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Nume: MUNICIPIUL BAIA MARE
Sediu: strada Gheorghe Sincai nr. 37, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures

PUG-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 349/1999, a carui

valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 375/2014, 605/2015 incadreaza imobilul in urmatoarele
unitati teritoriale de referinta:

A2a - subzona unitatilor predominant industriale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b - subzona unitatilor industriale si servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b2 - activitati productive, de depozitare comerciala si de transporturi legate de accesul pe cale
ferata

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

V5 - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

V1a - spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri
in ansambluri rezidentiale si fasii plantate publice

POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

T1a - unitati de transporturi rutiere izolate

POT maxim = 50%
CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren
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T2 - zona transporturilor pe cale ferata
POT maxim = conform studiilor de specialitate
CUT maxim = conform studiilor de specialitate

CM2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+5

POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta normele
specifice si/sau tema beneficiarului

CUT maxim = 2.2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice si/sau tema beneficiarului

RLU aferent UTR aprobate prin documentatii de urbanism ulterioare PUG :
L5 - subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10), situate in
ansambluri preponderent rezidentiale

POT maxim = 70%

CUT maxim =5 mp/mp teren
conform PUZ RELOCARE FUNCTIONALA, CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE S+P+4E+M, APROBAT HCL
261/24.04.2008

A2am - subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
POT maxim = 55%
CUT maxim = 1 mp/mp teren
conform P.U.Z. SPATII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE, APROBAT HCL 230/03.05.2007

ZM - locuinte colective si spatii de birouri-servicii, comert si alimentatie publica
POT maxim = 50%
CUT maxim = 15 mc/mp teren
conform P.U.Z. CONSTITUIRE ZONA MIXTA PE FRONTUL VESTIC AL STRAZII GARII, in curs de elaborare

Conform Certificatul de Urbanism Nr. 1000/19.07.2019 se impune reconfigurarea zonei.

in vederea coreldrii dezvoltarii zonei cu solutiile propuse prin documentatiile aprobate, in situatia actuala
functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate noii vocatii urbanistice a zonei. in mod
traditional, orasele cu profil industrial minier, au avut structurate in jurul cdii ferate, zone logistice de
mari dimensiuni, depinzand in mare madsura de transportul feroviar. Odata cu decaderea mitului
industrial, zonele specializate au suferit, de asemenea, un proces - din fericire, reversibil - de decadere,
abandonare sau ghetoizare. Orasele post-industriale ale noului mileniu cauta in permanentad solutii de
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actualizare si regenerare a acestor tesuturi, odata cu modificarea fundamentala a profilului economic al
acestora, cu specializare in sectorul tertiar sau cuaternar.

Necesitatea elaborarii Planului urbanistic Zonal vine in contextul nevoii de a readuce la viata o intreaga
zona. Datoritd localizarii si specificului sau, zona Garii are potentialul si vocatia de a deveni un canvas de
reactivare economica.

Zona de studiu aferentd PUZ ocupa o suprafata de 67,84 hectare si cuprinde un areal cu
utilizare eminamente industriala determinat de prezenta cadii ferate, fara declivitate pronuntata,

intre strazile Garii, str. Topazului si Bd. Bucuresti.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cét si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);

- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricitii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

in mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:
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- organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonala, cat si a sistemului de parcaje in
zona de studiu;

- asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementdrile
in vigoare la nivel local;

- delimitarea terenurilor pentru investitii in zona serviciilor, depozitarilor, zonelor de productie
nepoluanta si alte functiuni similare.

- reglementarea terenurilor aflate in zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a
retragerilor si modului de amplasare in parcel3;

- Medierea relatiei intre fronturile construite existente;

- realizarea unor zone de protectie pentru imobilele de locuinte colective fata de culoarele de
transport feroviar si fata de zonele de productie si depozitare nou create.

- Organizarea spatiilor publice aferente locuintelor colective existente pentru a imbunatati
imaginea la nivel de comunitate, a oferi solutii pentru a incuraja interactiunile sociale intre
locatari si a creste sentimentul de siguranta la nivelul zonei.

- reglementarea zonelor pentru noi investitii publice pretabile pentru locuinte sociale si parcari
publice;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

- asigurarea zonelor de protectie a retelelor de infrastructura edilitara de protectie.

Analiza urbanisticd a luat in considerare situatia actuala din teren, proiectele urbanistice aprobate sau in
curs de elaborare si actele legislative cu incidentd asupra circulatiilor si a spatiilor verzi din Municipiul
Baia Mare:
» PUG-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare nr.
349/1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 375/2014, 605/2015;
« Planul Urbanistic Zonal “ZONA GARA" aprobat cu H.C.L. NR. 543/2017;
» Planul Urbanistic Zonal “RELOCARE FUNCTIONALA, CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE S+P+4E+M",
APROBAT HCL 261/24.04.2008;
= Planul Urbanistic Zonal “SPATII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE", APROBAT HCL 230/03.05.2007;
» Planul Urbanistic Zonal “CONSTITUIRE ZONA MIXTA PE FRONTUL VESTIC AL STRAZII GARII", in
curs de elaborare;
= P132/1992 "Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati”;
= 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”;
» Hotdrarea nr. 237/2018 privind aprobarea Sistemului Informatic de Gestiune a Registrului Spatiilor
Verzi pentru Municipiul Baia Mare.
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Plan Urbanistic Zonal - Reconfigurare zona Garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures

zona delimitata de Str. Garii, Cale feratd nord, Str. Topazului, Str. Margeanului, Bd. Bucuresti, cale ferata
sud, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures

Municipiul Baia Mare

Asocierea Agorapolis SRL si Raumplan Design SRL

Suprafata zonei de studiu este de 67,84 ha, reprezentata de teren intravilan al Municipiului Baia Mare

Conform Certificatului de Urbanism nr 1000/19.07.2019 eliberat de Primdria Municipiului Baia Mare,
terenurile aflate in zona de studiu sunt iin parte proprietate privatd, parte proprietatea statului.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Incadrare in localitate

Zona studiata pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal este localizata in partea de vest a Municipiului
Baia Mare, in zona garii si a zonei industriale a localitatii, fiind delimitata de strada Topazului le Vest, de
strada Garii la Est, de teren liber de constructii si fabrica Aramis la sud si de liniile de cale ferata la nord.

2.2. Evolutia zonei

Fiind o fost zond industriala, asemeni altora din tard, evolutia acesteia in ultimii ani s-a manifestat in
schimbari functionale ale loturilor, dezmembrari ale loturilor mari initiale detinute de foste intreprinderi
sau mari operatori in loturi mai mici pe care s-au reorganizat noi afaceri, productii de micd amploare sau
depozite. Una dintre principalele consecinte ale acestui fapt il reprezinta o organizarea haotica,
nesistematizatd a circulatiilor. Acestea sunt in fapt circulatii de incintd, servituti de trecere pentru a
accesa enclavele apdrute in interiorul fostelor zone de dimensiuni mari.
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Cele mai mari modificari se regasesc de-a lungul bulevardului Bucuresti unde, ulterior anilor 2005-2006
au fost edificate marile centre comerciale. O alta modificare importanta in zona o reprezintd dezvoltarea
ansamblului fabricii Aramis, unul dintre cele mai mari entitati economice locale si in acelasi timp, unul
dintre cei mai mari angajatori, in zona de sud a amplasamentului PUZ.

in zona de studiu PUZ, evolutia zonei nu cunoaste modificari importante ale organizarii fondului construit
in ultimii 20 de ani. Singura mentiune notabild o reprezinta lotul de teren situat la intre bulevardul
Bucuresti si calea feratd, la nord de bulevard, care, in anul 2020 a fost eliberat de constructii si asteapta
o noud functiune.

Situatia din prezent reda un fond construit aflat intr-o stare de degradare, prezent atat in subzona
locuintelor colective, cat si in subzonele industriale si de servicii. Pentru a identifica zonele ce necesita
interventii prioritare, s-a aplicat urmatoarea clasificare a constructiilor, in functie de starea acestora:

1. Constructii in stare foarte buna: constructii unitare, ce nu prezinta fisuri la nivelul invelitorilor sau
fatadelor, nu necesita zugraveli exterioare, inlocuirea finisajelor etc.

2. Constructii in stare buna: constructii ce nu prezinta fisuri la nivelul invelitorilor sau fatadelor care sa
depdseasca mai mult de 15% din suprafata totald; acestea necesita interventii minimale in ceea ce
priveste zugrdvelile exterioare.

3. Constructii in stare satisfacatoare: constructii ce prezinta fisuri la nivelul invelitorilor sau fatadelor,
dar care nu depdsesc mai mult de 30% din suprafata totald; acestea necesita interventii in ceea ce
priveste zugravelile exterioare, inlocuirea finisajelor etc. Constructii ce necesita lucrdri de intretinere,
reparatii curente si reparatii capitale.

4. Constructii in stare degradata: constructii ce necesita interventii la nivelul fatadelor si invelitorilor si
prezinta fisuri considerabile la nivelul finisajelor. Totodatd acestea sunt caracterizate prin lipsa unitatii
la nivelul fatadelor si prin lipsa finisajelor moderne.

STAREA CLADIRILOR

STARE FOARTE BUNA
STARE BUNA

STARE SATISFACATOARE

STARE DEGRADATA

JENEL

LIPSA DATE
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Analiza fondului construit. Sursa: prelucrare autor

Zona este una urbanizata caracterizata de constructii tip hald, de mari dimensiuni, blocuri de locuinte
colective, infrastructura de circulatii feroviara, carosabila si pietonala. Topografia terenului este una
relativ pland, cu zone cu mici diferente de nivel in zona sudica a amplasamentului PUZ si de-a lungul cdii
ferate incdpand din zona garii spre nord.

Elementele cadrului natural sunt in general reprezentate de elementele vegetale. Tipurile de spatii verzi
prezente in zonad sunt: spatii verzi aferente locuintelor colective, fasii plantate adiacente arterelor de
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circulatie, spatii verzi de protectie a infrastructurii feroviare, spatii verzi de aliniament, spatii verzi
neamenajate, acoperite cu vegetatie spontana (Figura 7).

Luand in considerare strict spatiile verzi existente in zona de studiu, se remarca faptul ca acestea nu
deservesc populatia rezidentd. Lipsa spatiilor verzi de tip scuar, gradina urbana, parc urban, genereaza
disfunctii atat din punctul de vedere al activitdtilor, cat si al design-ului urban, avand in vedere
importanta zonei redata de prezenta garii si de traficul generat.

Conform Hotdrarii nr. 237/ 2018 privind aprobarea Sistemului informatic de gestiune a Registrului
Spatiilor Verzi pentru Municipiul Baia Mare, in zona de studiu nu au fost identificate spatii verzi.
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Din punct de vedere al peisajului, zona analizata poarta o importanta cu atat mai insemnata, intrucat
constituite una dintre cele mai tranzitate “porti” de intrare in oras, atat prin intermediul bulevardului
Bucuresti, cat si prin intermediul garii. La nivelul bulevardului Bucuresti, nu existd o signaletica prin care
sa fie marcat accesul in oras. Trecerea catre tesutul orasului nu este evidentiata de prezenta unor repere.
De asemenea, este necesara prezenta unor repere care sa semnalizeze sau sa directioneze fluxul
pietonal catre anumite puncte de interes sau strict catre accesul in gara.

in prezent, nu existd astfel de repere la nivelul zonei. Problema lipsei reperelor poate fi rezolvatd prin
introducerea de elemente vegetale care pot purta rolul de reper prin cromatica diferita (conifere, arbori
de cromatica rosie/ galbend), prin esente vegetale rezistente in sezonul rece (conifere/ ierburi
ornamentale), dar si prin intermediul unor constructii care vor purta rolul de reper de indltime.

Sies i paains wote

Lizze clareeler
D

T ——

GringeFaih

< o

Figura 5: Perspective din proximitatea accesului in gard

Printre disfunctiile zonei se numara si strazile degradate, spatiile insalubre si spatiile verzi neamenajate
(Figura 5). Spatiul verde suprapus zonei de protectie a cdii ferate este o rezerva de teren considerabila
pentru semnalizarea prezentei gdrii sau pentru impunerea unui ritm la nivelul strazilor din proximitatea
garii.
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Accesul catre zona de studiu care a generat PUZ se face prin Bd. Bucuresti si Str. Margeanului. Tipurile de
strazi care tranziteaza zona sunt de categoria Il, Ill si IV (Figura 1), zona industriala fiind deservita doar de
strazi de categoria IV.

Densitatea redusa a circulatiilor care iriga zona (in special datorita barierei NV-SE data de calea feratd) si
dependenta de accesul din Bd. Bucuresti/Motorului genereaza disfunctii atat din punctul de vedere al
accesibilitatii, cat si al dezvoltarii urbane.

I  STRAZICATEGORIAI

Emmmmm  STRAZICATEGORIA I

e STRAZI CATEGORIA IV
Figura 1: Localizarea circulatiilor din zona care a generat PUZ - sursd: prelucrare autor

Strada Garii este o artera de categoria Il cu doua benzi si dublu sens de deplasare, pe tronsonul Bd.
Bucuresti - Str. Traian, cu trotuare de latimea de 2,90m, respectiv 4,60m. Tronsonul delimitat intre Str.
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Petru Rares si Str. Vlad Tepes este o stradd cu sens unic si doud benzi, cu trotuare cu latimea de 2 metri
pe fiecare laturd, separate de plantatii de aliniament de 1 metru.

P+10

i) a
k| i
2 Ei =
g 55 5

i@ B 22 g £

linii CF =Y 9] a
E £ Str. Garii R Blocnr 7
= 25 2 - A

E v i v i A i A %i g s regim P+10
20m zdnd protectie CF : : : |
==
|
7.70m .90m 14.00m 4.00m 4.60m 8.30m
55.00m 33.80m

Sectiune AA' - Profil existent Str. Garii
tronson Bd. Bucure sti - Str. Traian

Str. Garii

e pietonald

-3 spatiu verde
%

& parcare laterald
3 parcare laterald

e circulatie pietonald

"N spatiu verde

2.00m 4 00m 7.00m 1.00m Y} 200m
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Sectiune BB' - Profil existent Str. Garii
tronson Str. Petru Rares - Str. Vlad Tepes

Bd. Bucuresti este o arterd de categoria Il cu doua benzi si dublu sens de deplasare, pe tronsonul Bd.

Bucuresti - Str. Traian, cu trotuare de |atimea de 5m, respectiv 2m, separate de circulatia carosabila cu
spatiu verde de 1m, respectiv 2m.
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Bd.
Bucuresti

circulatie pietonald

spatiu verde
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I I I
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[ circulatie pietonala

-

Sectiune CC' - Profil existent Bd. Bucure sti

Strada Motorului, tronson Bd. Bucuresti — Str. Margeanului, este o arterd de categoria Ill cu cate o banda
pe sens si parcare laterald, cu trotuare de 2,5 m, respectiv 3m. Strada se continua pe tronsonul delimitat
intre Strada Margeanului si Strada Depozitelor, avand cate o bandad pe sens si parcare laterald cu trotuare
de latimea de 2m, respectiv 3m, separate de circulatia carosabila cu spatiu verde de Tm.

Str.
Motorului

limitd proprietate

parcare laterald

circulatie pietonald
parcare laterald
circulatie pietonald

via
1
1

}

J.SOm 14.00m
19.50m

W
o
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Sectiune DD - Profil existent Str. Motorului
tronson Bd. Bucure sti - Str. Margeanului

Str.
Motorului

circulatie pietonala
spatiu verde

[ circulatie pietonald

spatiu verde

&

3.00m 1.00m 14.00m 1.00M

23.00m

Sectiune EE' - Profil existent Str. Motorului
tronson Str. Margeanului - Str. Depozitelor

Strada Margeanului, tronson Strada Topazului — Str. Motorului, este o artera de categoria Ill cu cate o
banda pe sens si parcare laterald pe un singur sens, cu trotuare de latimea de 1,8m, respectiv 2,5m,
separate de circulatia carosabila cu spatiu verde de 6,20m, respectiv 1m. Strada se continua pe
tronsonul delimitat intre Strada Motorului si Strada Depozitelor, avand cate o banda pe sens si trotuare
de latimea de 2m.
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Str.
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'
I
1
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spatiu verde
spatiu verde

circulatie pietonald

viA

I
i
1.80m 6.20m 10.80m ‘\,OOLI'_HY‘ 2.50m

22.30m

Sectiune FF' - Profil existent Str. Margeanului
tronson Str. Topazului - Str. Motorului

ietonald

Str.
rgeanului o

<
>

©

Ly circ aﬁegjietona\é

11.00m

Sectiune GG" - Profil existent Str. Margeanului
tronson Str. Motorului - Str. Depozitelor

Strazile Topazului si Depozitelor sunt strazi de categoria IV, dar si fundaturi, ce fac accesul catre zona
industriala. Gabaritul actual al acestora nu raspunde la nevoile functionale intrucat nu permite trecerea
autovehiculelor cu tonaj mare.

Din punct de vedere al calitatii structurii carosabile, strazile de categoria IV asfaltate sunt intr-o stare
degradata, preponderent in zona industriala si cea administrata de CFR, la vest de calea ferata.

Stationarea autovehiculelor se realizeaza preponderent in parcdrile laterale amenajate strazilor de
deservire locala si garajele din zonele de locuire colectiva. S-au identificat un numadr de aproximativ 164
locuri de parcare amenajate din care 62 laterale, in interiorul zonei de studiu si alte 70 locuri
amenajate imediat adiacent acesteia, in zona garii, la care se adauga 32 locuri de parcare exclusiv
pentru taxi. Au fost identificate si zone in care locatarii parcheaza autoturismele pe trotuare sau
terenul liber adiacent circulatiilor carosabile, in locuri nemarcate. Pe Bd. Bucuresti si Strada Topazului
locatarii si vizitatorii parcheaza autovehiculele pe partea pietonala sau in spatiile virane, iar la intersectia

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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Strdzii Motorului cu Margeanului chiar pe spatiile cu destinatie de spatiu verde. De asemena stationarea
autovehiculelor se realizeaza in 239 garaje amplasate in zonele de locuire colectiva.

Transportul public

Zona de studiu este bine conectata cu celelalte zone ale Muncipiului Baia Mare prin 5 linii de autobuz:

» 4 Dispecerat Gara - Center (Granicerilor) — deserveste zonele corespunzatoare centrelor comerciale. T§i
are originea in statia Dorna, amplasata pe Strada Margeanului, si are o configuratie cvasi-circulara,
capatul fiind pe Bd. Republicii.

= 8 Dispecerat Gara - Flotatia Baia Sprie — reprezinta legatura directa cu orasul Baia Sprie. Pe sensul tur,
isi are originea in statia Dorna, amplasata pe Strada Margeanului si traverseaza arterele principale ale
municipiului.

= 9 Dispecerat Gara - Colonia Topitorilor - realizeaza o legaturd intre Cartierul Depozitelor si zona
Cartierului Grivita. Pe ambele sensuri de deplasare, linia 9 cuprinde ca statie autogara, astfel se
realizeaza o conectivitate intre zonele situate la periferie si un punct intermodal de transport ce
permite deplasari succesive cdtre zone din imediata apropiere a municipiului.

= 51 Gara CFR - URBIS - deserveste zone din interiorul municipiului pe axa est-vest, lucru justificat de
dezvoltarea pe orizontala a municipiului, de-a lungul raului Sasar.

» 54 Auchan - Piata Izvoare

In ce priveste frecventa mijloacelor de transport in comun, linia & isi desfasoard activitatea la un interval
de 10 minute in intervalul 06:00 — 17:00, iar apoi la un interval de succedare de 15 minute in perioadele
05:00 - 06:00 si 17:00 - 23:00.

Linia 8 isi desfasoara activitatea dupa trei intervale de succedare:
- 12 minute intre orele: 04:24 — 08:00 si 12:00 - 16:00;

- 20 minute intre orele: 08:00 — 12:00 si 16:00 — 22:00;

- 15 minute intre orele 22:00 - 22:30.

Linia 9 a fost planificata in asa fel incat sd aiba un interval de succedare constant de 60 de minute pe
toatd durata zilei de activitate (05:05 — 22:05)

In cazul liniei 51(troleibuz) serviciul functioneaza dupé intervale de succedare:
- 10 minute intre orele 04:35 — 15:26;
- 12 minute intre orele 15:26 — 18:00;
- 15 minute intre orele 18:00 — 22:30.

Linia 54 are un interval de succedare de 15 minute intre orele 05:30 - 8:00 si 13:00 - 15:00, 20 minute
intre orele 8:00 - 13:00 si 15:00 - 22:40.
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Figura 2: Transport public ce deserveste zona

Transportul feroviar

Baia Mare este un nod feroviar terminus situat pe magistrala 400 a Cailor Ferate Romane, iar gara este
deschisa atat traficului intern, cat si international. Cele mai importante fluxuri materiale si umane
conecteaza judetul Maramures cu Transilvania atat pe cai rutiere, cat si feroviare. La fel ca la nivel
national, intermodalitatea feroviar-rutier este limitata, transportul de marfuri fiind preponderent rutier.
Gara este un important punct intermodal unde se intersecteaza 4 tipuri de transport: transport public
municipal, transport public metropolitan, transport feroviar si transport auto (taxi).

Din punct de vedere al rezervei de spatiu, pachetul de cale ferata dispune de o zond larga de manipulare
in jurul sdu, neutilizatd in prezent, insa cu potential de amenajare. Zona industriald din sudul zonei de
studiu este strapunsa de un coridor de transport feroviar de marfa, in prezent dezafectata.

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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P.U.G.-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 349/1999, a carui

valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 375/2014, 605/2015 incadreaza imobilele din zona de
studiu in urmdtoarele unitati teritoriale de referinta:

A2a - subzona unitatilor predominant industriale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b - subzona unitatilor industriale si servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b2 - activitati productive, de depozitare comerciala si de transporturi legate de accesul pe cale
ferata

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

V5 - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

V1a - spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri
in ansambluri rezidentiale si fasii plantate publice

POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

T1a - unitati de transporturi rutiere izolate
POT maxim = 50%
CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren

T2 - zona transporturilor pe cale ferata
POT maxim = conform studiilor de specialitate

CUT maxim = conform studiilor de specialitate

CM2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+5
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POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta normele
specifice si/sau tema beneficiarului

CUT maxim = 2.2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice si/sau tema beneficiarului

Unitati teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ conform PUG:

ZNT S0%° T
1= ==\
%%W “G;e@

sursa: prelucrare date autor

Ulterior aprobarii P.U.G. al Municipiului Baia Mare, au fost aprobate documentatii de urbanism (2 in
interiorul zonei de studiu, 4 adiacente) care au generat noi regulamente locale de urbanism pentru
teritoriile pe care le-au reglementat (vezi teritorii reglementate prin PUZ in plansa desenata aferentd
studiului). Totodatd, la nivelului anului 2020, a fost emis un Aviz de Oportunitate pentru o documentatie
de urbanism de tip PUZ in interiorul zonei de studiu a prezentului PUZ - respectiv Planul Urbanistic Zonal
CONSTITUIRE ZONA MIXTA PE FRONTUL VESTIC AL STRAZII GARII.

in interiorul zonei de studiu, genereazi regulamente locale de urbanism urmatoarele documentatii de
tip PUZ:
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2 Conform PUZ RELOCARE FUNCTIONALE, CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE S+P+4E+M, APROBAT HCL
261/24.04.2008, regulamentul local de urbanism include urmatoarele UTR:

L5 - subzona locuintelor colective medii (P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10), situate in
ansambluri preponderent rezidentiale

POT maxim = 70%

CUT maxim =5 mp/mp teren

e 212470 22487 215350 21847
\ ’Fj,:;_:‘,rw e o i UMMM UG e e B T B S ey b w R L U MU R U

3483
i| 26241 CNM/P.N., REMN SA T RS

\LOC DE JOACA IS
i - 02BN

| SR
2 A

sursd: Municipiul Baia Mare

Acest UTR se suprapune peste UTR A2b2 conform P.U.G. Baia Mare si anume: activitati productive, de
depozitare comerciala si de transporturi legate de accesul pe cale ferata

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

PUZ RELOCARE FUNCTIONALA, CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE S+P+4E+M, APROBAT HCL
261/24.04.2008 nu si-a produs efectele, ramanand doar la stadiul de reglementari.

FAZA - PUZ - 2021 21/70


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

2 Conform P.U.Z. SPATII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE, APROBAT HCL 230/03.05.2007

A2am - subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii

POT maxim = 55%

CUT maxim = 1 mp/mp teren
Acest UTR se suprapune peste UTR A2a conform P.U.G. Baia Mare si anume: subzona unitdtilor
predominant industriale

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

sursa: Municipiul Baia Mare

Noul regulament a permis transformarea zonei industriale in zona de productie si servicii, stabilindu-se
si o majorare a procentului de ocupare a teritoriului cu 5% (pand la 55%). in situatia reald din teren, in
urma dezmembrdrii proprietatii detinute de SC Maratex SA, ulterior SC Texeurokock SRL, in imobile mai
mici si vanzarea acestora, au aparut noi activitati industriale si de productie (productie sticla
COSMAGLASS, finisaj confectii textile WKS Romania, confectii textile AMATTI IMPEX, STIL AURA), dar s-
au produs si reconversii functionale de tipul comert (magazine EKKA SA, DIEGO SRL) si servicii (bowling
cafe OCTOPUS, atelier auto TENET, dezmembrari AUTOPRO, benzindrie ROMPETROL, studio foto PHOTO
FUJI). Aceste modificari au fost determinate de cererea economiei de piata si oferta investitorilor privati.

office@agorapolis.ro, www.agorapolis. ro/raum landesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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2 Reglementirile propuse de P.U.Z. CONSTITUIRE ZONA MIXTA PE FRONTUL VESTIC AL STRAzII
GARII, in curs de elaborare, nu pot produce efecte, fiind vorba despre o documentatie in curs de
elaborare, care poate sau nu sa fie aprobata, in functie de decizia Consiliului Local al Municipiului
Baia Mare. Acestea vor fi preluate doar in mdsura in care fie sunt aprobate, fie sunt justificate ca
fiind absolut necesare pentru dezvoltarea zonei.

sursa: Municipiul Baia Mare

ZM - locuinte colective si spatii de birouri-servicii, comert si alimentatie publica
POT maxim = 50%
CUT maxim = 15 mc/mp teren
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Studiul de oportunitate in baza caruia s-a emis avizul de oportunitate arata ca: ,Pentru terenul cu
suprafata de 6893 mp se propune schimbarea destinatiei din unitati de transporturi izolate in zona mixta
de locuinte si servicii diverse. Se intentioneaza realizarea unui ansamblu mixt de locuinte colective cu
regim P+10, similar blocurilor de vis-a-vis de strada Gdrii, cu un parter si prim etaj in care sd poata fi
localizate spatii comerciale, birouri, servicii si alte activitati deschise publicului. Zona cuprinsa intre strada
Garii si constructie poate fi amenajata ca spatiu cu destinatie publica, continuand astfel propunerea de
organizare pietonala din zona cladirii Garii si a Pietei Gdrii. Investitia propusa se aliniaza la actuala
tendinta de urbanizare a zonei si genereaza noi spatii locative si totodata functiunilor, menite sa
raspunda cererii in ceea ce priveste nevoia de spatii rezidentiale noi. La nivel functional, locuirea
colectiva, prezenta pe frontul nord-estic al strazi Garii este completata prin noua investitie si pe frontul
opus. De asemenea, nevoia de spatii pentru functiuni destinate publicului intr-o zond cu potential de
polarizare important asa cum este zona Gadrii, in special intr-o perspectiva de timp apropiatd, prin
implementarea solutiilor aprobate pentru reamenajarea spatiului public, este asigurata in cadrul primelor
niveluri ale dezvoltdrii. Mai mult decat atat, rezervarea unui spatiu liber amplu intre constructie si strada
Garii (intre 7 si 11 metri) permite 0 amenajarea publica care poate completa propunerea din cadrul Pietei
Garii, asigurand o continuitate vizuala si functionala.’

Daca PUZ-ul va fi avizat si aprobat, va inlocui RLU aferent UTR T1a conform P.U.G. Baia Mare si anume:
unitati de transporturi rutiere izolate

POT maxim = 50%

CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren

Documentatii de urbanism aprobate adiacente zonei de studiu
7 Conform PUZ ZONA GARA, aprobat cu H.C.L. NR. 543/2017, se reglementeaza VUsp - piatet3
publica agrementata cu spatii verzi

POT maxim constructii = 10%, grad maxim de ocupare a terenului 80%
CUT maxim = 0,15 mp/ teren
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sursa: Municipiul Baia Mare

Acest UTR inlocuieste RLU aferent zonei studiate dat de UTR T conform P.U.G. Baia Mare si anume: zona
transporturilor rutiere.

Conform memoriului aferent PUZ: ,Noua organizare spatiald vizeaza crearea unui UTR-ul nou destinat
functiunilor de spatiu public, agrement si comert, ai carui indicatori propusi permit 0 amenajare orientata
cdtre pietoni si activitati de loisir si contact social , dar vizeaza si inserarea unor atractori meniti sa anime
zona pietei.’

2 Conform PUZ ZONA INDUSTRIALA SUD, aprobat cu H.C.L. NR. 174/30.04.2009, se reglementeaza
A2 - subzona parcurilor industriale, activitati industriale mari de productie (Fabrica de burete si
industriile compatibile) - zona productiva caracterizata printr-un profil combinat de activitati productive
legate in general de tehnologii avansate, servicii specializate pentru productie, distributie si
comercializare la care se adauga diferite servicii pentru personal gi clienti. Toate acestea sunt asigurate

glandeS}%\?Zﬁgﬁ@ﬁrEail.com, www.raumplandesign.webs.com
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cu spatii de parcare, amenajari peisagistice, mobilier urban care confera un aspect atractiv i
reprezentativ din punct de vedere al prestigiului activitatilor. Parcurile de activitati se disting printr-o
anumitd specializare functionala: activitdti industriale de productie.

POT maxim = 70%

CUT volumetric maxim = 1 mc/mp teren
V2 - Spatii verzi, agrement, complexe si centre sportive, amenajari sportive publice

POT maxim = conform P.U.D. ce se va elabora

CUT maxim = conform P.U.D. ce se va elabora

sursd: Municipiul Baia Mare
Aceste doud UTR-uri inlocuiesc UTR A1b conform P.U.G. Baia Mare si anume: zona activitatilor garo-
industriale
POT maxim = Conform PUZ, dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

glandeSﬁ?Zﬁggg)ﬁ?ail.com, www.raumplandesign.webs.com

FAZA - PUZ - 2021 26/70

o
o
-
(2]
®
[T}
0Q
[«]
=
[T}
L]
o
=
n
o
s
s
g
[
rQ
[«]
=
1]
=]
o
=
o
oS
N
N
~3


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

i raumplandesign

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

> Conform P.U.Z. CARTIER PINTEA VITEAZU, APROBAT HCL 268/2009 se reglementeazi
CV.1 - L5 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10),

situate in ansambluri preponderent rezidentiale
POT /CV1 existent = 33,70% POT/ CV1 — propus = 40%

CUT/CV1 existent = 1,37 ; CUT / CV1 PROPUS = 1.80

- inaltimea maxima a cladirilor va fi P+6 (21 metri).
- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului

sursd: Municipiul Baia Mare

Acest UTR inlocuieste UTR T2 conform P.U.G. Baia Mare si anume: zona transporturilor pe cale ferata

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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POT maxim = conform studiilor de specialitate
CUT maxim = conform studiilor de specialitate

UTR-ul L5 propus prin P.U.Z. mai sus-mentionat coincide cu situatia actuala din teren, in prezent fiind

zona de locuire colectiva.

Bilant teritorial existent in zona de studiu PUZ

. Suprafata UTR . . . .
Denumire UTR : Procent existent RH maxim POT maxim CUT maxim
conform PUG (mp)

A2a 124090 18,3% - 50% 10 mc/mp teren

A2b 41838 6,2% - 50% 10 mc/mp teren

A2b2 142380 21,0% - 50% 10 mc/mp teren
cMm2 24030 3,5% P+5 85%

V1a 9189 1,4%  conform studiilor ~ conform studiilor ~ conform studiilor

de specialitate de specialitate de specialitate

avizate conform avizate conform avizate conform

legii legii legii

\/5 18965 2,8% conform studiilor conform studiilor conform studiilor

de specialitate de specialitate de specialitate

avizate conform avizate conform avizate conform

legii legii legii

T1a 7385 1,1% - 50% 15 mc/mp teren

T2 179929 26,5%  Conform studiilor ~ Conform studiilor ~ Conform studiilor

de specialitate de specialitate de specialitate

T1 - circulatii 130573 19,2% - -9, -

Total 678379 100,0% - - -

in prezent, functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei. Fiind
o zona cu profil post-industrial minier, in jurul cdii ferate s-au dezvoltat zone logistice de mari
dimensiuni, depinzand Tn mare masura de transportul feroviar. Zonele specializate au suferit un proces
de decddere, abandonare sau ghetoizare, influentand si zonele adiacente:

» Autogara se afla intr-o stare de degradare, iar RLU nu creeaza cadru pentru implementarea unor
proiecte de reabilitare;
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» Zonele de locuire colectiva (strdzile Motorului, Margeanului, strada Garii) se afla in proces de
degradare a fondului construit;

= Zonele cu imobile cu folosinta logistica si/sau cu patrimoniu industrial nu sunt in totalitate utilizate
sau intretinute si sunt sub-utilizate;

= Frontul stradal la Bd. Bucuresti este fragmentat si sub-utilizeaza o resursa de teren cu potential
ridicat de regenerare urbang;

= Nu exista utilizari functionale de mediere care sa faca trecerea intre zona de locuire si zona
transporturilor feroviare, respectiv cea industriala si de productie.

Conform studiului de fundamentare ,Corelare intre PUG, documentatii de urbanism aprobate ulterior si
situatia existentd’ suprafata terenurilor pe care nu sunt respectate reglementarile din documentatiile de
urbanism in vigoare insumeaza o suprafata de aproximativ 126.688 mp, reprezentand un procent de
18,6% din totalul zonei care a generat PUZ. Situatia actuala a acestor terenuri nu corespunde
reglementarilor in vigoare, avand in vedere ca:

= O parte dintre terenurile care au fost incadrate in zona functionald V1a sunt terenuri in proprietate
privata. Conform Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor, articolul 18 (9) - “Terenurile inscrise in cartea funciara ca fiind in categoria
curti-constructii, terenuri ce se afla in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, nu pot
fi inventariate sau declarate ca spatii verzi, in sensul legii, decat dupa indeplinirea procedurii de
expropriere conform legislatiei in domeniu”.

= Exista terenuri al caror POT depdseste valoarea POT-ului reglementata prin documentatiile de
urbanism in vigoare.

» Exista terenuri a caror functiune nu este admisa de documentatiile de urbanism in vigoare (ex.:
garaje incluse in zona functionald V5 - culoare de protectie fatd de infrastructura tehnica).
Conform capitolului “V - Zona spatiilor plantate’, sectiunea | - “Utilizare functionald’, articolul 3 -
“Utilizari interzise": "Se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata
de infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport al energiei
electrice si gazelor”

Necesitatea elabordrii Planului urbanistic Zonal vine in contextul nevoii de dinamizare economica a zonei
si cresterii calitatii vietii pentru comunitatea rezidentd. Datorita localizdrii si specificului sau, zona Garii
are potentialul si vocatia de a deveni un ,canvas” de reactivare economica.

Nevoia de adaptare la realitatile post-industriale a unei zone de productie apare odata cu modificarea
fundamentala a profilului economic al zonei cu specializare in sectorul tertiar sau cuaternar. Astfel este
necesara completarea utilizarilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent
P.U.G.in vigoare, tinand seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de dezvoltare ale zonei.
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Alimentarea cu apa

Sistemul de alimentare cu apa potabila din Municipiul Baia Mare cuprinde un singur sistem centralizat
alimentat in totalitate din sursa de suprafata Runcu-Firiza. Exista doua statii de tratare a apei in
functiune: Uzina de apa cu o capacitate de 950 I/s si microuzina cu o capacitate de 15 I/s care deserveste
zona din amonte de cartierul Ferneziu. Cu exceptia cartierului Ferneziu, toatd apa tratata curge
gravitational in sistemul de alimentare prin rezervoarele amplasate la Uzina de tratare a apei si pe strada
Grivita.

La nivelul Municipiului Baia Mare, lungimea totala a retelei simple de distributie a apei potabile era in
anul 2019 de 410 km, cu 38% mai mare fata de anul 2015 (Sura: INSSE, baza de date Tempo Online),
gratie investitiilor continue derulate de administratia locald si de operatorul local de apa. intre anii 2015
si 2019 capacitatea de productie a apei potabile a crescut cu aproximativ 1%, ajungand la aproximativ 84
mii mc/zi, pentru a satisface necesarul de apa pentru consumul la nivel municipal, atat casnic, cat si
industrial.

Reteaua de distributie a apei potabile din zona studiata este de tip inelar dar si ramificat. Conform
informatiilor obtinute de la S.C. VITAL S.A,, privind retelele de apa din zona studiata, rezulta urmadtoarele:

» pe strada Gdrii existd doud conducte de distributie a apei potabile @ 150mm azbociment si @
300mm.;

» pe strada Motorului exista o conducta de distributie a apei potabile @ 300 azbociment;

» pe strada Depozitelor existd doua conducte de distributie a apei potabile @ 150mm azbociment si
@ 100mm ;

» pe bulevardul Bucuresti exista doua conducte de distributie a apei potabile @ 200mm PEHD si @
400mm;

» pe strada Margeanului exista o conductd de distributie a apei potabile @ 150 azbociment;

» pe strada Topazului existd o conducta de distributie a apei potabile @ 150 azbociment;

Reteaua este intinsa pe zone ocupate cu imobile (locuinte, spatii comerciale, zone de depozitare etc.).
Gestionarea volumelor de apa distribuite se evidentiaza prin aparatele de mdsura montate pe
bransamentele consumatorilor.

NECESARUL DE APA POTABILA - pentru obiectivele existente in zona de studiu PUZ, s-a calculat in

conformitate cu standardele in vigoare:
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BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE APA POTABILA

Debit . .
. Debite de apa necesare
Nr specific
Utilizatori consumat | . ) ,
, qi Q zi med Q zi max Orar max
ori
I/zi mc/zi I/s mc/zi I/s mc/zi I/s
1.Strada Garii
Locuitori 885 170 190,31 | 2,20 266,34 | 3,08 532,68 |6,16
Vizitatori 177 15 3,35 0,03 4,69 0,42 9,38 0,84
2. Strada Motorului
Locuitori 1880 170 404,29 | 4,67 566,00 | 6,53 1132 13,0
6
Vizitatori 376 15 7,13 0,08 9,98 0,11 19,96 0,22
Q zi med=605,08mc/zi Qzimax=847,11mc/zi Qorar max=1694,2 mc/zi

Canalizare si epurare

La nivel municipal Baia Mare, la finalul anului 2019 se regaseau 345 km de retea de canalizare, cu o
crestere substantiala de 72% fata de anul 2015, gratie investitiilor constante realizate de operatorul
VITAL SA'in ceea ce priveste infrastructura edilitara.

La nivelul zonei de studiu PUZ exista conducte de canalizare pe bulevardul Bucuresti, pe strada Garii, pe
strada Motorului, pe strada Topazului si partial pe strada Margeanului.

Reteaua este intinsa pe zone ocupate cu imobile (locuinte, spatii comerciale etc.). Pentru zona studiata
debitele de canalizare necesare calculate pentru situatia existenta sunt urmdtoarele:

Q zi med=605,08mc/zi Qzimax=847,112mc/zi Orar max=1694,2 mc/zi

Alimentare cu energie termica

Alimentarea cu energie termica a cladirilor din zona moderna a Municipiului Baia Mare, care reprezentau
in 1990 circa 70% din totalul apartamentelor, s-a realizat inainte de acest an de la o centrala termica din
zona industriald (CTZI) functionand pe gaze naturale si care producea apa fierbinte si abur de inalta
presiune, precum si de la centrale termice pentru ansambluri urbane. Datorita costurilor mari, treptat,
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consumatorii s-au debransat de la sistemul public de alimentare cu apa calda si caldura. In cele din urma
a fost sistata activitatea de furnizare centralizata a energiei termice. In acest moment asigurarea apei
calde si a agentului termic se solutioneaza integral in sistem local.

Alimentarea cu caldura a Municipiului Baia Mare este strans legata de alimentarea cu gaze naturale,
acestea constituind principalul combustibil utilizat, circa 85% dintre gospodarii fiind racordate la reteaua
de gaze, ponderea acestora urmand sa creasca in urmatorii ani.

Sistemele de baza in alimentarea cu cdldura ale Municipiului Baie Mare, in prezent, sunt urmatoarele:

= prin centrale termice cu caracter individual apartinand diferitelor persoane fizice sau juridice si care
deservesc locuinte sau sedii individuale;
» |ocal cu sobe cu gaze naturale.

Sistemul utilizat in mod curent in cazul apartamentelor din blocurile de locuit este cel cu centrale murale
cu tiraj fortat pe gaze naturale.

Avantajele centralelor termice individuale si ale microcentralelor termice murale de apartament, precum
si posibilitatile sporite de alimentare cu gaze naturale prin reducerea consumului industrial au facut ca
Municipiul Baia Mare sa fie primul oras important al tarii complet debransat de la sistemul de alimentare
centralizata cu energie termica.

Alimentarea cu energie electrica

Analizand amplasamentele, puterea si legaturile instalatiilor de transport si distributie de inalta si foarte
inalta tensiune se poate aprecia ca alimentarea cu energie electrica a municipiului Baia Mare este relativ
buna si suficient de sigura. In momentul actual nu se pune problema unui deficit de putere, mai ales daca
se are in vedere si diminuarea activititii economice in unititile industriale energetice. In ceea ce priveste
interactionarea intre retelele electrice si celelalte unitati ale municipalitatii nu sunt disfunctionalitati

majore.

Liniile electrice de inaltd tensiune LEA110 KV aflate pe teritoriul orasului Baia Mare repartizeaza energie
electrica diferitelor statii de transformare distribuite in teritoriu. De la aceste statii tensiunea de 110 KV
este coborata la 20, 10 sau 6 KV ( in municipiul Baia Mare coexista cele trei valori de tensiune medie) si,
prin intermediul retelei de medie tensiune a orasului, sunt alimentate posturile de transformare
amplasate langa consumatori. Acestea, la randul lor, reduc media tensiune pana la 0,4 kV (joasa
tensiune), pe care o distribuie in continuare abonatilor prin reteaua de joasa tensiune.

Pe teritoriul studiat in prezentul PUZ studiat se afla mai multe linii electrice subterane de joasa tensiune
LES 0,4kV, de medie tensiune LES 10kV si posturi de transformare de 10kv/0,4kV.

Traseele LES sunt amplasate, de reguld, pe caile publice in zonele destinate circulatiei pietonale, la
adancimi cuprinse intre 0,8-1,00 m, cu unele exceptii in cazul unor intersectdri cu alte retele sau
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obstacole. Subtraversarile strazilor, aleilor si trotuarelor sunt realizate in tuburi de protectie ingropate,
astfel incat inlocuirea cablurilor in caz de defect sa se poata face fara spargerea carosabilului.

Alimentarea retelelor electrice de joasa tensiune 0,4kV destinate alimentarii consumatorilor si
iluminatului public din zona studiata se face radial din posturile de transformare realizate in cabina de
zidarie, cu posibilitati de anclansare automata.

Reteaua de joasa tensiune (0,4kV) este:

» de tip complex bucla (cu mai multe legdaturi intre posturile de transformare de alimentare cu
energie electricd);

= de tip buclata cu functionare radiala.
Retelele de joasa tensiune sunt de tip subteran realizate cu cabluri tip ACYABY cu sectiune 70-150mmp.

Alimentarea consumatorilor

Evolutia consumului de putere si energie electrica dupa anul 1990 s-a modificat corespunzator cu
activitatea economico-sociala. Consecintele evolutiei consumului de energie electrica se manifesta in
special pe plan investitional, dar siin cel al dotarii cu echipamentele necesare desfasurarii unei activitati
intense de gestionare corectad si exploatare optima a bazei energetice.

Sistemul actual de alimentare cu energie electrica si lucrarile efectuate de SDEE Transilvania Nord,
urmaresc realizarea unor injectii de putere in reteaua de joasd tensiune. Astfel, s-a procedat la
redistribuirea consumatorilor, sectionarea retelelor existente in vederea echilibrarii eforturilor de
transformare, fapt ce a condus la satisfacerea cerintelor consumatorilor. La fiecare consumator exista
firide de bransament echipate cu sigurante si contoare de mdsurare a energiei electrice.

Nu se inregistreaza caderi de tensiune si s-a redus substantial numarul intreruperilor in alimentarea cu
energie electrica. Distributia energiei electrice la consumatori este realizata printr-un sistem radial de
retele de tip aerian si subteran la tensiunea de 0,4 kV.

luminat public

Alimentarea circuitelor de iluminat public este facuta din reteaua de joasa tensiune. Sunt utilizati pentru
iluminat stalpi din beton echipati cu corpuri de iluminat cu lampi cu LED. Actionarea iluminatului public
se face automat, prin intermediul punctelor de aprindere programabile. Starea iluminatului pe
principalele artere de circulatie este bund, insa pe strazile secundare si pe aleile pietonale nivelul de
iluminare este insuficient.

Breviar de calcul pentru alimentarea cu energie electrica in situatia existenta
1. Strada Garii
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a) Spatii locuire

354 ap. x 12kW/ap.= 4248 kW
b) spatii depozitare,comerciale, servicii

15150mpx 50W/mp = 757500W = 757kW
2. Strada Motorului
a) Spatii locuire

752 ap. x 12kW/ap.= 9024 kW
3. Strada Depozitelor
a) spatii depozitare, comerciale, servicii

19270mp x 50W/mp = 963 500W= 963 kW;

4. Strada Topazului
a) spatii depozitare, comerciale, servicii

2200mp x 50W/mp= 110 000W = 110kW
5. Bulevardul Bucuresti
a) spatii depozitare, comerciale, servicii

51760mp x 50W/mp = 2 588 000W = 2588kW

6. Strada Margeanului
a) spatii depozitare, comerciale, servicii
7720 mp x 50W/mp = 386 000W = 386 kW
Puterea instalata totala este: Pit= 18 076kW
Puterea maximad simultan absorbita din retea va fi: Pmsa=Ku x Pit = 0,8 x 18 076= 14 460kW

Ku — factor de utilizare a receptoarelor ( Ku = 0,8)

Puterea maximd simultan absorbita din retea va fi: PmsaT=ks1xPmsa==0,5x 14 460 kW= 7 230 kW

ks1=coeficient de simultaneitate intre consumatorii racordati la aceasta linie. Puterea aparenta

LlxPmsaT
necesarivafi:Su= 959 = (1,1x7 230)/0,92=8 645kVA

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
07 593350/%7%61@2%.5 P &

FAZA - PUZ - 2021 34/70


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Unde: 1,1 — factor ce tine seama de cdderile de tensiune pe linii

cos@ - factorul de putere

Pentru alimentarea consumatorilor sunt necesare mai multe posturi de transformare astfel incat sa fie
acoperit necesarul aferent de energie electrica. Solutia de alimentare cu energie electrica se va definitiva
in cadrul unui Studiu de Solutie, conform avizului ce va fi emis de SDEE Transilvania Nord.

Alimentarea cu gaze naturale

Din datele existente la nivelul bazei de date statistice Tempo Online (INSSE) rezulta faptul ca lungimea
totala a conductelor de distributie a gazelor la nivelul Municipiului Baia Mare in anul 2019 era de 291 km,
in crestere cu 5,8%. Cantitatea de gaze naturale distribuita la nivelul Municipiului Baia Mare in anul 2019
a fost de 59745 mii mc, din care 40401 mii mc pentru uz casnic (68%). Fata de anul 2015 s-a inregistrat o
scadere a consumului cu 3% in randul consumatorilor casnici si cu 8% a consumului industrial.

in zona studiatd din prezentul PUZ existi retea de distributie de gaze naturale amplasata pe trama
stradala.

Breviar de calcul al necesarului de gaze naturale in situatia existenta

Pentru incalzirea cu microcentrale termice, pentru spatiile de locuit, debitul instalat de gaze
g2 = 3,70 m3N/h*gospodarie, defalcat astfel:
= 2,73 m3N/h - microcentrala termica pentru incdlzire si preparare a.c.m,;

= 0,67 m3N/h - masina de gatit tip aragaz pentru prepararea hranei;
* 0,30 m3N/h - cotd parte dotari publice (=6%).

Pentru incdlzirea spatiilor comerciale, administrative, prepararea apei calde menajere si utilizari
tehnologice (alimentatie publica), s-a considerat o caracteristica termica:

» ginc.1= 25W/m3
sia celor de depozitare;

» ginc.2= 10 W/m3

1. Strada Garii

a) Spatii locuire
354 ap. x 3,7 m3N/h=1309,8m3N/h
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b) Spatii depozitare, comerciale, servicii
45450 m3 x 25W/m3 =1 136kW
1136 kW x 0,1 m3N/h/kW = 113,6 m3N/h;

2. Strada Motorului

a) Spatii locuire
752 ap. x .3,7 m3N/h = 2782 m3N/h;

3. Strada Depozitelor
a) Spatii depozitare, comerciale, servicii

57 810m3 x 25W/m3 = 1 445kW;
1 445kW x 0,1 m3N/h/kW =144,25m3N/h;

4. Strada Topazului
a) Spatii depozitare, comerciale, servici
6600m3 x 25W/m3= 165kW
165kW x 0,1 m3N/h/kW = 16,5 m3N/h;
5. Bulevardul Bucuresti
a) Spatii depozitare, comerciale, servicii
155 280m3 x 25W/m3 = 3 882kW,;
3 882kW x 0,1 m3N/h/kW = 388,2 m3N/h;
6. Strada Margeanului
a) Spatii depozitare, comerciale, servicii
23 160m3 x 25W/m3 = 579 kW

579 kW x 0,1 m3N/h/kW= 57,9 m3N/h;
Qtotal = 4 812,25 m3N/h

Calculul debitului necesar instalat de gaze s-a facut in ipoteza unui randament de 95% si puterea
calorifica superioara a gazelor naturale Pci = 10,5 kWh / m3N.
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Telecomunicatii

Reteaua de comunicatii ce deserveste abonatii din teritoriului studiat este de tip aerian, pozata pe stalpii
din beton ai retelei de iluminat public si este echipata cu cabluri distribuite pe arterele de circulatie si in
interiorul zonei industriale.

Studiul Geotehnic realizat pentru fundamentarea PUZ a analizat teritoriu prin 6 foraje de teren. Din punct
de vedere al conditiilor geotehnice, teritoriul se incadreaza in Categoria Geotehnica 2 - risc geotehnic
moderat.

Adancimea zonei de inghet, conform STAS 6054-85, pentru localitatea Baia Mare este de —0,90m.
Nivelul freatic se intercepteaza constant la adancimi de -2,50-3,00 m, in pachetele grosiere de pietris

Conform Codului de proiectare P 100/1-2013 si SR 11.100/1/93 ,Zonare seismica — Macrozonarea
Teritoriului Romaniei’, care se refera la zonarea seismica in termeni de valori de varf ale acceleratiei
terenului pentru proiectare, perioadei de control a spectrului de raspuns si intensitate seismica, pentru
localitatea Baia Mare avem urmatoarele caracteristici:

Nr. Specificare Valoare
crt.
1 Valoarea de varf a acceleratiei terenului ag 0,15g.

(pentru IMR=225 ani)

2 Perioada de control a spectrului de raspuns (colt) Te 0,7 sec.

Intensitatea seismica lech VI (grade MSK-64)

Datorita faptului ca investigarea geotehnica a terenului se face prin foraje cu o densitate informativa la
faza de elaborare a planului urbanistic zonal, caracteristicile generale ale naturii terenului fiind
interpolate, este necesar sa se faca studiu geotehnic pentru fiecare obiectiv, in parte

in proximitatea zonei de studiu, citre sud se afld operatorul economic SC Aramis Invest SRL care
desfdsoara activitati ce prezinta pericole de accidente majore in care sunt implicate substante
periculoase, care se supun prevederilor Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident
major in care sunt implicate substante periculoase, incadrat ca operator Seveso. Conform Raportului de
Securitate, au fost definite 3 zone de impact: zona 1 cu raza de 131m, zona Il cu raza de 287 metri si
zona lll cu raza de 574 metri. Zona sudicd a teritoriului studiat prin PUZ se afl3 in zonele de siguranta. In
cadrul acestor zone nu se afla locuinte.
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Nici in proximitatea zonei de studiu si nici in zona de studiu PUZ nu existd surse de apa de suprafatd. Cele
mai apropiate corpuri de apa sunt Raul Sasar, la aproximativ 600 m nord de zona de studiu si Paraul
Craica.

In zona de studiu PUZ nu exista terenuri supuse riscului de inundatii si nici riscuri de alunecari de teren.,
conform Memoriul PUG Municipiul Baia Mare , reactualizare 2013.

Nu exista zone protejate in zona de studiu PUZ si nici in vecinatatea acesteia.

Principala sursa de zgomot urban este traficul rutier. Traficul rutier, pe infrastructura urbana existenta, a
inregistrat o crestere spectaculoasa in ultimii ani (tendinta fiind de crestere continua), iar aportul la
poluarea fonica este accentuat substantial de traficul de tranzit. Datele prezentate in Hartile de zgomot
la nivelul Municipiului Baia Mare in anul 2017 indica o poluare fonica in zona bulevardului Bucuresti si de-
a lungul strazilor Margeanului si Motorului, care sunt principalele artere de tranzit in zona industriala.
De-a lungul acestora, s-au inregistrat valori de 70 si peste 70 db provenite din trafic in timpul zilei,
respectiv de 65 si peste 65 db pe timpul noptii. De asemenea, inregistrari similare s-au surprins si pe
strada Gatrii, intre bulevardul Bucuresti si Piata Garii. Rezultatele se traduc intr-o poluare fonica resimtita
de locuitorii zonei adiacente caii ferate, atat pe partea estica, de-a lungul strazii Gdrii, cat si pe partea
vestica, de-a lungul strazii Motorului.

Din punct de vedere al zgomotului industrial, se constata o depdsire a valorilor admise in zona de
productie Aramis, situata la sud-vest de zona de studiu PUZ. In aceste conditii, nu sunt identificate zone
de locuinte sau activitati economice care sa fie afectate.

In urma analizei situatiei existente s-au constatat urmdtoarele disfunctionalitati si lipsuri ale zonei de
studiu:

FUNCTIUNI SI DOTARI

- Incompatibilitate functionald generatd de alaturarea functiunii de locuire colectivad cu cea industriala
sau cu zona feroviara aferenta transportului feroviar;

- n ceea ce priveste dotdrile ce tin de educatie, analizand deservirea zonei de studiu cu dotérile de tip
cresd, zona de locuire colectiva, aflata in vecindtatea zonei industriale, nu este deservita de aceasta
functiune;

- Zonele cu imobile cu folosinta logistica si/sau cu patrimoniu industrial nu sunt in totalitate utilizate
sau intretinute si sunt sub-utilizate;

STRUCTURA MORFOLOGICA S| FOND CONSTRUIT

- Frontul stradal la Bd. Bucuresti este fragmentat, nereprezentativ si nu pune in valoare accesul in
Municipiul Baia Mare, subutilizeaza o resursa de teren cu potential ridicat de regenerare urbana.
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La nivelul zonei de studiu s-a putut observa o tendinta de deteriorare a fondului construit, intalnita
atat la nivelul locuintelor colective, cat si la nivelul zonelor industriale ce functioneaza/functionau in
proximitatea garii. Astfel, se poate observa faptul ca mai mult de 70% din cladirile prezente in zona de
studiu prezinta semne de degradare;

Imaginea degradata ce caracterizeaza zona de locuire colectiva aflata la nord-vest de calea ferata este
data atat de deteriorarile evidente prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa continuitatii prezente la
nivelul finisajelor. Anveloparile termice realizate in regim individual au dus la pierdea unitatii prezente
la nivelul fatadelor, atat prin materialele folosite, cat si prin cromatica diferita. Totodata, majoritatea
garajelor aflate in proximitatea locuintelor colective apar intr-o stare satisfdcatoare, necesitand lucrdri
de intretinere sau reparatii curente;

Zona industriala aflata in continuarea zonei de locuit este caracterizata prin constructii vechi, o parte
din acestea fiind abandonate sau subutilizate. Totodata, o parte din constructii au fost realizate din
materiale de calitate inferioara, ceea ce a grabit procesul de degradare al acestora.

de-a lungul Bulevardului Bucuresti se contureaza o zond mixta caracterizatd prin constructii ce
prezinta degradari usoare si medii. in ciuda faptului c& degraddrile nu sunt majore, lipsa coerentei
fronturilor si aspectul cladirilor (majoritatea constructiilor fiind realizate din materiale de calitate
medie si inferioara) contribuie la imaginea deteriorata a bulevardului.

Zona Gadrii si a cladirilor anexa este caracterizata prin constructii vechi, ce necesita interventii la nivelul
fatadelor. Aceasta prezinta degradari medii si semnificative;

Autogara se afla intr-o stare de degradare, iar RLU nu creeaza stimulente pentru reabilitare;

SPATII VERZI

Zona care a generat PUZ nu este suficient deservita de spatii verzi pentru loisir. In imediata
proximitate a sa se afla spatii verzi de tip scuar, cea mai apropiata gradina urbana aflandu-se la o
distantd de aproximativ 1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria’, la aproximativ
Lkm.

Lipsa reperelor la nivelul zonei constituie o problema, atat din punctul de vedere al design-ului urban,
cat siin ceea ce priveste orientarea traficului pietonal;

Zona care a generat PUZ dispune de o rezerva considerabila de teren neconstruit, care este, insa,
neamenajat - zona de protectie a infrastructurii feroviare - spatiu verde acoperit cu vegetatie
spontana.

Spatiile verzi adiacente locuintelor colective pot constitui rezerve importante de spatii plantate, insa
situatia actuald a lor este una deficitara - acestea sunt, in general, spatii neamenajate corespunzator,
insalubre, si deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme

CIRCULATII
- Zonade acces in oras - lipsa semnalizarii accesului in oras;
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- Calea ferata reprezintd o barierd, impartind zona de studiu in doua zone conectate doar in nord prin
Bd. Bucuresti. Diferenta de nivel si lipsa infrastructurilor de traversare in conditii de siguranta
influenteaza in mod negativ zonele de locuire la N si S de pachetul de cale feratg;

- Strazile care deservesc zona industriala sunt sub-gabaritate, dimensiunea acestora nu rdspunde la
nevoile functionale actuale si nu permit o dezvoltare coerenta a zonei;

- Infrastructura de circulatii nu este prietenoasa cu pietonii; zona nu prezinta un grad mare de siguranta

- Densitatea redusa a circulatiilor care irigd zona (in special datorita barierei NV-SE data de calea feratd)
si dependenta de accesul din Bd. Bucuresti/Motorului genereaza disfunctii atat din punctul de vedere
al accesibilitatii, cat si al dezvoltdrii urbane.

- La ore de varf se remarca trafic ingreunat pe axa dispusd pe directia est-vest: Bd. Bucuresti si Str.
Margeanului.

- Zona industriala din sud este strapunsa de un coridor de transport feroviar de marfa, in prezent
dezafectata

- Nu exista infrastructura velo;

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
- Alimentarea cu apa

= reteaua de distributie a apei potabile nu este realizatd in totalitate in sistem inelar, fapt ce duce la
intreruperi in alimentarea cu apa a tuturor consumatorilor de pe o strada atunci cand apar
interventii la retea in caz de defect;

- Canalizare si epurare

= debitele de precipitatii necesar a fi preluate de sistemul de canalizare au crescut considerabil prin
cresterea coeficientului de scurgere si scaderea coeficientului de infiltratie in sol, generate de
incidenta gradului de urbanizare al municipiului, de construirea inclusiv pe spatiile verzi sau
neamenajate (spatii ce se puteau amenaja ca bazine de retentie), cat si a schimbarii conditiilor
climatice produse in ultimul deceniu .

= lipsa partiald a rigolelor si santurilor de scurgere sau intretinerea necorespunzdtoare a celor
existente

- Alimentarea cu energie electrica

= existenta unor linii electrice de medie tensiune LES 10kV cu durata de viata depasitd;

= existenta unor linii electrice aeriene de joasa tensiune LEA 0,4kV avand sectiunea conductoarelor
subdimensionatd;

= aglomerarea retelelor electrice cu cele de telecomunicatii pe stalpii de iluminat creeaza
disfunctiuni in utilizare si o imagine urband dezordonata si inestetica, desi in ultimii ani s-a
procedat la relocarea retelelor in subteran si eliberarea stalpilor, insa nu in toate zonele.
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Telecomunicatii
= Principala disfunctionalitate este reprezentata de pozarea aeriana a acestor retele, acest lucru

creand un aspect inestetic. De asemenea, pozarea aeriand expune retelele de comunicatii la
influentele externe (ploi, vant, zapada, inghet etc.).

MEDIU

Starea constructiilor realizate in perioada socialista nu ofera un grad suficient de izolare termica,
conform standardelor actuale. Prin urmare, costurile de incalzire pe timpul iernii si de racire pe timpul
verii sunt mai ridicate decat in cazul unor constructii realizate in prezent. Din acest punct de vedere,
existd un consum de resurse (gaze si electricitate), care poate fi redus si implicit si confortul locuirii
poate fi ridicat prin cresterea gradului de eficienta energetica a locuintelor.

Degradarea suprafetei de rulare a strazilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate intrucat
timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut intr-o anumita zona creste. Prin urmare,
reabilitarea strazilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facila, dar dar are implicatii si in
calitatea aerului.

Zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafata de rulare cu gropi, crapdturi sau
denivelari este mai ridicat. Astfel, nivelul de confort in locuintele adiacente si in spatiul public este
unul mai redus. Pe de alta parte, faptul ca la nivelul zonei industriale sistemul de circulatii nu este unul
optimizat contribuie la formarea unor rute de deplasare mai anevoioase si, din nou, la o crestere a
valorilor de poluare cu noxe din traficul auto.

Datele prezentate in Hartile de zgomot la nivelul Municipiului Baia Mare in anul 2017 indica o poluare
fonicd in zona bulevardului Bucuresti si de-a lungul strazilor Mdrgeanului si Motorului, care sunt
principalele artere de tranzit in zona industriala. De-a lungul acestora, s-au inregistrat valori de 70 si
peste 70 db provenite din trafic in timpul zilei, respectiv de 65 si peste 65 db pe timpul noptii. De
asemenea, inregistrari similare s-au surprins si pe strada Garii, intre bulevardul Bucuresti si Piata
Garii. Rezultatele se traduc intr-o poluare fonica resimtitd de locuitorii zonei adiacente cdii ferate, atat
pe partea esticd, de-a lungul strazii Garii, cat si pe partea vestica, de-a lungul strazii Motorului.

in zona industriald loturile sau constructiile fara activitate reprezinta o potentiald sursa de poluare cu
praf in arealul imediat invecinat. Degradarile imobilelor reprezintd nu doar o disfunctionalitate de
ordin vizual, dar si din punct de vedere al calitatii aerului
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Reconfigurarea circulatiilor din zona de studiu P.U.Z. va influenta modificarea si organizarea fluxurilor
dinspre si inspre oras intr-un mod mai eficient. in aceeasi masurd va creste si accesibilitatea zonei
vestice a orasului, unde se observa tendinte de construire a sectorului rezidential. Accesul auto va fi
asigurat intr-o mdsura coerentd, in special in zona industriald, incurajandu-se astfel regenerarea si
revitalizarea acestei zone industriale. Constructiile aflate in stare de degradare vor fi reabilitate, fiind
eliminate, astfel, problemele de estetica prezente in sit in zona actuala.

Totodatd, in eventualitatea in care aici vor fi infiintate zone de birouri, asigurarea accesului auto si a celui
pietonal va avea o importanta crescutd, pentru asigurarea traficului dinspre oras. Se propune realizarea
unor strazi nord-sud intre bd Bucuresti si strada Margeanului, care sa faciliteze accesul si iesirea
traficului auto care deserveste zona industriala pentru a degreva zona strazii Motorului din preajma
locuintelor colective, dar si pentru a facilita accesul la toate loturile din zona industriald. in acest fel se va
putea ameliora calitatea aerului si a zgomotului.

Avand in vedere situatia actuala a spatiilor verzi din interiorul si din proximitatea zonei care a generat
Planul Urbanistic Zonal, se remarca nevoia de suplimentare a suprafetei de spatii verzi sau amenajarea
spatiilor plantate existente. Spatiile verzi interstitiale adiacente locuintelor colective pot reprezenta o
resursd importanta de spatii plantate fiind necesara reabilitarea acestor spatii plantate, atat pentru o
mai buna deservire a locuitorilor zonei, cat si pentru imbunatdtirea peisajului urban.

Calea ferata reprezinta o barierd, impartind zona de studiu in doua zone conectate doar in nord prin Bd.
Bucuresti, iar diferenta de nivel si lipsa infrastructurilor de traversare in conditii de sigurantad influenteaza
in mod negativ zonele de locuire localizate de o parte si de alta a pachetului de cale ferata. Propunerile
privind conectarea pietonald sau chiar auto a celor doua zone vor spori mobilitatea cdtre dotdrile
existente, aferente locuirii.

in ceea ce priveste dotdrile conexe locuirii, se incurajeaza dezvoltarea acestora la parterul locuintelor
colective, ce permit completarea functiunilor deja existente in zona, cu scopul de a asigura deservirea
intregii populatii aferente arealului de studiu. Prin R.LU. se va permite realizarea unor functiuni de
educatie, inclusiv se poate incuraja ca anumite gradinite din proximitatea zonei de studiu sa fie extinse
sau convertite anumite spatii in dotare educationala de tip cresa.

Terminalul intermodal feroviar/rutier nu are o functionalitate principala la nivel regional si national, insa

printr-o modernizare adecvatd, politici adecvate regionale, dar si modernizarea caii ferate, acesta ar
evidentia Baia Mare ca importantd la nivel regional pentru transportul intermodal.
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Conceptul de dezvoltare a fost intitulat "Urban CPR - Proiect de revitalizare urbana si activare
economica”. Principiile acestuia se bazeaza pe :

Conectivitate si inovare

Regenerare si conversie

Cresterea calitatii locuirii

Recastigarea spatiului public

In mod traditional, orasele cu profil industrial minier, au avut structurate in jurul cii ferate, zone logistice
de mari dimensiuni, depinzand in mare masurd de transportul feroviar. Odata cu decdaderea mitului
industrial, zonele specializate au suferit, de asemenea, un proces - din fericire, reversibil-de decadere,
abandonare sau ghetoizare.

Orasele post-industriale ale noului mileniu cauta in permanenta solutii de actualizare si regenerare a
acestor tesuturi, odata cu modificarea fundamentala a profilului economic al acestora, cu specializare in
sectorul tertiar sau cuaternar (servicii si cercetare). Centrele urbane devin agregatori de resurse precum
inteligenta, creativitatea, productia non-poluanta care schimba, in mod fundamental, modul de utilizare
a zonelor logistice si de afaceri. Tranzitia se realizeaza treptat prin interventii publice legate de
echipamente urbane, infrastructura edilitara si rutiera care atrag dupd sine efecte sinergice din partea
sectorului privat. Este timpul zonelor mixte, parcurilor logistice new age, hub-urilor de business care se
structureaza in jurul unor zone verzi, unde calitatea utilizarii spatiului public primeaza.

Conceptul de Urban CPR traduce fidel nevoia de a readuce la viata o intreaga zona si de ce nu, un intreg
oras. In mod natural, gratie localizarii si specificului sau, zona Gdrii are potentialul si vocatia de a deveni
un “canvas” de reactivare economica.

Se propune resistematizarea circulatiilor prin largirea de gabarite si adaptarea echiparii edilitare, acolo
unde este necesar, pentru viabilizarea unor loturi care pot compune un parc de activitati. Parte din
terenurile de-a lungul cdii ferate sunt neutilizate si pot deveni edificabile/lotizabile in vederea dezvoltarii
unui nou hub de business si logistica. Patrimoniul industrial va fi revalorificat si pus in valoare - fie prin
conversie (spatii pentru birouri/locuire de tip industrial loft), fie prin reabilitare. Totodatd, zonele
destinate locuirii colective necesita interventii de reabilitare, la nivelul fondului construit si, la fel de
important, la nivelul spatiului public, pentru a conferi zonei atractivitate si calitate a locuirii. Zonele de
activitati din proximitatea Bd. Bucuresti au vocatia de a contura silueta unui nou centru de birouri si
afaceri de tip landmark.

Punctual sunt vizate urmatoarele proiecte principale:

» Realizarea unui sistem de strazi cu gabarite suficiente pentru traficul greu care sa irige zona
industriala si sa faciliteze deplasdrile atat pe directia est-vest, cat si nord-sud;
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= Organizarea zonei adiacente bulevardului Bucuresti ca zona de servicii si birouri cu silueta inalta,
care sa devind un reper al municipiului si sa defineasca in acelasi timp si peisajul de intrare in oras.

= reorganizarea zonelor adiacente locuintelor colective pentru socializare, petrecerea timpului liber,
joaca, relaxare, urmarind eliminarea garajelor individuale, realizarea de spatii de parcare la sol,
crearea de spatii verzi. De asemenea, exista resursa suficienta de teren liber pretabil pentru noi
constructii care poate fi valorificat atat pentru locuinte publice (programe sociale), cat si pentru
dotari de cartier sau parcari supraetajate pentru a satisface nevoia de parcare existenta si viitoare.
De asemenea, se urmdreste realizarea unor perdele verzi de protectie in jurul zonelor de locuinte
pentru a media relatia cu calea ferata si zonele de productie/depozitare.

» realizarea unui parc public la est de L5a- zona 1.

» propunerea unei conexiuni carosabile peste calea feratd in zona sudica a zonei de studiu care sa
faciliteze deplasdrile intre cartierele Garii si Depozitelor;

= reorganizarea partiald a subzonei functionale T2 pentru a putea realiza proiecte de interes public -
inspre strada Gdrii se propune o strada si locuri de parcare, respectiv pentru a putea dezvolta o
zona logistica in relatie cu restul de linii de cale ferata spre vest.

Pentru a determina deficientele principale ale zonei, necesitdtile de dezvoltare si pentru a determina
posibilitatile de interventie pentru noi investitii au fost realizate o serie de studii de fundamentare:

Studiu topografic;

Corelare intre PUG, documentatii de urbanism aprobate ulterior Si situatia existenta
Studiu de fundamentare privind fondul construit si morfologia parcelarului

Studiu Geotehnic

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei Si a transporturilor

Analiza privind provocdrile de mediu

Studiu de fundamentare privind sistemul de spatii verzi

Analiza utilitatilor publice, tehnologice Si echiparea tehnico-edilitara

9. Cerintele si optiunile populatiei privind dezvoltarea urbanistica a zonelor construite
10. Studiu de fundamentare privind evolutia socio-demografica

11. Analiza situatiei economice si a potentialului turistic din zona de studiu

12.Studiu de fundamentare privind evolutia pietei imobiliare

© N O ;& WN =

13.Studiu de fundamentare privind dotdrile de proximitate in raport cu functiunile existente in zona de
studiu
14. Regimul juridic
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Studiul topografic

Ridicarea topografica realizatd identifica o zona de studiu cu o planeitate relativa, cu diferente de nivel
notabile (aproximativ 1 metru) punctual, de-a lungul cdii ferate unde aceasta este realizata in rambleu,
sau in partea de sud a terenului studiat.

Cota terenului variaza intre 208-209 in partea de nord, catre 209-213 in partea de sud.

Suprafata totala a zonei de studiu este de 678379 mp.

Corelare intre PUG, documentatii de urbanism aprobate ulterior si situatia existenta

In prezent, functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei. Fiind
0 zona cu profil post-industrial minier, in jurul cdii ferate s-au dezvoltat zone logistice de mari
dimensiuni, depinzand Tn mare masura de transportul feroviar. Zonele specializate au suferit un proces
de decadere, abandonare sau ghetoizare, influentand si zonele adiacente:

» Autogara se afla intr-o stare de degradare, iar RLU nu creeaza cadru pentru implementarea unor
proiecte de reabilitare;

» Zonele de locuire colectiva (strazile Motorului, Mdrgeanului, strada Garii) se afla in proces de degradare
a fondului construit;

» Zonele cu imobile cu folosinta logistica si/sau cu patrimoniu industrial nu sunt in totalitate utilizate sau
intretinute si sunt sub-utilizate;

» Frontul stradal la Bd. Bucuresti este fragmentat si sub-utilizeaza o resursa de teren cu potential ridicat
de regenerare urbang;

= Nu exista utilizari functionale de mediere care sa facd trecerea intre zona de locuire si zona
transporturilor feroviare, respectiv cea industriala si de productie.

Suprafata terenurilor pe care nu sunt respectate reglementarile din documentatiile de urbanism in

vigoare insumeaza o suprafatd de aproximativ 126.688 mp, reprezentand un procent de 18,6% din

totalul de aprox. 680000 de mp ai zonei care a generat PUZ. Situatia actuald a acestor terenuri nu
corespunde reglementarilor in vigoare, avand in vedere ca:

» O parte dintre terenurile care au fost incadrate in zona functionala V1a sunt terenuri in proprietate
privata. Conform Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitdtilor, articolul 18 (9) - “Terenurile inscrise in cartea funciara ca fiind in categoria curti-constructii,
terenuri ce se afla in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, nu pot fi inventariate sau
declarate ca spatii verzi, in sensul legii, decat dupa indeplinirea procedurii de expropriere conform
legislatiei in domeniu”.

» Existd terenuri al cdaror POT depdseste valoarea POT-ului reglementatd prin documentatiile de
urbanism in vigoare.
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= Exista terenuri a cdror functiune nu este admisa de documentatiile de urbanism in vigoare (ex.:

garaje incluse in zona functionala V5 - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica).

Conform capitolului “V - Zona spatiilor plantate’, sectiunea | - “Utilizare functionald’, articolul 3 -

“Utilizari interzise": “Se interzic orice amenajari care sa atragd locuitorii in spatiile de protectie fata

de infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport al energiei
electrice si gazelor!

Prin urmare, se constata o eroare materiala in definirea zonelor V1a si V5 prin PUG din zona de studiu

PUZ intrucat imobilele existente in prezentele zone erau edificate la momentul elaborarii PUZ si fac parte

din domeniul privat. Din aceasta cauzd, terenurile respective nu se pot constitui ca spatii verzi, conform

art 18 din Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatii,

cu modificarile si completarile ulterioare.

Studiu de fundamentare privind fondul construit si morfologia parcelarului

A. Disfunctionalitati ce caracterizeaza intreaga zona

La nivelul zonei de studiu, s-a putut observa o tendinta de deteriorare a fondului construit, intalnita atat
la nivelul locuintelor colective, cat si la nivelul zonelor industriale ce functioneaza/functionau in
proximitatea garii. Astfel, se poate observa faptul ca mai mult de 70% din cladirile prezente in zona de
studiu prezinta semne de degradare, fiind intr-o stare satisfacatoare sau degradatd, conform clasificarii
prezente mai sus.

B. Disfunctionalitati ce caracterizeaza anumite segmente/ disfunctionalitati intalnite punctual
Imaginea degradata ce caracterizeaza zona aflata la nord-vest de calea feratd (identificata prin A-zona
locuintelor colective) este datd atat de deteriorarile evidente prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa
continuitatii prezente la nivelul finisajelor. Anveloparile termice realizate in regim individual au dus la
pierdea unitdtii prezente la nivelul fatadelor, atat prin materialele folosite, cat si prin cromatica diferita.
Totodatd, majoritatea garajelor aflate in proximitatea locuintelor colective apar intr-o stare
satisfacatoare, necesitand lucrari de intretinere sau reparatii curente.

Locuintele prezente in partea vesticd a cailor ferate prezinta degradari semnificative, alcatuind un fond
mult mai deteriorat fata de cel aflat in partea esticd a gdrii. Astfel, constructiile aflate pe strada
Motorului si strada Depozitelor sunt caracterizate prin lipsa unitatii la nivelul finisajelor, prezenta fisurilor
la nivelul fatadei, prezenta interventiilor individuale (de tipul gauri de aerisire), fisuri la nivelul ultimului
etgj (la atic), inchideri improvizate la nivelul fatadelor-balcoane si extinderi la nivelul parterului ce
depdsesc amprenta la sol a constructiei originale.

Zona industrialda aflatd in continuarea zonei de locuit (identificata prin B1) este caracterizata prin

constructii vechi, o parte din acestea fiind abandonate sau sub-utilizate. Totodata, o parte din constructii
au fost realizate din materiale de calitate inferioara, ceea ce a grabit procesul de degradare al acestora.
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in continuarea acestei zonei, de-a lungul Bulevardului Bucuresti se contureazi o zond mixtd
caracterizatd prin constructii ce prezintd degradri usoare si medii. in ciuda faptului cd degradérile nu
sunt majore, lipsa coerentei fronturilor si aspectul cladirilor (majoritatea constructiilor fiind realizate din
materiale de calitate medie si inferioara) contribuie la imaginea deteriorata a bulevardului.

A. zona locuintelor colective, caracterizata prin:

- lipsa unitatii la nivelul fatadelor

- degradari medii si semnificative

- prezenta interventiilor individuale cde tipul
extinderilor si inchiderilor improvizate

- prezenta spatiilor de tip garaj ce necesita lucrdri de
intretinere sau reparatii curente

B1. zona industriala si logistica, caracterizata prin:
- constructii vechi subutilizate

- constructii au fost realizate din materiale de
calitate medie sau inferioard, ceea ce a grabit
procesul de degradare al acestora

- degraddri semnificative

B2. zona logistica, caracterizata prin:

- constructii realizate din materiale de calitate
medie

- constructii ce prezintd reparatii sau interventii

- degradari usoare si medii

C. zona mixta, caracterizata prin:

- constructii realizate din materiale de calitate
medie sau inferioara

- degradari usoare si medii

D. zona garii si a cladirlor anexa, caracterizatd prin:
- constructii vechi
- degraddri medii si semnificative

Figura 3 - Tipologia zonelor in functie de starea fondului construit

Zona identificata ca B2 - zona logistica este caracterizata prin constructii realizate din materiale de
calitate medie sau inferioara si prezinta degradari usoare si medii. Aceasta prezintd cea mai mare
concentrare de cladiri aflate in stare buna din arealul studiat.

Zona Gdrii si a cladirilor anexa (identificata prin D) este caracterizata prin constructii vechi, ce necesita
interventii la nivelul fatadelor. Aceasta prezinta degradari medii si semnificative.
Analizand caracteristicile morfologice ale zonei de studiu, s-au identificat urmatoarele probleme:

- Prezenta cdii ferate, care actioneaza ca o “fisurd” sau ca o "bariera” in teritoriu, prin restrictionarea
fluxurilor (Figura 4);

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumpiandesign.webs.com
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- Zonele de locuire colectiva (strdzile Motorului, Margeanului, strada Garii) se afla in proces de
degradare a fondului construit;

- Frontul stradal la Bd. Bucuresti este fragmentat, nereprezentativ si nu pune in valoare accesul in
Municipiul Baia Mare, subutilizeaza o resursa de teren cu potential ridicat de regenerare urbana;

- Autogara se afla intr-o stare de degradare, iar RLU nu creeaza cadru pentru implementarea unor
proiecte de reabilitare;

- Zonade acces in oras - lipsa semnalizarii accesului in oras;

- Lipsa ritmicitatii in zona de acces in oras de pe bulevardul Bucuresti, redata de retragerile diferite ale
constructiilor de la aliniament;

- Imaginea eterogena si necorespunzatoare unui front comercial de calitate, a fatadelor de pe frontul la
Bd. Bucuresti - invelitori de azbociment, fragmentate, culori stridente, afisaje, firme luminoase de
diferite culori si dimensiuni- dezordine vizuala.

Studiu Geotehnic

Sintetic vorbind, pe amplasamentul studiat exista o succesiune de nisipuri prdfoase argiloase si argile
nisipoase cu grosimi de 1,00-3,00 m ce stau pe un nivel de pietris, rar bolovanis cu interspatii umplute cu
nisip argilos, suportate de pachetele de marne cenusii (roca de baza). Nivelul freatic se intercepteaza
constant la adancimi de -2,50-3,00 m, in pachetele grosiere de pietris.
Regimul apelor subterane cu nivele maxime posibile foarte ridicate, precum si agresivitatea lor impun
recomandarea unor constructii fara subsol/demisol sau luarea unor masuri severe de hidroizolare.
Gama de agresivitati ale panzei de apa freatica determinate in general acide, sulfatice, carbonice, de
dezalcanizare cu grade foarte diferite de intensitate, recomanda:

= confectionarea unor betoane dense;

= folosirea ca agregate a unui nisip cu continut ridicat in cuart;

= netezirea suprafetei betonului cu tencuiala de mortar.
Pentru noile constructii se vor preleva probe de apa care se vor supune analizelor chimice care sa
stabileasca aciditatea si continuturile minerale ce pot afecta betoanele din fundatii. Fiecare zona se
individualizeaza prin elemente de caracterizare, restrictii, propuneri de folosinta si recomandari
constructive.

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei i a transporturilor

Din punct de vedere al calitatii structurii carosabile, strdzile de categoria IV asfaltate sunt intr-o stare
degradatd, preponderent in zona industriald si cea administratd de CFR, la vest de calea ferata.
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Calea ferata reprezintd o bariera, impadrtind zona de studiu in doua zone conectate doar prin nord
prin Bd. Bucuresti. Diferenta de nivel si lipsa infrastructurilor de traversare in conditii de siguranta
impacteaza in mod negativ zonele de locuire la N si S de pachetul de cale ferata;

Strazile care deservesc zona industriala sunt sub-gabaritate, dimensiunea acestora nu raspunde la
nevoile functionale actuale si nu permit o dezvoltare coerenta a zonei;

Zona de acces in oras nu este evidentiata; lipsa semnalizarii accesului in oras;

La ore de varf se remarca trafic ingreunat pe axa dispusa pe directia est-vest: Bd. Bucuresti si Str.
Margeanului;

Infrastructura de circulatii nu este prietenoasa cu pietonii; zona nu prezinta un grad mare de
siguranta;

Zona industriald din sud este strapunsa de un coridor de transport feroviar de marfa, in prezent
dezafectatd;

Nu exista infrastructura velo;

In vederea ameliorarii situatiei existente s-au identificat urmatoarele necesitadti:

Se vor avea in vedere solutii de largire si sistematizare a strazilor sub-gabaritate pentru a permite
accesul autovehiculelor cu gabarit mai mare catre zona industrialg;

in eventualitatea in care pe Bd. Bucuresti vor fi infiintate zone de birouri, asigurarea accesului auto
si a celui pietonal va avea o importanta crescutd, pentru asigurarea traficului dinspre oras.

Este necesara realizarea unor strazi nord-sud intre bd Bucuresti si strada Margeanului, care sa
faciliteze accesul si iesirea traficului auto care deserveste zona industriala pentru a degreva zona
strazii Motorului din preajma locuintelor colective, dar si pentru a facilita accesul la toate loturile
din zona industriala.

Este necesard conectarea celor doua zone separate de calea ferata prin realizarea unei
strapungeri, legdturi carosabile pe directia est-vest;

Se propune redefinirea caracterului spatiului public in zonele de locuire, prin conversia zonelor de
garaje, resistematizare si organizare de functiuni cu acces public;

Piata Gdrii, reprezentand un important punct intermodal, are potentialul de a deveni un spatiu
urban calitativ;

Terminalul intermodal feroviar/rutier nu are o functionalitate principala la nivel regional si national,
insa printr-o modernizare adecvata, politici adecvate regionale, dar si modernizarea caii ferate,
acesta ar evidentia Baia Mare ca importanta la nivel regional pentru transportul intermodal;
Valorificarea terenurilor la vest de calea ferata (din actuala UTR T2) pentru introducerea acestora in
circuitul economic prin asigurarea conditiilor de construire a unor zone logistice;
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Analiza privind provocarile de mediu

Din punct de vedere al provocarilor de mediu zona studiata nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau
inundatii. In proximitatea zonei de studiu, citre sud se afl3 operatorul economic SC Aramis Invest SRL
care desfdsoara activitati ce prezinta pericole de accidente majore in care sunt implicate substante
periculoase, care se supun prevederilor Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident
major in care sunt implicate substante periculoase, incadrat ca operator Seveso. Principala provocare la
nivelul zonei o reprezinta reducerea zgomotului cauzat de traficul de tranzit.

Studiu de fundamentare privind sistemul de spatii verzi

Principalele disfunctiuni care vizeaza sistemul de spatii verzi si peisajul urban sunt:

= Zona care a generat PUZ nu este suficient deservita de spatii verzi pentru loisir. In imediata proximitate
a sa se afla spatii verzi de tip scuar, cea mai apropiata gradina urbana aflandu-se la o distanta de
aproximativ 1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria", la aproximativ 4km.

» Lipsa reperelor la nivelul zonei constituie o problemd, atat din punctul de vedere al design-ului urban,
cat siin ceea ce priveste orientarea traficului pietonal.

» Zona care a generat PUZ dispune de o rezerva considerabila de teren neconstruit, care este, insa,
neamenajat - zona de protectie a infrastructurii feroviare - spatiu verde acoperit cu vegetatie
spontana.

= Spatiile verzi adiacente locuintelor colective pot constitui rezerve importante de spatii plantate, insa
situatia actuala a lor este una deficitard - acestea sunt, in general, spatii neamenajate corespunzator,
insalubre, si deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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Situatia spatiilor verzi adiacente locuintelor colective

Recomandadrile privind ameliorarea situatiei existente identificate sunt:

= Pentru a raspunde nevoilor populatiei locale, se propune suplimentarea spatiilor verzi din zond sau
amenajarea celor existente.

= Pentru spatiile verzi care nu pot fi utilizate pentru activitdtile de loisir (zona de protectie a
infrastructurii feroviare), se propune amenajarea spatiilor cu vegetatie inalta, care va purta rol in
directionarea traficului pietonal de la nivelul strazilor adiacente.

= Se recomandd semnalizarea punctelor de interes si a accesului in gara prin intermediul unor repere
(care, eventual, pot fi repere vegetale de cromaticd/ masa/ siluetd).

= Se recomandd conectarea spatiilor verzi din zona de studiu cu alte spatii verzi, pentru includerea lor in
sistemul de spatii verzi al orasului.

= Se recomanda suplimentarea vegetatiei de aliniament, atat pe strazile din zona care a generat PUZ, cat
si pe strdzile adiacente, care vor conecta zona cu spatiile verzi existente de tip scuar/ gradina urbana/
parc urban.

= Este necesara reabilitarea spatiilor verzi adiacente locuintelor colective.

= Se recomanda suplimentarea esentelor vegetale rezistente si in sezonul rece, pentru animarea
spatiilor de-a lungul intregului an.

glandesll%\%t;'iggl(?ﬁrgail.com, www.raumplandesign.webs.com
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Avand in vedere situatia actuald a spatiilor verzi din interiorul si din proximitatea zonei care a generat
Planul Urbanistic Zonal, se remarca nevoia de suplimentare a suprafetei de spatii verzi sau amenajarea
spatiilor plantate existente. Distributia spatiilor verzi la nivelul orasului a generat zone foarte bine
deservite si zone slab deservite sau nedeservite de spatii verzi amenajate destinate loisir-ului, asadar se
remarcd o discrepantd la nivelul municipiului din punctul de vedere al gradului de deservire. Zona de
studiu PUZ este slab deservitd. Spatiile verzi adiacente locuintelor colective pot reprezenta o resursa
importanta de spatii plantate, insd, momentan, acestea sunt neamenajate corespunzator. Este necesara
reabilitarea acestor spatii plantate, atat pentru o mai buna deservire a locuitorilor zonei, cat si pentru
imbunatatirea design-ului urban.

Analiza utilitatilor publice, tehnologice si echiparea tehnico-edilitara
Au fost identificate urmatoarele deficiente si nevoi de interventie la nivelul zonei:
Alimentarea cu apa

= reteaua s-a dezvoltat treptat in functie de extinderea fondului construit.

= reteaua de distributie a apei potabile nu este realizata in totalitate in sistem inelar, fapt ce duce la
intreruperi in alimentarea cu apa a tuturor consumatorilor de pe o stradda atunci cand apar
interventii la retea in caz de defect;

Canalizare si epurare

» sistemul de canalizare a fost proiectat si executat in baza normelor si normativelor tehnice in
vigoare la datele respective, ce cuprindeau prescriptii de calcul minimale in ceea ce priveste
determinarea debitelor de precipitatii, a frecventei, a duratei si a intensitatii ploii de calcul fata de
prescriptiile Standardului actual 1846-2/2007.

= situatia constructiva existenta este radical diferita de cea luata in calcul la proiectarea si executia
initiald si de etapd a sistemului de canalizare, cand spatiile verzi si terenurile neamenajate ocupau
o suprafata considerabild si preluau apele din precipitati.

= debitele de precipitatii necesar a fi preluate de sistemul de canalizare au crescut considerabil prin
cresterea coeficientului de scurgere si scaderea coeficientului de infiltratie in sol, generate de
incidenta gradului de urbanizare al municipiului, de construirea inclusiv pe spatiile verzi sau
neamenajate (spatii ce se puteau amenaja ca bazine de retentie), cat si a schimbarii conditiilor
climatice produse in ultimul deceniu .

= lipsa partiald a rigolelor si santurilor de scurgere sau intretinerea necorespunzatoare a celor
existente

Alimentarea cu energie electrica

= existenta unor linii electrice de medie tensiune LES 10kV cu durata de viata depasitd;
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= existenta unor linii electrice aeriene de joasa tensiune LEA 0,4kV avand sectiunea conductoarelor
subdimensionata;

= aglomerarea retelelor electrice cu cele de telecomunicatii pe stalpii de iluminat creeaza
disfunctiuni in utilizare si o imagine urband dezordonata si inestetica, desi in ultimii ani s-a
procedat la relocarea retelelor in subteran si eliberarea stalpilor, insa nu in toate zonele.

Alimentarea cu gaze naturale

= Datorita proiectarii si punerii in opera a unor retele si echipamente cu luarea in considerare a
cerintelor viitoare pentru cel putin un deceniu, a exploatdrii atente si remedierii cu rapiditate a
defectiunilor aparute, in retelele de alimentare cu gaze naturale nu s-au inregistrat defectiuni

majore.
Telecomunicatii

= Principala disfunctionalitate este reprezentata de pozarea aeriand a acestor retele, acest lucru
creand un aspect inestetic. De asemenea, pozarea aeriana expune retelele de comunicatii la
influentele externe (ploi, vant, zapada, inghet etc.).

Studiu de fundamentare privind evolutia socio-demografica

Analiza a avut la baza doua scenarii de evolutie a numarului de utilizatori ai zonei de studiu pe o perioada
de 4 ani (2020-2024), urmarindu-se impactul asupra necesarului de dotri. in primul scenariu s-a luat in
calcul o pastrare a tendintei actuale in ceea ce priveste natalitate raportata la totalul populatiei. S-a
observat faptul ca o crestere usoara a a populatiei, pastrand acelasi procent al natalitatii/tendintele
demografice actuale, nu va crea disfunctii (nu se intervine asupra celor existente). Singura disfunctie
identificata in situatia actuald, in ceea ce priveste dotarile educationale de tip cresa. continua sa fie ne
deservirea totala a zonei 1 de locuinte colective.

Scenariul 2 a presupus o crestere cu 20% a populatiei pana in anul 2024, pastrand aceeasi tendinta in
ceea ce priveste natalitatea/dar si structura pe varste a populatiei (raportat la populatia existenta in
prezent). Singura disfunctie identificata si in situatia actuald, in ceea ce priveste dotadrile educationale de
tip cresa va fi si pentru acest scenariu maxim de crestere a populatiei: insuficienta de deservire a zonei 1
cu dotari de tip cresa.

Studiu de fundamentare privind evolutia pietei imobiliare

Vecinatdtile zonei care au generat P.U.Z, incadrate in zona fiscald D a municipiului, au cele mai reduse
preturi pe mp construit, dar si neconstruit, valori asemenea zonei sudice a orasului.
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» Preturile terenurilor virane din zona se coteaza la valori intre 28 si 30,5 Euro/mp (anul 2020, medie
conform anunturi conform portalului imobiliare.ro)

» Preturile cu care se coteaza mp construit, pentru ansamblurile rezidentiale noi, se situeaza la valori
intre 0,9 si 1,1 euro mp/construit (anul 2020, medie conform anunturi conform portalului imobiliare.ro);

= Preturile pe mp construit pentru apartamentele vechi se coteaza la valori intre 0,7 si 0,9 euro mp/
construit (anul 2020, medie conform anunturi conform portalului imobiliare.ro);

Terenurile care fac obiectivul P.U.Z. au urmatoarele valori de piata:

= Pretul vanzare functiuni rezidentiale /locuire colectivd: 775 euro/mp? pand la 833 euro/
mp2 ,respectiv 967 euro/mp 3. Preturile pietei imobiliare medii pentru acest sector sunt de 908.3
euro/mp, conform portalului storia.ro

= Pretul de vanzare pentru terenuri cu hale industriale este de 174 euro/mp 4, pana la valori de 290
euro/mp 5, in functie de starea si vechimea acestor spatii. Preturile pietei imobiliare medii pentru
acest sector sunt de 284 euro/mp, conform portalului storia.ro;

= Pretul deinchiriere pentru spatii industriale se coteaza la valori de 1,27euro/mp construit ;

= Pretul deinchiriere spatii comerciale se coteaza la valori de 1,29 euro/mp construit 7;

Se distinge faptul ca atat preturile de achizitie terenuri cu hale industriale, cat si cele aferente sectorului
rezidential au valori mai scdzute in aceastd zona, fata de media pietei pentru zona vesticd, respectiv zona
cartier Gara din care face parte arealul P.U.Z.

Aceste valori sunt printre cele mai scazute aferente pietei imobiliare din Baia Mare (se asemenea celor
din zona sudica a orasului) deoarece situl si vecinatatile acestuia sunt caracterizate de un fond construit
eminamente industrial si de servicii, iar starea constructiilor din aceastd zona este una precara sau
modesta. Cu toate acestea, infrastructura de transport si multi-modalitatea de infrastructura
(C.F.auto,transport public) sunt elemente care pot atrage investitile imobiliare spre aceste zone

1 https:/www.storia.ro/oferta/apartament-3-camere-strada-grii-IDkvPc.html#59027e3cbb

2 https:/www.storia.ro/oferta/vand-apartament-4-camere-garii-IDjh 7r.html#59027e3cbb

3 https:/www.storia.ro/oferta/garii-garsoniera-spatioasa-26-mp-finisata-26-000-negociabil-IDjWBV.html#59027e3cbb
4 https:/www.storia.ro/oferta/baia-mare-spatiu-385-mp-zona-depozitelor-IDgTUo.html#1954063a72

5 https://www.]]Jub]i24.ro/anunturi/imobi|iare/de—vanzare/spatii—comerciale/hala—industriala/anunt/hala—de—vanzare/
e4hhg10gif627h1idhi622036h401134.html

6 https:/www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/hala-industriala/anunt/hala-de-inchiriat/
927deei240i870ehd1d828gg353fi0Sh.html

7 https:/www.imoradar24.ro/anunturi/1170-mp-spatiu-comercial-inchiriat-baia-mare-5-31312696

FAZA - PUZ - 2021 54/70


http://storia.ro
mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

waliy
ma design

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

periferice, cu valori scazute de cumparare ale terenurilor, care se pot vinde dupa construire la o valoare
mult mai ridicata.

Zona care a generat P.U.Z.-ul, caracterizata de un fond construit eminamente industrial si de servicii, cu
cateva insertii de functiune rezidentiala si dotdri aferente locuirii, datorita valentei pe care o are, prezinta
un potential economic in prezent nevalorificat. Prezenta garii - ca element polarizator - poate genera
crearea unui nou centru logistic si de afaceri, prin cresterea accesibilitatii in raport cu orasul si prin
reabilitarea infrastructurii urbane, pentru a atrage astfel activitati economice competitive. De asemenea,
preturile cu care sunt cotate terenurile de construire din aceasta zona vestica a orasului cunosc cele mai
reduse valori ale municipiului, ceea ce conferd un atu in atragerea de investitii imobiliare diverse in aceste
areale.

De asemenea, reconfigurarea circulatiilor din zona de studiu P.U.Z. va influenta modificarea si
organizarea fluxurilor dinspre si in spre oras intr-un mod mai eficient. In aceeasi masurd va creste si
accesibilitatea zonei vestice a orasului, unde se observa tendinte de construire a sectorului rezidential.
Accesul auto va fi asigurat intr-o masura coerenta, in special in zona industriald, incurajandu-se astfel
regenerarea si revitalizarea acestei zone industriale.

Cresterea interesului pentru investitii imobiliare in Municipiul Baia Mare, odatd cu dezvoltare economica
a ultimilor 10 ani denota o piata economica dinamica, iar arealul studiat, printr-un proces regenerare si
revitalizare, se poate constitui ca un pol economic competitiv

Studiu de fundamentare privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile existente in zona de
studiu

La nivelul zonei de studiu extinsd, intalnim atat functiuni complementare locuirii, ce prezinta importanta
strict la nivelul cartierului (comert en-detail, scoli, gradinite, licee, biserici, hyper-magazine), dar si la
nivelul orasului, diversele hale/ magazine/ depozite de materiale de constructii, metalo-chimice, textile
s.a., activitati de productie piese de plastic (GIMPLAST SRL), productie saltele (4 BRANDS SRL), dar si
sediul administrativ si studio radio-TV Clas Media S.R.L.

Ca urmare a determinarii populatiei existente, studiul se concentreaza pe cartarea dotdrilor prezente atat

in zona de studiu a Planului Urbanistic Zonal, cat si in proximitatea ei, stabilind zonele de deservire
pentru fiecare dotare in parte, cat si capacitatea si accesibilitatea acestora.
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Determinarea populatiei pe insule la nivelul zonei de analizd. sursd: prelucrare autor

Analizand situatia existenta si luand in considerare atat capacitatea dotarii (acolo unde este cazul), cat si
aria de deservire, putem evalua daca accesul la diferitele dotdri de proximitate este suficient in aria de
studiu respectiva. Astfel, pentru dotdrile ce tin de educatie, evaluarea se va face in functie de ambii
parametrii (capacitatea - parametrul 1 si raza de deservire - parametrul 2), in timp ce pentru restul
dotarilor evaluarea se va face numaiin functie de raza de deservire.

SINTEZA DOTARILOR EXISTENTE iN ZONA DE ANALIZA RAPORTATE LA POPULATIA EXISTENTA

categorie  tipologie nr. capacitate totala nr.de locuri razade zone ce nu sunt
functionala unitati necesare,  deservire per deservite/zone ce
raportate la unitate(m)  sunt slab deservite
populatia
existenta
sanatate clinicd 2 lipsa date - nenormata nu este cazul
sanatate farmacie 5 - - 500 nu este cazul
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categorie  tipologie nr. capacitate totala nr.de locuri razade zone ce nu sunt
functionala unitati necesare, deservire per deservite/zone ce
raportate la unitate(m)  sunt slab deservite
populatia
existenta
educatie cresa 1 70 locuri 31 500 Partial zona 1
educatie gradinita 3+1 800 locuri 150 500 nu este cazul
educatie  scoald 5+21n - 1513 locuri - 320 1000 nu este cazul
gadrul clasele I-1V
liceelor .
- 1363 locuri-
clasele V-VIII
educatie liceu 3 1352 locuri 157 1000 nu este cazul
comert alimentar Peste20 - - 400 nu este cazul
(unitdti mici  unitati
si medii)
comert nealimentar Peste 20 - - 400 nu este cazul
(unitati mici  unitati
si medii)
comert hipermarket 2 - - nu este cazul
nenormatd
servicii unitati micisi Peste20 - = nu este cazul
medii unitati

Raportandu-ne la tabelul de mai sus, putem observa faptul ca nu exista disfunctii privind capacitatea
dotarilor educationale care este necesar a deservii cele doua zone de locuire colectivd, iar dotarea

zonelor cu unitdti sanitare, comerciale sau de servicii este de asemenea una echilibrata si care

deserveste in totalitate aceste zone.

In ceea ce priveste dotadrile ce tin de educatie, tinand cont de ambii parametrii prezentati mai sus, putem

concluziona cu faptul cd raza de deservire a cresei nu acopera totalitatea zonei de studiu, respectiv zona
1 de locuinte colective nu este deservita prin parametrul stabilit - izocrona 500m, dar capacitatea cresei

existente (la aproximativ 600m distanta fata de zona 1) acopera necesarul acestor zone de locuire.
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Regimul juridic

Din punct de vedere al regimului de proprietate, terenurile sunt in marea lor majoritate detinute in regim
privat - persoane fizice si/sau juridice si proprietate privata a municipiului Baia Mare. Domeniul public
este reprezentat de strazile existente, care fac parte din domeniul public al Municipiului Baia Mare si de
zona aferenta cdilor ferate care reprezinta domeniul public al Statului Roman, dar si domeniul privat al
Statului Roman, administrat de Compania de C3i Ferate Romane. in vederea realizarii sistemului de strizi
publice, de amenajarea unor spatii verzi si al sistemului de culoare verzi pentru protectie va fi nevoie sa
se realizeze protocoale de colaborare intre UAT mun. Baia Mare si Statul Roman pentru utilizarea
domeniului public si privat al Statului si de exproprieri sau cedari de suprafete din proprietatea privata a
persoanelor fizice si/sau juridice. Zonele si suprafetele afectate de aceste culoare si propuneri de
interventie se regasesc in plansa "PL 3- regimul de proprietate al terenurilor”.

in vederea coreldrii cu Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, s-a urmdrit o identificare a
zonelor functionale actuale de la nivelul PUG care se aseamana la nivel de functiuni admise si
compatibilitdti cu caracterul zonei de studiu. Ulterior, s-au adaptat aspecte ale acestor zone functionale
la nevoile si perspectivele propuse pentru terenurile din zona de studiu PUZ.

Astfel, zonele de locuinte colective au fost incadrate intr-un UTR pentru locuinte colective cu maxim P+5
niveluri, iar indicatorii au fost raportati la nivelul fiecarei zone marcata pe plan.

Zonele cu profil industrial au fost reorganizate avand la baza zonificarea PUG pentru zone productive,
insa s-au urmarit indicatori si functiuni admise care sa corespundd unor dezvoltari de zone logistice,
zone mixte de servicii si depozitare si eventual productii nepoluante.

Zona adiacenta bulevardului Bucuresti a fost propusa ca zona pentru servicii si comert, cu posibilitatea
de arealiza siluete inalte, pentru a contura un peisaj de poarta de intrare in oras.

Pe de alta parte, zona adiacenta strazii Garii, la nord de gara CFR a fost reglementatd ca zona mixta
pentru a putea valorifica pozitionarea si caracterul actual, corectand astfel ceea ce era o eroare materiala
in PUG: incadrarea unor loturi edificate in V1a. O eroare materiala similard se constata in ceea ce priveste
zona V5 din cadrul PUG intrucat terenurile din aceasta zond sunt parte din proprietatea privata a
persoanelor fizice si/sau juridice sau din domeniul privat al statului.

Lipsa elementelor vegetale de calitate la nivelul zonei reprezinta un punct slab care reduce calitatea
spatiului public, dar si atmosfera. Prin PUZ se urmadreste cresterea suprafetelor verzi si implicit
ameliorarea microclimatului local prin cinci directi:
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- realizarea unui spatiu public verde comunitar adiacent locuintelor colective din zona
bulevardului Bucuresti

- reorganizarea spatiului interstitial locuintelor colective si cresterea implicita a spatiilor verzi
(eliminarea garajelor si a constructiilor neautorizate)

- realizarea unor coridoare de protectie care sa protejeze si sa medieze relatia dintre zonele de
locuinte colective si zona ferata sau zonele de productie/depozitare

- asigurarea unui aliniament verde pe toate strazile nou propuse

- reglementarea unui procent minim de spatiu verde in cadrul fiecarei zone nou reglementate

Planeitatea terenului (relieful) si lipsa unor elemente de cadru natural in zona (luciu de de apad, vegetatie
valoroasa etc.) sugereaza o zona relativ saraca in elemente naturale care pot fi integrate sau valorificate
prin urbanizare.

Rezolvarea circulatiilor carosabile la nivelul zonei, in special asigurarea unor culoare de circulatie
organizate si cu gabarite suficiente pentru tipul de trafic specific zonei reprezinta una dintre principalele
prioritati ale PUZ. Principala artera a zonei, bulevardul Bucuresti, este o artera pe care traficul se
desfdsoara cu relativa dificultate la orele de varf, motiv pentru care, dezvoltdrile viitoare acre vor fi
polarizatoare de noi fluxuri carosabile, vor avea potentialul de a ingreuna si mai mult circulatia. Prin
urmare, rezolvarea intersectiilor dintre Bulevardul Bucuresti cu Strada Garii si cu strada Motorului
reprezintd, de asemenea, prioritati ale PUZ.

Din punct de vedere al tramei stradale sunt propuse atat extinderi sau continuari de strazi, cat si largiri.

La nord e Bulevardul Bucuresti este propusa o strada FN1 cu gabarit de 14 metri, din care 10 metri parte
carosabild pentru circulatie cu dublu sens si trotuare pietonale/spatiu verde a cate 2 metri pe fiecare
parte.

Bulevardul Bucuresti este propus pentru largirea partii carosabile cu o banda in preajma intersectiei cu
strada Motorului, pentru a facilita relatia de dreapta catre aceasta. De asemenea, se propune realizarea
unei benzi pentru stanga de pe bulevard cdtre Strada Motorului.
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Profil propus Bd. Bucuresti (zona intersectiei cu str. Motorului)

Pe strada Motorului se propune eliminarea locurilor de parcare din lungul acesteia, pentru a fi amenajata
ca strada cu doua benzi pe sens. Locurile de parcare de la latura estica se vor amenaja in zona locuintelor
colective, iar cele de pe partea opusa vor fi eliminate complet, urmand ca proprietarii locurilor adiacente
sa asigure necesarul de parcare pe lot.

Intre strada M&rgeanului si bulevardul Bucuresti se propune realizarea unei legituri carosabile cu un
gabarit de 10 metri si dublu sens, dublata de trotuare/spatii verzi 2 metri pe fiecare latura, pe limita de
studiu a PUZ - Extindere a strazii Topazului. La cele doud capete ale sale, intersectiile sunt propuse a fi
amenajate ca giratii.

intre Extinderea strazii Topazului si strada Motorului este propusa o alta arterd de legatura, pentru
irigarea frontului de la bulevard si a restului de loturi de la sud. Amplasamentul acesteia nu a fost stabilit
intrucat depinde de regimul de proprietate al terenurilor care, in situatia din prezent sunt foarte
faramitate. Se urmareste inchiderea accesului carosabil din bulevardul Bucuresti, pentru fluidizarea
fluxurilor, prin urmare strada FN6 este menite sa asigure accesul carosabil loturilor adiacente
bulevardului.

Zona 2 din UTR L5a propus este propusa a fi deservita de o circulatie carosabila perimetrald cu un gabarit
total de 14 metri. Circulatiile auto dintre blocurile de locuinte se vor elimina pentru a putea fi amenajate
spatii pentru petrecerea timpului liber al locuitorilor.
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Profil propus Str. Motorului

Strada Depozitelor intre locuintele colective este propusa pentru reconfigurare avand doua benzi
carosabile a cate 3,5 metri, parcari laterale in spic pe fiecare latura si circulatii pietonale pe fiecare latura.
intre locurile de parcare se vor amenaja si pastile verzi pentru plantarea unor arbori, pentru a putea
realiza un aliniament verde catre strada.
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Sectiune BB'
Profil propus Str. Depozitelor intre Str. Margeanului si Str. FN2

Strada Topazului este propusa pentru largire la un gabarit final de 14 metri: 10 metri carosabil cu dublu
sens si circulatii pietonale/spatiu verde 2 metri pe fiecare laturaa a carosabilului.
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De-a lungul laturilor sudice ale zonei de studiu, strada Topazului este propusa spre continuare cu strada
FN4 si conectare la strazile situate la este de calea ferata, prin intermediul strazii Constantin
Brancoveanu.

Pentru a iriga pe directia nord-sud zona de productie/depozitare nou propusa, au fost trasate strazile
FN2, in continuarea strazii depozitelor si Motorului, strada FN5 in continuarea strazii Depozitelor nou
propusa pe langa lacasul de cult si strada FN3 in continuarea strazii Topazului. Toate arterele au gabarite
similare de 14 metri.

In zona locuintelor colective de pe strada Garii, intre acestea si calea ferata este propusa o noua artera
FN7 care sa deserveasca locuintele colective si o noua parcare in lungul acesteia.
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Profil propus Str. FN6, Str. FN7, Str. Depozitelor
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Zonificarea functionala propusa tine seama de organizarea spatiald a constructiilor de locuinte colective
existente, de proximitatea si impactul liniilor de cale feratd la nivel de zgomot si imagine, de caracterul de
"poarta de intrare” in oras a zonei adiacente bulevardului Bucuresi si de potentialul de dezvoltare al zonei
ca spatiu pentru servicii, activitati de depozitare, productie nepoluanta, servicii din sfera transportului,
comertului de mari dimensiuni etc.

Din aceste considerente, zonele de locuinte colective au fost grupate sub reglementari similare celor de
locuinte colective din PUG - L5a, in care sunt permise doar reabilitdri ale locuintelor existente,
mansardarea sau supraindltarea acestora cu maxim un etaj, si punctual, noi blocuri, acolo unde rezerva
de teren o permite.

Pentru a separa vizual si fonic zonele de locuinte de vecinatatile care se constituie in zona de transport
feroviar si zonele de productie/depozitare s-au realizat zone tampon de perdele de protectie V5, in care
sunt permise exclusiv plantatii de arbori si arbusti si echipamente edilitare, in anumite conditii.

Zona de transporturi feroviare a fost redusa prin transformarea unei parti din aceasta in zona destinata
pentru spatii verzi publice (V1a), in perdele de protectie (V5), iar o parte a fost redus prin dezafectarea
unor linii de cale ferata ale CFR Marfa pentru realizarea unei parcadri si a unei strazi in zona locuintelor
colective de la strada Gdrii, iar o parte a fost reorganizata ca zona cu destinatia de depozitare logistica si
productie nepoluanta (A5a).

Zona adiacentd bulevardului Bucuresti, datorita axei carosabile si pozitionarii fata de oras, are caracterul
unei "porti de intrare in oras”. In acest sens, este oportund dezvoltarea unui centru de servicii cu cladii
inalte, pentru a forma un spatiu de tip “landmark’, reper - zona A6- subzona ansamblurilor de birouri
inalte si zonelor mixte de productie si comert, aferente marilor artere de circulatie.

Restul teritoriului situat la sud de bulevardul Bucuresti, nedetaliat mai sus a fost reglementat pentru
productie nepoluantd, depozitare, comert si servicii (A2d).

De-a lungul strazii Garii, zona situata intre intersectia cu bulevardul Bucuresti si gard a fost propus ca
zona mixta cu constructii cu regim P+10 (CM3), avand in vedere vecinatatile blocuri turn si proximitatea
cu gara. Zona situata la sud de CM3, care include gara, a fost reglementata ca CM3a - subzona mixta de
servicii, birouri si comert aferentd transporturilor.
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Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT cuT RH max H max
Zona activitatilor de productie
A2d - subzona de productie nepoluantd, depozitare, 12 mc/mp teren;
comert si servicii 40% / 60 % 2,5 mp adc/mp nu se impune 20m
teren
A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii )
50% 10 mc/mp teren nu se impune 20m

feroviare

A6 - subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor
12 mc/mp teren

50%/ 60 % sau 2,5/ 3,6 mp minim P+6
adc/mp teren

mixte de productie si comert, aferente marilor artere de minim 25 m -

circulatie maxim 40 m m

zona mixtd continand instituttii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir); activitati productive mici nepoluante si locuinte

CM3 - subzona mixtd cu constructii regim maxim P+10 i@ 3 mp adc /mp minim P+6 - minim 25 m -

° teren P+10 maxim 40 m m
CM3a - subzona mixta de servicii, birouri si comert 8 mc/mp terenla
aferenta transporturilor; ) nivel de UTR sau

50 % la nivel de )
UTR 1,6 mp adc/ mp P+4 maxim 20 m
teren la nivel de
UTR
Zona de locuire
L 5a — subzona locuintelor colective medii (P+5) existente . in zona 1: CUT
! in zona 1 POT .

sau nou propuse maxim = 1,35 mp

maxim = 23%
adc/mp teren

in zona 2: CUT
maxim = 1,8 mp

in zona 2 POT

maxim = 30%
adc/mp teren

N P+5 20 m
. in zona 3: CUT
in zona 3 POT .
. maxim = 1,8 mp
maxim = 30%
adc/mp teren
. in zona 4: CUT
in zona 4 POT .
. maxim = 1,35 mp
maxim = 23%
adc/mp teren
Zona activitatilor legate de culte
F - Subzona activitatilor legate de culte 3 mcadc/mp )
! 20% ¢ nu se impune 20m
eren

Zona spatiilor verzi

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/ra landesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
@agorap gorapolis.ro ra e e A P &

c
N
<3

FAZA - PUZ - 2021 64/70


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT cuT RH max H max
V1a - subzona parcuri, gradini publice ordsenesti si de
) . o ) ] 0,1 mp adc/mp
cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate 10% ¢ P 5m
eren
publice
V5 - subzona culoare de protectie fatd de infrastructura “ m
tehnica ’
Zona transporturilor
T - subzona transporturilor pe cale ferata Conform studiilor ~ Conform studiilor ~ Conform studiilor ~ Conform studiilor
de specialitate de specialitate de specialitate de specialitate

Bilant teritorial propus

. Suprafata UTR . . .
Denumire UTR " Procent propus RH maxim POT maxim CUT maxim
propusa (ha)
L5a 7,61 11,2% P+5 30% 1,8 mpadc/mp
teren
cm3 1,83 2,7% P+10 40% 3 mp adc /mp
teren
CM3a 1,28 1,9% P+4 50 % la nivelde 8 mc/mp teren
UTR la nivel de UTR
sau 1,6 mp adc/
mp teren la nivel
de UTR
A2d 15,89 23,4% P+4 40%/60% 12 mc/mp teren;
2,5 mp adc/mp
teren
A5a 3,97 5,9% - 50% 10 mc/mp teren
A6 12,37 18,2% - 50%/ 60 % 12 mc/mp teren
sau 2,5/ 3,6 mp
adc/mp teren
V1a 0,63 0,9% P 10% 0,1 mpadc/mp
teren
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. Suprafata UTR . . .
Denumire UTR " Procent propus RH maxim POT maxim CUT maxim
propusa (ha)
V5 1,23 1,8% - -% -
F 0,08 0,1% - 20% 3 mc adc/mp
teren
T2 13,32 19,6% Conform Conform Conform
studiilor de studiilor de studiilor de
specialitate specialitate specialitate
T1 - circulatii 9,63 14,2% - -9, _
Total 67,84 100,0% - - -

Propunerile privind retelele edilitare in zona de studiu vizeazd atdt modificari si reabilitari ale
infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionatd sau in stare de degradare, cat si
extinderea acestora pe arterele nou propuse. Au fost estimate lungimile traseelor retelelor de echipare
edilitara pe arterele nou propuse (FN1, FN2, FN3, FN4, FN5, FN6, FN8, FN9, strada Topazului, Strada
Depozitelor), iar noile trasee insumeaza:

= aproximativ 4000 ml retea de distributie apa

= aproximativ 4600 ml retea de canalizare

= aproximativ 3800 ml retea de gaze natural de joasa presiune

= aproximativ 4600 ml retea de electricitate 0,4 kv si 9 posturi de transformare noi
= aproximativ 3700 ml retea de telecomunicatii

Studiul de echipare tehnico-edilitara analizeaza si detaliaza modul in care se va realiza echiparea
edilitara la nivelul zonei. Au fost calculate breviarele de consum pentru fiecare utilitate in parte, in baza
prognozei de dezvoltare a zonei. in baza avizelor de utilititi obtinute, studiul de echipare edilitard
furnizeaza o solutie de bransare a amplasamentelor la utilitdtile existente in zona.

Planul Urbanistic Zonal va include masuri de prevenire a impactului negativ asupra mediului pentru zona
studiata (inclusiv actul administrativ al Agentiei pentru Protectia Mediului), tinand cont de nevoile de:
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- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantari de zone verzi, etc;
- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului urban.

In proximitatea zonei de studiu, citre sud se afld operatorul economic SC Aramis Invest SRL care
desfdsoara activitati ce prezinta pericole de accidente majore in care sunt implicate substante
periculoase, care se supun prevederilor Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident
major in care sunt implicate substante periculoase, incadrat ca operator Seveso. Conform Raportului de
Securitate, au fost definite 3 zone de impact: zona 1 cu raza de 131m, zona Il cu raza de 287 metri si
zona lll cu raza de 574 metri. Zona sudicd a teritoriului studiat prin PUZ se afld in zonele de siguranta.
Prin propunerile PUZ nu se modifica caracterul zonelor cuprinse in zonele de siguranta, ci se detaileaza si
se creeazd, la nivel de Regulament de Urbanism si organizare a circulatiilor conditii de ocupare a
terenului cu functiuni similare admise si in prezent. De asemenea, terenurile aflate in zonele de siguranta
sunt edificate si dispun de functiuni si activititi economice. In zonele de sigurantd nu sunt propuse
locuinte.

Prin studiul de fundamentare privind echiparea edilitard, s-a calculat necesarul pentru consumurile de
utilitati aferente investitiei, iar implementarea acestora va asigura colectarea in conditii de siguranta a
apelor uzate, in scopul epurarii si tratdrii acestora.

Propunerile reglementate prin prezenta documentatie nu au un impact negativ asupra mediului. Mai
mult decat atat, sunt propuse spatii nemineralizate generoase, iar prin Regulamentul Local de Urbanism
este recomandata si incurajata amenajarea de spatii verzi de aliniament, in lungul arterelor de circulatie,
iar in interiorul lotului este impusa respectarea unui spatiu verde minim, in functie de subzona si
functiune.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ-ului, sunt admise functiuni care nu au un impact
negativ asupra mediului. Mai mult decat atat, proiectul propune reintegrarea in circuitul urban al unor
suprafete de teren degradate, neingrijite, care sunt sursa de poluare cu praf si materie vegetala crescuta
spontan.

Planul Urbanistic Zonal nu are un impact negativ semnificativ asupra ariei naturale protejate de

interes comunitar, nici singur, nici alaturi de alte planuri, programe si proiecte. Acestea nu produc

efecte cumulative cu impact negativ asupra mediului in arealul studiat si nici nu aduc atingere

obiectivelor de conservare ale ariei naturale protejate, intrucat:

1. PUZ propus se afla intr-o zond urbanizatd, cu o imagine degradata (recupereaza un teren in
degradare);
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2. PUZ propus nu are un impact semnificativ asupra biodiversitadtii in zong, fiind intr-un areal urbanizat si
propunand dezvoltari controlate, fard impact asupra mediului (locuire, comert, servicii, depozitare,
productie nepoluantd s.a.);

3. PUZ imbunatdteste imaginea zonei, creste productivitatea acesteia, creste valoarea ambientului
natural prin amenajarea si previne fenomene cu impact negativ atat asupra ambientului natural, cat si
urban (precum coagularea de zone insalubre, abandonate);

Planul Urbanistic Zonal listeaza obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zond, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;

= Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privata, destinare concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

in zona de studiu a PUZ se afld urmétoarele obiective de utilitate publica:
» gara CFR Baia Mare;

Avand in vedere reorganizarea circulatiilor carosabile, au fost propuse culoare destinate noilor strazi, in
care se vor realiza operatiuni de circulatie a terenului din proprietate privata in domeniul public, pentru a
putea fi realizate circulatiile publice. Aceste culoare nu vor mai putea fi edificate cu noi constructii, pentru
a facilita realizarea noilor circulatii, insa, pana la realizarea propriu-zisa a acestora, situatia existenta se
pastreazd, asemeni functiunilor existente si desfasurate pe loturile vizate.

Tendinta de dezvoltare a zonei este vizibila prin interventiile desfasurate de-a lungul bulevardului
Bucuresti unde s-au realizat spatii comerciale de mari dimensiuni si in zona de sud a terenului unde a

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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fost realizata fabrica si complexul aferent Aramis. Aceste investitii au in comun accesibilitatea la cdile de

circulatii, un aspect care lipseste partial din zona de studiu PUZ. Aprobarea documentatiei va avea rolul

de a facilita realizarea nor investitii in infrastructurd de circulatii care, la randul ei, va favoriza continuarea

tendintei de dezvoltare a zonelor economice.

Planului Urbanistic Zonal va avea urmadtoarele consecinte:

la nivelul zonelor de locuinte colective se creeaza premisele reamenajarii spatiilor publice pentru
socializare si petrecerea timpului liber si pentru cresterea calitatii locuirii, in ansamblu;

Sse vor reorganiza si amenaja noi spatii de parcare pentru locuitori;

Cresterea calitatii spatiului public si a calitatii locuirii prin realizarea unui parc public in zona de nord
a locuintelor colective de la strada Motorului;

Asigurarea unui cadrul reglementat pentru realizarea unui centru de servicii si afaceri si a unei
siluete reprezentative "poarta de intrare” in Municipiul Baia Mare de-a lungul bulevardului
Bucuresti;

Cresterea valorii imobiliare a zonei prin organizarea spatiala a terenurilor, cresterea accesibilitatii la
infrastructura de circulatii si de retele edilitare;

creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Baia Mare si genereaza beneficii
in plan economic;

Posibilitatea de dezvoltare a unor noi zone de depozitare, productie, servicii care sa necesite forta
de munca pe care o poate regasi in localitate siin jurul acesteia;

construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Baia Mare ( respectiv
taxe siimpozite pe cladiri).

Costurile aferente investitiei vizeaza:

operatiuni juridice si cadastrale de a trece terenurile aflate in altd proprietate decat domeniul
public in domeniul public, pentru culoarele de circulatie propuse dezvoltarii noilor artere de
circulatie. Aceste operatiuni vor fi suportate de APL;

realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor artere de circulatie propuse si de modernizare a
strazilor existente - costuri ale operatorilor de utilitati si finantari externe;

operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL si finantari externe;
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= Amenajarea spatiilor publice, locuri de joaca pentru copii, parc public, zone de socializare si
relaxare, parcari autovehicule etc. - costuri ale APL si finantdri externe;

= Reabilitarea locuintelor colective si cresterea eficientei energetice - costuri ale APL si finantari
externe;

» edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor;

A se vedea planul de actiune pentru implementarea PUZ
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1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul urbanistic zonal reconfigurare zona
garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aprobd de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificdrile si completdrile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planul urbanistic zonal reconfigurare zona
garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures care schimba conceptia generald care a stat la baza
PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul urbanistic zonal reconfigurare
zona garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures se va face numai in spiritul prevederilor
Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului
local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o
si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal
reconfigurare zona garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures au stat, in principal:

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile
si completdrile ulterioare;

» Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

» H.G.nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;
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» Ordin M.L.PAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;

= Ordin M.T.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

» Hotdrarea de Consiliu Local a municipiului Baia Mare nr.168/2011 privind "Regulamentul local
de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajarea
teritoriului”;

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile
ulterioare;

= Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completdrile ulterioare;

= Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locala - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificadrile
si completdrile ulterioare;

= Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificarile si completarile ulterioare;

= O.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile
ulterioare;

» Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

= Ordin Ministerul Sandtatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sandtate publica privind mediul de viatd al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sandtatii nr. 994
din 2018;

» Legea 114/1996 a locuintei.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului
General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Baia Mare in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ Reconfigurarea
zona Garii, Municipiul Baia Mare cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor
din zona studiata prin PUZ, definita conform Avizului de Oportunitate nr 32/03.09.2020.
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1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse
in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in
plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele
sunt localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati
in Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltiri coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua sd fie admise atat timp cat
nu se solicitd o noud autorizatie de construire. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de
construire pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobarii prezentului PUZ,

acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurarii activitdtilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcelda se poate edifica o noua constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

La nivelul zonei au fost propuse culoare non-aedificandi cu scopul realizarii unui sistem de
circulatii carosabile publice care sa deserveasca coerent si fluent zona de studiu. Terenurile afectate de
zonele non-aedificandi (partial sau in totalitate) isi pot desfasura activitatile existente pana la momentul
solicitarii unei autorizatii de desfiintare sau pana la momentul exproprierii pentru cauza de utilitate
publicd pentru realizarea circulatiilor carosabile publice. Ulterior desfiintarii constructiilor, pdrtile din
teren care se afld in culoarul non-aedificandi nu vor putea fi edificate cu alte constructii.

Dacd nu respecta conditiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni
construibile doar prin operatiuni de alipire. Noile parcele rezultate prin operatiuni de dezmembrare sau
comasare se considera construibile si vor putea solicita autorizarea unor noi constructii doar daca
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.
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in cazul tuturor functiunilor se vor respecta conditiile de amplasare pentru siguranta la incendiu
conform NP 118-99/1999 sau al actelor normative in vigoare la momentul solicitarii autorizatiei de
construire. Astfel, conform NP 118-99/19969:

Art. 2.2.1. Constructiile supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare, de reguld, se
amplaseazd comasate sau grupate la distante nenormate intre ele, in limitele unor compartimente de incendiu
specifice, cu arii maxime admise in functie de destinatie, gradul de rezistentd la foc cel mai dezavantajos, riscul
de incendiu si numdrul de niveluri cel mai mare, (ludnd in calcul suma ariilor construite efective).

Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art.
2.2.1, se amplaseazd astfel incat sd nu permitd propagarea incendiilor o perioadd de timp normatd sau, in
cazul prabusirii, sd nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de sigurantd din tabelul
2.2.2. ori compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzdtor densitdtii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistentd la foc
la foc
1-1l 1 IV--V

I-1l 6 8 10

1] 8 10 12
IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de cldadiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreazd cu 50%,
fard a fi mai mici de 15,00 m.

N
c

N
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1.1 Unitati si subunitati functionale
La nivelul PUZ, se regdsesc 10 unitati teritoriale de referinta, dupa cum urmeaza:

CM3 - zona mixta continand instituttii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii
manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir);
activitati productive mici nepoluante si locuinte

CM3 - subzona mixta cu constructii regim maxim P+10;

CM3a - subzona mixta de servicii publice, birouri si comert aferenta transporturilor;

A - Zona activitatilor de productie

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare

A2d - subzona de productie nepoluanta, depozitare, comert si servicii

A6 - subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de productie si comert, aferente
marilor artere de circulatie

L - zona de locuit
L 5a - subzona locuintelor colective medii (P+4) existente sau nou propuse

F - Subzona activitatilor legate de culte
T2 - subzona transporturilor pe cale ferata

V -Zona spatiilor verzi, spatii verzi publice cu acces nelimitat

V1a - subzona parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice
V5 - subzona culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
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L5a subzona locuintelor colective medii (P+4) existente sau nou propuse

= Locuinte colective;

» Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinitd, scoald, afterschool,
centru de formare profesionala etc.);

= Functiuni de loisir si sport in spatii descoperite, spatii de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale de
companie, skate-park;

» Se permite schimbarea destinatiei unitatilor locative de la parterul blocurilor existente ( sau realizarea
unor spatii cu alte functiuni decat locuirea in cazul constructiilor noi), cu conditia ca acestea sa fie
utilizate ca dotdri si functiuni cu acces public necesar sau complementar locuirii colective si sa
functioneze dupa un program prestabilit in intervalul 8:00 - 22:00. Aceste functiuni vor avea acces
separat de cel al locatarilor;

= Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

= Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinitate. in
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

= Statii de incarcare electrica cu conditia ca acestea sd nu fie destinate si utilizdrii ca parcare de
resedinta;
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exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

= (ategoriile de activitdti industriale, de productie sau depozitare;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Statii de alimentare carburanti;

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaleticd destinate activitatilor locale;

= Lucrdri de terasament de naturd 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;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Se permite realizarea de noi constructii de locuire doar in zonele 1, 3 si 4 ale UTR L5a, indicate in plansa
de reglementdri urbanistice propuse. In vederea construirii se va face o raportare la intreaga zona din
unitatea teritoriala de referinta pentru calcularea indicatorilor de utilizare si ocupare.

in cazul zonei 1, se defineste ca zond edificabild pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de linia de aliniere a laturii exterioare estice a blocului 35A catre est, linia paraleld cu aceasta situata la
20 metri cdtre vest, linia de aliniere a fatadei sudice a blocului nr 2 catre sud si linia de aliniere a fatadei
sudice a blocului nr 1, cdtre nord.

In cazul zonei 3, se defineste ca zond edificabila pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de parcela cu nr cadastral 123231 cuprinsa la nord de prelungirea laturii nordice a blocului 1, la sud cu
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alinierea fatadei sudice a blocului 1A. Parcela este construibild cu conditia ca restul terenului sa fie
amenajat ca spatiu de parcare si spatiu verde cu spatiu de joacd pentru copii cu acces si utilizare publica
neingraditd, pentru a deservi si locatarii din vecindtate.

in cazul zonei 4, se defineste ca zoni edificabild pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de liniile de aliniere ale laturilor exterioare nord-estice si sud-vestice ale blocului nr 22 catre nord-est,
respectiv catre sud-vest, linia de aliniere a fatadei sud-estice a blocului nr 33 catre sud-est si retragerea
cu 15 metri fata de fatada sud-estica a blocului nr 22.

Este permisa realizarea unor noi constructii de locuinte cu conditia ca acestea sa beneficieze de un acces
carosabil in zona de acces pentru a permite interventia rapida a autospecialelor de interventie.

In situatia in care se vor realiza operatiuni cadastrale de comasare/dezmembrare nu se impune o
suprafatd minima pentru ca loturile sa poata fi edificate.

in zonele 1, 2, 3 si 4 ale UTR L5a sunt permise doar extinderi justificate ale amprentei constructiilor
existente cu maxim 10% la nivelul fiecdrei constructii, pentru realizarea de terase/balcoane, cu scopul
cresterii calitatii locuirii. Extinderile pe orizontala nu vor depasi cu mai mult de 1,5 metri planul fatadei
existente.

In toate zonele sunt permise supraetajari sau mansardari pand la un regim de inaltime maxim P+5, in
cazul in care structura constructiilor permite astfel de interventii.

in cazul tuturor zonelor din cadrul UTR L5a este permisd o extindere a constructiilor existente cu
elemente constructive de tipul balcon sau terasa cu maxim 1,5 metri fata de planul fatadelor existente.
Constructii noi vor putea fi edificate exclusiv in zonele 1 si 4, in arealele determinate conform descrierilor
de la Articolul 4.

Nu se vor realiza fronturi noi continue la aliniament mai lungi de 40 metri la nivelul parterului.
Intreruperea fronturilor se poate realiza prin ganguri de acces catre interiorul lotului, cu dimensiuni
minime de 3,5 metri indltime si 4 metri latime;

Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii feroviare este interzisa. Autorizarea
constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare este posibila numai dupa aprobarea
CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.
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In cazul zonelor 1, 3 si 4 1n care sunt admise constructii noi, se vor respecta edificabilele marcate pe plan.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Distantele minime care se impun intre constructile nou propuse si intre cele nou propuse si cele
existente vor fi egale cu cel putin indltimea la cornisd/atic a celei mai inalte dintre cele doud. in cazul in
care se intentioneazd amplasarea unor noi constructii la o distantd mai mica se va realiza un studiu de
insorire care sa demonstreze posibilitatea de asigurarea a conditiilor de insorire conform OMS 119/2014
cu modificarile si completarile ulterioare.

Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.
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Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld la o distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

* 1loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40mp;

* 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80mp;

* 2 locuride parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 80mp;
la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru
cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii bicicletelor,
cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masag;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:
* 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:
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* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti mai mici
de 500mp;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minimd impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

in3ltimea maximd admis3 a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+5. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de indltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+5 care sa se incadreze in inaltimea maxima
admisa.
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inaltimea maxima a constructiei a fost stabilitd luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3 metri.
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. in cazul realiz&rii unui nivel curent cu o
indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreazad in indltimea maxima.
Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime;

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.

Inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fdra restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si se va urmari realizarea unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta. In cazul locuintelor existente se admite
posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor mansarde
locuibile;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toata zona si in baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
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schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul 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, in cazul locuintelor noi. 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 locuintelor existente, se va analiza posibilitatea realizrii unor sisteme de camuflare/
acoperire astfel incat echipamentele sa nu fie direct vizibile din spatiul public.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la nivelurile
demisol si parter, in situatia in care pe intreaga lungime a fatadei sunt alte functiuni decat locuirea, insa
aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii cladiri.

In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor trata
arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Toate cladirile vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se aflg;
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Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectdrii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandad ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

De-a lungul strazilor nou propuse, circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de arbori
de aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
fiecarei zone. Minim doua treimi (20% din suprafata parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat
teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de pana la o
treime (maxim 10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate s.a. Toate
spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult
posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

» Se interzice utilizarea imprejmuirilor spre strada. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari
vizuale constituite din arbor, arbusti si vegetatie joasa.
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= Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare. Spatiul liber rdmas intre
constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre locatari. Se permit delimitdri determinate de
aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasa, insd acestea nu vor fi continue si vor permite
deplasdrile neingradite intre spatiile publice.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

in cazul UTR L5a, calculul POT se va realiza la nivel de zon&, pentru fiecare dintre cele 4 zone definite
conform plansei de reglementdri urbanistice propuse. Se va respecta un POT maxim dupd cum urmeaza:
in zona 1 POT maxim = 23%
in zona 2 POT maxim = 30%
in zona 3 POT maxim = 30%
in zona 4 POT maxim = 23%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

in cazul UTR L5a, calculul CUT se va realiza la nivel de zona, pentru fiecare dintre cele 4 zone definite
conform plansei de reglementdri urbanistice propuse. Se va respecta un CUT maxim dupa cum urmeaza:
in zona 1: CUT maxim = 1,35 mp adc/mp teren
in zona 2: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren
in zona 3: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren
in zona 4: CUT maxim = 1,35 mp adc/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

N
c
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A2d - subzona de productie nepoluantd, depozitare, comert si servicii

Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri;
Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;
Autobaze pentru operatorii de transport;

echipamente tehnice majore

Statii de intretinere si reparatii auto;

spatii verzi;

unitati de productie de mici dimensiuni (mai putin de 2000 mp arie construita desfdsuratd) cu conditia
ca acestea sa nu fie poluante sau sa prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

Sunt admise urmatoarele functiuni, cu conditia ca amplasamentul pe care se intentioneaza realizarea
investitiei sa nu se afle in zonele de siguranta | si Il (raza 131m, respectiv 287 metri fata de sursa)
conform scenariului de securitate al operatorului Aramis Invest SRL marcate pe plansa de
reglementari urbanistice propuse, in conformitate cu Ordinul 99/2017 al Ministerului Afacerilor

Interne:

industrie de mari dimensiuni (mai mult de 2000 mp arie construita desfasuratd), cu conditia ca
acestea sa nu fie poluante sau sa prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica cu circuit inchis
(restaurant, fast-food, cofetdrie, cafenea, bar, club); Sunt permise inclusiv reprezentante auto, de
mobila, materiale de constructii, s.a.; servicii si echipamente publice;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

Servicii si echipamente publice;

Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distantd suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

Locuinte;
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
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= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= 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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfisurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi in zonele 2, 3 si 4, pe o parceld se
poate edifica o noud constructie doar daca indeplineste simultan urmdtoarele conditii:

. are o suprafata minima de 1500 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

in cadrul zonei 1 din UTR A2d cele dou parcele existente vor fi partial afectate de modernizarea strazii
depozitelor la gabaritul unei strdzi cu doua benzi, dublu sens si circulatii pietonale adiacente partii
carosabile. Cele doua loturi sunt construibile doar in situatia in care suprafata fiecdruia este de de minim
1500 mp. in cazul operatiunilor de dezmembrare in care rezulta loturi cu suprafete mai mici de 1500 mp,
acestea devin neconstruibile si vor putea fi edificate doar in urma unor alipiri in urma carora sa rezulte
loturi cu suprafata minima de 1500 mp.

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcéri la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publicd este functiune admisa) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseascd 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
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al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minimd, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;

Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii feroviare este interzisa. Autorizarea
constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare este posibila numai dupa aprobarea
CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Totodata, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din indltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din
indltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4
metri, iar acoperirea sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adicda sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbanad si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;
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Totodatd, in vederea amplasdrii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de siguranta.

Pe o0 parcead se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din indltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.
Totodata, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.
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Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m de terenul pe
care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masag;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:
* 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:
* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;
* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;
* 1loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;
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* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti mai mici
de 500mp;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minimd impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri;

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.
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Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fdra restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabila. In cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalicd, specific acestui tip de functiune.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea acestora
sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe strazile publice si
pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doua zone se invecineaza. Solutiile de amplasare a
firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din
cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratdrile cromatice care respectd identitatea vizualda a societatii care isi desfasoara/ va
desfasura activitati in cadrul imobilului respectiv.

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cldadirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. In cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
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retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatadd si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.
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Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei zone. Minim doua treimi (10% din suprafata parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat
teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de pana la o
treime (maxim 5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.
Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si cdtre celelalte loturi cu care se invecineazd.
Catre strazile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu indltimea cuprinsa intre minim
0,6 metri si maxim 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent. Peste indltimea de 1,5 metri
este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din plasa, sipci metalice sau din lemn,
gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pana la indltimea maxima de 2 metri. In cazul utilizarii unei
imprejmuiri semi-opace pana la indltimea de 1,5 metri aceasta se va dubla cdtre interiorul proprietatii cu
arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale opace,
cu indltimea cuprinsa intre 2 metri si 2,5 metri.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

In cazul loturilor pentru functiuni administrative, se va respecta un POT maxim = 40%.

In cazul loturilor cu alte functiuni decat cele administrative, se va respecta un POT maxim = 60%.

FAZA - PUZ - 2021 26/84


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

in cazul loturilor pe care de desfisoara functiuni mixte care includ si functiuni administrative, in situatia
in care functiunile administrative ocupa mai mult de 50% din suprafata construitd desfdsurata a
constructiei, atunci se va respecta un POT maxim de 40%. In cazul in care functiunile administrative
ocupd mai putin de 50% din suprafata construita desfdsuratd se va respecta un POT maxim de 60%.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren. CUT volumetric = mc AC /mp teren

In cazul in care o constructie va fi edificatd avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5 metri,
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul intregii parcele.

In cazul in care o constructie va fi edificatd avand cel putin doua niveluri mai inalte de 4,5 metri fiecare,
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul intregii parcele.

In cazul loturilor la care se aplica CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.

in cazul loturilor la care se aplicd un CUT planimetric, se va respecta un CUT maxim = 2,5 mp adc/mp
teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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A6 - subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de productie si comert, aferente marilor

artere de circulatie

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

= Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club, sala de evenimente); Sunt permise inclusiv reprezentante auto, de
mobila, materiale de constructii, s.a.; servicii si echipamente publice;

= Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie etc.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

= Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

» Puncte multimodale de transport, inclusiv servicii aferente transporturilor;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incdrcare electrica;

= Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp, cu conditia realizarii PUD si a unui studiu de circulatii in care sa se analize
posibilitatile de asigurare a capacitatilor de trafic pe arterele carosabile din zong;

= Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sd se afle la o distantd suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

» Locuinte;
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= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

» 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 apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. In
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi in zonele 1, 2, 3 si 4, pe o parcela

se poate edifica o noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditi:

. o suprafata minima a parcelei de 2000 mp;
. dispun de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 35m.

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisd) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseasca 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depaseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minimd, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;
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Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

Fatd de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minimd echivalentd cu 1/3 din inaltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

Fatd de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalentd cu 1/3 din
indltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Fata de limitele
de proprietate fata de calea feratd, retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de
protectie si de siguranta impuse de prezenta liniilor de cale ferata.

in spatiul dintre retragerea minimad si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisd), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4
metri, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc,;

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sd nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parced se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. In situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
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intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumadtate din indltimea la cornisa/atic a
celei maiinalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.

Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu ldtimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld la o distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:
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Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masag;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:
* 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

* 1loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafata desfdsurata a constructiei pentru unitati mai mici
de 500mp;

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 humar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electricd. La toate functiunile
prevdzute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
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Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicdrii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetralda. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor, in functie de POT si CUT propuse, va fi de 25 metri/40 metri.
Nu se impun respectarea unui regim de inaltime maxim.

Se impune edificarea unui regim minim de inaltime P+6 sau o inaltime minima de 25 metri.

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
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Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabila. In cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalicd, specific acestui tip de functiune.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea acestora
sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe strazile publice si
pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doua zone se invecineaza. Solutiile de amplasare a
firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din
cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratdrile cromatice care respecta identitatea vizuala a societatii care isi desfasoara/ va
desfdsura activitati in cadrul imobilului respectiv.

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizualda a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.
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Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectdrii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sd fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei zone. Minim doua treimi (10% din suprafata parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat
teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de pana la o
treime (maxim 5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.
Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)
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(POT = mp AC /mp teren * 100)

In cazul unor constructii cu regim de indltime P+6, se va respecta un POT maxim de 60%.

n cazul unor constructii cu regim de indltime mai mare de 25m (P+6), se va respecta un POT maxim de
50%.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren. CUT volumetric = mc AC /mp teren

In cazul in care o constructie va fi edificatd avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o inaltime a acestuia mai mare de 5 metri,
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul intregii parcele.

In cazul in care o constructie va fi edificata avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri fiecare,
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul intregii parcele.

In cazul loturilor la care se aplica CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.

in cazul loturilor la care se aplicd un CUT planimetric, iar indltimea constructiilor nu depdseste 25 metri
(P+6), se va respecta un CUT maxim = 2,5 mp adc/mp teren. in cazul loturilor la care se aplici un CUT
planimetric, iar indltimea constructiilor depaseste 25 metri (P+6), se va respecta un CUT maxim = 3,6 mp
adc/mp teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare

= Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri;

= Activitati manufacturiere care nu utilizeaza terenul liber de pe parcela vizibil din domeniul public;
= Servicii aferente activitatilor de transport carosabil sau feroviar;

» Autobaze pentru operatorii de transport;

= Statii de intretinere si reparatii auto sau feroviare;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

= unitati de productie de mici sau mari dimensiuni, cu conditia ca acestea sd nu fie poluante sau sa
prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

= Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sd se afle la o distantd suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmd/companie,
institutii publice etc, cu conditia ca acestea sa nu fie functiunea principala a parcelei, adicd sa nu se
desfasoare pe mai mult de 50% din suprafata construitd desfdsurata;

= Locuinte;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Lucrdri 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;

= Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
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Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activititilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafata minimd de 1500 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10 metri.

In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, amenajari
peisagistice etc,;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minimd, adica sa nu depaseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;

Totodata, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din indltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.
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Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minimd echivalenta cu 1/3 din
indltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

In spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, amenajari peisagistice etc..

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sda nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Fatda de limitele de proprietate fata de calea ferata,
retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta impuse de
prezenta liniilor de cale ferata.

Totodata, in vederea amplasdrii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parced se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din indltimea la cornisa/atic a
celei maiinalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.

Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.
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lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti mai mici
de 500mp;
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Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minimd impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri;
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmdri realizarea unor
ansambluri compozitionale care sd tind seama de particularitdtile si de caracterul general al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabila. In cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalicd, specific acestui tip de functiune.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea acestora
sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe strdzile publice si
pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doua zone se invecineazd. De asemenea, se va evita
utilizarea culorilor rosie, galbend, verde sau albastra la indicatoarele luminoase in proximitatea
infrastructurii feroviare pentru a nu crea confuzie cu semnalizarea feroviard. Solutile de amplasare a
firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din
cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratdrile cromatice care respecta identitatea vizualda a societatii care isi desfasoara/ va
desfdsura activitati in cadrul imobilului respectiv. Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate
de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele
constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra
derau, sitd, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren.

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
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Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre raddcind. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa
evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 5% din suprafata
fiecarei zone. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor
folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa
potabila (ape meteorice, s.a.)

Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si cdtre celelalte loturi cu care se invecineaza.
Catre strazile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu inaltimea cuprinsa intre minim
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0,6 metri si maxim 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent. Peste indltimea de 1,5 metri
este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din plasa, sipci metalice sau din lemn,
gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pana la inaltimea maximd de 2 metri. in cazul utilizdrii unei
imprejmuiri semi-opace pana la indltimea de 1,5 metri aceasta se va dubla cdtre interiorul proprietatii cu
arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Imprejmuirile catre limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, se vor realiza obligatoriu
din materiale opace, cu inaltimea cuprinsa intre 2 metri si 2,5 metri.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat s contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor opace

din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)
POT maxim = 50%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT volumetric = mc AC /mp teren
CUT maxim = 10 mc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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CM3 - subzona mixt3 cu constructii regim maxim P+10

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

= Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

= Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

» Puncte multinodale de transport;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

= locuinte colective cu conditia ca cel putin la nivelul parter sa fie localizate doar functiuni destinate
publicului (comert, servicii, alimentatie publica s.a.), exclusiv locuire.

= Locuinte individuale;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= 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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Din cauza adancimii reduse ale terenului intre strada Garii si calea feratd, nu sunt permise dezmembrari
in care sa rezulte mai mult de un singur rand de loturi intre limitele cadastrale ale domeniului public
aferent strdzii Garii si limitele cadastrale ale zonei CF. Toate parcelele cuprinse intre limitele cadastrale
ale domeniului public aferent Strazii Garii si ale zonei CF vor beneficia in mod obligatoriu de un acces
carosabil cu latimea de minim 4 metri direct din strada Garii.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreazd caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreazd caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditi:

. are o suprafata minimd de 3000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 50 m.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare.

Constructiile vor respecta o retragere minimd de 10 metri fata de aliniament.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcéri la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publicd este functiune admisa) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseascd 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;
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Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicd sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minimd, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din indltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

Limita dinspre liniile de cale feratd se va considera limita posterioard. Fata de limitele posterioare ale
parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din inaltimea la cornisa a fatadei sau 5
metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Fa,té de limitele de proprietate fa,ti de calea ferata,
retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta impuse de
prezenta liniilor de cale ferata. Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii
feroviare este interzisa. Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare
este posibila numai dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4
metri, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adica sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

in cazul parcelelor din UTR CM3 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate
se va adauga si conditia asigurarii normelor de insorire prevdzute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. in acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Totodatd, in vederea amplasdrii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantad.

Pe o0 parcead se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din indltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.

Totodata, in vederea amplasdrii mai multor constructii pe aceeasi parcela se vor respecta distantele
minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

* 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40mp;

* 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80mp;

* 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 80mp;
la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru
cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii bicicletelor,
cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masg;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:
* 1 locde parcare/garare pentru 4 salariati;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile de cultura/culte:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
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* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;

* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:
* 1locde parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfdasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

* 1loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati mai mici
de 500mp;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electricd. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Termeni utilizati si considerente generale:
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Tnél’,cimea maxima admisa a constructiilor, va fi de 40 metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime
P+10. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+10 care sa se incadreze in inaltimea maxima
admisa.

Indltimea maximd a constructiei a fost stabilitd luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri.
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. In cazul realizarii unui nivel curent cu o
indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreazd in indltimea maxima.
Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

Se impune realizarea unui regim minim de indltime, avand in vedere caracterul zonei si localizarea in
cadrul orasului. Astfel, se impune un regim de inaltime minim P+6, (indltime echivalenta de 25 metri).

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pani la
atic sau cornisa. Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.)
sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de
indltime, insd vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmdri realizarea unor
ansambluri compozitionale care sd tind seama de particularitdtile si de caracterul general al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea acestora
sa poata fi ajustatd pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe strazile publice si
pentru a nu afecta locuirea, atat existenta, cat si pe cea propusa. Solutile de amplasare a firmelor
luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din cadrul
administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societatii care isi desfasoara/ va
desfasura activitati in cadrul imobilului respectiv.

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatadd si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
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firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

De-a lungul strazii Garii circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitad trecerea apei cdtre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se va realiza pe
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti),
iar restul de pana la o treime din aceasta suprafata (5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase
verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevdazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

Nu se vor realiza imprejmuiri catre aliniamentul dinspre Strada Garii. Terenul situat intre constructii si
limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o manierd astfel incat sa participe vizual la ambianta
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strazii Gdrii. Sunt permise bariere pentru restrictionarea autovehiculelor pe lot. De asemenea, sunt
permise aliniamente verzi de arbusti pentru delimitarea vizualg, insa ele nu vor depadsi o inaltime de
1-1,2 metri.

Sunt permise imprejmuirile laterale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace sau opace cu inaltimea
cuprinsa intre minim 1,5 metri si maxim 2 metri. In cazul utilizarii unei imprejmuiri semi-opace aceasta
se va dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea cdtre interiorul parcelei.

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea feratd, iar acestea vor avea indltimi cuprinse intre
minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament
verde din arbusti sau plante plante catdratoare, pentru sporirea imaginii si calitatii spatiului interior
parcelei.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 3 mp adc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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CM3a - subzona mixta de servicii publice, birouri si comert aferenta transporturilor

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmd/companie,
institutii publice etc;

= Servicii de transport feroviar si carosabil, de persoane si marfuri;

= Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri pe cale ferata sau carosabila;

» Puncte multimodale de transport;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, depozitare mic-gros, restaurante, cafenele, baruri, cofetdrii etc., cu conditia ca ele sa fie
complementare functiunii de transporturi;

» Locuinte individuale, colective sau semicolective;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

» 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 apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
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Din cauza adancimii reduse ale terenului intre strada Garii si calea ferata, nu sunt permise dezmembrari
in care sa rezulte mai mult de un singur rand de loturi intre limitele cadastrale ale domeniului public
aferent strazii Garii si limitele cadastrale ale zonei CF. Toate parcelele cuprinse intre limitele cadastrale
ale domeniului public aferent Strazii Garii si ale zonei CF vor beneficia in mod obligatoriu de un acces
carosabil cu latimea de minim 4 metri direct din strada Garii.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. in cazul
UTR CM3a nu se impune o suprafatda minimd a lotului pentru a putea fi edificat in baza unei noi
Autorizatii de Construire, insa se impune o deschidere minima a frontului la strada de 25 de metri.
Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare.

Constructiile vor respecta o retragere minimad de 10 metri fata de aliniament;

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcéri la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publicd este functiune admisa) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseascd 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.
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Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din indltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

Limita dinspre liniile de cale feratd se va considera limita posterioard. Fata de limitele posterioare ale
parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din inaltimea la cornisa a fatadei sau 5
metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Fa,té de limitele de proprietate fa,ti de calea ferata,
retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta impuse de
prezenta liniilor de cale ferata. Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii
feroviare este interzisa. Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare
este posibila numai dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4
metri, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adicda sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

in situatia in care in vecinitatea interventiei sunt edificate imobile cu locuinte, la conditiile mai sus
mentionate se va adauga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare. In acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va
proba posibilitatea asigurdrii conditiilor de iluminare naturald a vecinatatilor.

Totodatd, in vederea amplasdrii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de siguranta.
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Pe o parced se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din indltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.

Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.
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Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m de terenul pe
care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masag;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfdasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

* 1loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati mai mici
de 500mp;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electricd. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.
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Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumadtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

in3ltimea maximd admisi a constructiilor, va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+4. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maximd, cat si regimul maxim de indltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+4 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisa.

inaltimea maxim a constructiei a fost stabilitd luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri.
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. in cazul realizarii unui nivel curent cu o
indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreazd in indltimea maxima.
Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.

Tnél’,cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pand la
atic sau cornisa. Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.)
sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fard restrictii de
indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numadrul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevdazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, pentru
locuintele afectate de umbre, din vecindtate.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sd tind seama de particularitdtile si de caracterul general al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea acestora
sa poata fi ajustatd pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe strazile publice si
pentru a nu afecta locuirea, atat existenta, cat si pe cea propusa. Solutile de amplasare a firmelor
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luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din cadrul
administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societdtii care isi desfasoara/ va
desfasura activitati in cadrul imobilului respectiv.

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cldadirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibil3, extinderea
retelelor de utilitdti se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).
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De-a lungul strazii Garii circulatiile pietonale vor fi madrginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitad trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se va realiza pe
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti),
iar restul de pana la o treime din aceasta suprafata (5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase
verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevdazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

Nu se vor realiza imprejmuiri catre aliniamentul dinspre Strada Garii. Terenul situat intre constructii si
limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel incat sa participe vizual la ambianta
strazii Garii. Sunt permise bariere pentru restrictionarea autovehiculelor pe lot. De asemenea, sunt
permise aliniamente verzi de arbusti pentru delimitarea vizuald, insa ele nu vor depasi o indltime de
1-1,2 metri.

Sunt permise imprejmuirile laterale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace sau opace cu indltimea
cuprinsd intre minim 1,5 metri si maxim 2 metri. In cazul utilizarii unei imprejmuiri semi-opace aceasta
se va dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea cdtre interiorul parcelei.
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Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea feratd, iar acestea vor avea indltimi cuprinse intre
minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament
verde din arbusti sau plante plante cataratoare, pentru sporirea imaginii si calitatii spatiului interior
parcelei.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executadrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Indicatorul POT se va calcula la nivel de UTR CM3a delimitat conform plansei de reglementari urbanistice
propuse si se va incadra intr-un procent de maxim 50%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren
CUT volumetric = mc AC /mp teren

Indicatorul CUT se va calcula la nivel de UTR CM3a delimitat conform plansei de reglementari urbanistice
propuse. Se va respecta un CUT volumetric maxim de 8 mc/mp teren, Ia nivel de UTR, echivalent cu un
CUT planimetric maxim de 1,6 la nivel de UTR.

in functie de functiunea si topologia constructiei edificate la nivel de parceld se va calcula CUT dupa cum
urmeaza:

» Incazulincareo constructie va fi edificatd avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o inaltime a acestuia mai mare de 5
metri, atunci se va aplica un CUT volumetric

» 1n cazul in care o constructie va fi edificatd avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri
fiecare, atunci se va aplica un CUT volumetric
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= In alta situatie se va calcula un CUT planimetric
= (alculul CUT se va calcula pentru fiecare constructie nou propusa si se va raporta la nivel de UTR.

Calculul de echivalenta intre CUT planimetric si CUT volumetric se va realiza astfel:
CUT planimetric = CUT volumetric/ 4,5 (s-a luat in considerare un nivel de etaj inalt de 4,5 metri)
Spre exemplu CUT-ul planimetric echivalent unui CUT volumetric 8 va fi 1,6 mp adc/mp teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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F - Subzona activitdtilor legate de culte

= lacasuri de cult;
= constructii adiacente lacasurilor de cult pentru activitati sociale ale asociatiilor religioase
= Parcaje publice la sol si statii de incarcare electrica;

Nu este cazul

» Cavouri sau camere funerare;

= 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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Parcela edificata la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreazd caracteristicile pe parcursul
desfasurdrii activititilor in constructia existentd sau pand la demolarea constructiei. in situatia solicitrii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderi ale constructiei existente, pe o parcela
se poate edifica 0 noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafata minimd de 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
@agorap B e 00722/ 393550/ 07 44612245 . .
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Se va respecta o retragere minima fata de strada Depozitelor de 5 metri catre limita nord-estica, 3 metri
fata de limita sud-estica, 3 metri fata de limita sud-vestica, spre blocul 13A, respectiv 5 metri fata de
limita dinspre parcarea publica propusa spre nord-vest.

In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol si amenajari
peisagistice.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minimd, adica sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.

Totodata, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Toate limitele parcelei se constituie ca aliniamente. Parcela nu dispune de limite laterale sau posterioare.
In situatia unor operatiuni cadastrale in care rezultd limite laterale si posterioare se va respecta o
retragere minimd de 5 metri fata de limitele laterale si posterioare.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe 0 parcead se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. In situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu 5 metri.
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Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu ldtimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand normativele
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld la o distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de cultura/culte:
* 1locde parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
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* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o nouad ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maximd admis3 a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+5, similar locuintelor din vecinatate.

Indltimea maxima poate fi dep3sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numadrul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturalda si de
conditiile geotehnice.

Inaltimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, pentru
locuintele afectate de umbre, din vecindtate.
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratarile cromatice care
respecta specificul constructiilor de cult. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea
fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatadd si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, in subteran, in firide special concepute pentru
acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si necesitdti de
interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitad trecerea apei catre radacina.
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Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se va realiza pe
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti),
iar restul de pana la o treime din aceasta suprafata (5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase
verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice, s.a.)

Sunt permise imprejmuirile perimetrale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace sau opace cu inaltimea
cuprinsa intre minim 1,5 metri si maxim 2 metri. in cazul utilizdrii unei imprejmuiri semi-opace se
permite ca aceasta sd se dubleze catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre
interiorul parcelei.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 20%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT volumetric = mc AC /mp teren

CUT maxim = 3 mc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

glandes/i%\%fziggl(?ﬁrgail.com, www.raumplandesign.webs.com
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T2 - subzona transporturilor pe cale ferata
SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNC'[IONALIK

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= instalatii, constructii si depozite necesare functionarii serviciilor feroviare;

servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;
lucrari de terasamente necesare functional;
lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONIKRI

Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conform studiilor de specialitate

SECTIUNEA I : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬂ DE ALINIAMENT

Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬂ DE LIMITELE LATERALE SI1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATIK DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Conform studiilor de specialitate

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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Conform studiilor de specialitate

Conform studiilor de specialitate

Conform studiilor de specialitate

Conform studiilor de specialitate

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
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mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Conform studiilor de specialitate

Conform studiilor de specialitate

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Conform studiilor de specialitate

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Conform studiilor de specialitate
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V1a - subzona parcuri, gradini publice ordsenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii

plantate publice

= parcuri, gradini publice, scuaruri, piatete, locuri de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale de
companie, skate-park, amenajari pentru petrecerea timpului in aer liber;

= instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Nu este cazul

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice in
vigoare.

Accesul in zona V1a este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate. Nu sunt
permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizatd de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
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in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime P.

Indltimea cladirilor se va masura de la cota trotuarului pietonal cel mai apropiat de acestea/ carosabilului
cel mai apropiat de acestea (daca nu exista un trotuar pietonal) si pana la atic sau cornisa.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitq,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

In situatia amenajarii de parcari publice, se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se
realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata
mineralizata 50%. Suprafata parcarilor amenajate nu va depasi 15% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 60% din suprafata
UTR-ului, fara a lua in considerare spatiile mineralizate pentru circulatii.

La exteriorul zonelor V5 inspre calea feratd, se vor realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a
preveni circulatia persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.
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(POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 10%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad maxim de ocupare al terenului (GOT) de 40%.

*Toate suprafetele mineralizate cuprinzand circulatiile pietonale, carosabile, velo, piatete, terenuri de sport
betonate si alte amenajdri urbane care presupun realizarea unui paviment mineral se vor lua in calcului GOT. Se
vor exclude de la calculul GOT doar suprafetele verzi amenajate care dispun de un strat de pdmant natural cu o
indltime de cel putin 2 metri,

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Se va respecta un CUT maxim de 0,1 mp adc/mp teren.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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V/5 - subzona culoare de protectie fatd de infrastructura tehnicd si perdele de protectie

= plantatii de arbori si arbusti cu rol de protectie impotriva zgomotului si cu rol de bariera vizualg;
» imprejmuiri;

= instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Nu este cazul

Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de aliniament. Este permisda amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana, sa fi
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si sa
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti in spatele
acestora;

Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare. Este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana,
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sa fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si
sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti in spatele
acestora;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana, sd fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie
amplasate in subteran si sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arbori inalti in spatele acestora;

Intre constructiile edilitare se vor respecta retragerile minime de sigurantd sau de protectie impuse de
normele tehnice in vigoare.

Accesul in zona V5 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate. Nu sunt
permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
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in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime P.
Inaltimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

Intreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.
Perimetral este permisd realizarea unei imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a preveni circulatia
persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare

La exteriorul zonelor V5 inspre calea feratd, se vor realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a
preveni circulatia persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.
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(POT = mp AC /mp teren * 100)

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice si imprejmuirile cu o latime maxima de
0,3 m pentru care nu se va realiza un calcul POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice si imprejmuirile cu o latime maxima de
0,3 m pentru care nu se va realiza un calcul CUT.
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La nivelul PUZ, se regasesc 10 UTR-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT cuT RH max H max
Zona activitatilor de productie
A2d - subzona de productie nepoluantd, depozitare, 12 mc/mp teren;
comert si servicii 40% / 60 % 2,5 mp adc/mp nu se impune 20m
teren
A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii )
50% 10 mc/mp teren nu se impune 20m

feroviare

A6 - subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor
. L . 12 mc/mp teren .
mixte de productie si comert, aferente marilor artere de - minim 25 m -
. . 50%/ 60 % sau 2,5/ 3,6 mp minim P+6 .
circulatie maxim 40 m m
! adc/mp teren

zona mixta continand instituttii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir); activitati productive mici nepoluante si locuinte

CM3 - subzona mixtd cu constructii regim maxim P+10 o 3 mp adc /mp minim P+6 - minim 25 m -

’ teren P+10 maxim 40 m m
CM3a - subzona mixta de servicii, birouri si comert 8 mc /mp teren la
aferenta transporturilor; . nivel de UTR sau

50 % la nivel de .
UTR 1,6 mp adc/ mp P+4 maxim 20 m
teren la nivel de
UTR
Zona de locuire
L 5a — subzona locuintelor colective medii (P+5) existente . in zona 1: CUT
! in zona 1 POT .

sau nou propuse maxim = 1,35 mp

maxim = 23%
adc/mp teren

in zona 2: CUT
maxim = 1,8 mp

in zona 2 POT

maxim = 30%
adc/mp teren

in zona 3: CUT
maxim = 1,8 mp

P+5 20 m
in zona 3 POT

maxim = 30%
adc/mp teren

in zona 4: CUT
maxim = 1,35 mp

in zona 4 POT
maxim = 23%
adc/mp teren

Zona activitatilor legate de culte
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Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT CuT RH max H max

F - Subzona activitdtilor legate de culte 20% 3 mc/mp teren nu se impune 20m
Zona spatiilor verzi

V1a - subzona parcuri, gradini publice ordsenesti si de
! r 0,1 mp adc/mp

cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate 10% ; P 5m
eren
publice
V5 - subzona culoare de protectie fata de infrastructura . m
tehnica ’
Zona transporturilor
T - subzona transporturilor pe cale ferata Conform studiilor ~ Conform studiilor =~ Conform studiilor =~ Conform studiilor
de specialitate de specialitate de specialitate de specialitate
Sef proiect proiectare urbanism, Intocmit,
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P.U.Z. COMPLEX COMERCIAL SUPERMARKET PLUS

APROBAT HCL 127/28.02.2008

P.U.Z. SPATII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE
APROBAT HCL 230/03.05.2007

LIMITE

= = LMITA ZONA DE STUDIUP.U.Z.
= ==  [IMITA U.T.R.-URI CONFORM P.U.G. MUNICIPIUL BAIA MARE
[ =< LMITAP.UZ-URIAPROBATE CUH.CL.

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 149/1999 prelungit prin H.C.L. 375/2014, terenul de
interventie se incadreaza in:

A2a - subzona unitdtilor predominant industriale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b - subzona unitatilor industriale si servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b2 - activitati productive, de depozitare comerciala si de transporturi legate de accesul pe cale ferata
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

V5 - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

V1a - spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gradini publice ora senesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice

POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

T1a - subzona transporturilor rutiere: unita ti de transporturi izolate
POT maxim = 50%
CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren

T2 - zona transporturilor pe cale ferata
POT maxim = conform studiilor de specialitate
CUT maxim = conform studiilor de specialitate

CM2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+5

POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice
si/sau tema beneficiarului

CUT maxim = 2.2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta
normele specifice si/sau tema beneficiarului
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Bilant teritorial existent
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Suprafata UTR

Denumire UTR Procent existent RH maxim POT maxim CUT maxim
conform PUG (mp)

A2a 124090 18,3% - 50% 10 mc/mp teren

A2b 41835 6,2% = 50% 10 mc/mp teren

A2b2 142380 21,0% = 50% 10 mc/mp teren

ctm2 24030 3.5% P+5 85%

V1ia 9310 1,4% conform studilorde  conform studiilorde  conform studiilor de
specialitate avizate  specialitate avizate  specialitate avizate

conform legii conform legii conform legii

V5 18965 2,8% conformstudilorde  conform studilorde  conform studiilor de
specialitate avizate  specialitate avizate  specialitate avizate
conform legii conform legii conform legii

9:9:99,
R
P
‘.

T1a 7385 1.1% - 50% 15 mc/mp teren

9

<

90204
I N\ )

%
259,
RS
POt
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T2 179929 26,5% Conform studiilorde  Conform studiilor de Conform studiilor de
specialitate specialitate specialitate
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5
o
CX X
K

%%
’/
58

Y

R
@0

S

NG
"
ARG
" : llll:,

A1 = 287,

ZONIFICARE FUNCTIONALA DISFUNCTII
LOCUIRE COLECTIVA I TERENURI AFERENTE ZONEI W NU EXISTA SUFICIENTE TRAVERSARI AUTO Sl PIETONALE PESTE
FEROVIARE PACHETUL DE CALE FERATA - BARIERA FIZICA
I ZONAMIXTA DE COMERT, SPATII I cuLTE ZONA BULEVARDULUI BUCURESTI S-A DEZVOLTAT ORGANIC,
SERVICII §| DEPOZITARE MOTIV PENTRU CARE NU ESTE CONSTITUITA S| ORGANIZATA.
FRONTURILE SUNT NECOERENTE SI NESTRUCTURATE Sl ZONA NU
ESTE PRIMITOARE PENTRU PIETONI
I zonA MiXTA DE PRODUCTIE,

DEPOZITARE 51 SPATII LOGISTICE

ELABORATOR PUZ TITLU PROIECT
ardj
L5 PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII,
MUNICIPIUL BAIA MARE
design
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BKM 58+600

LEGENDA

LIMITE
LIMITA ZONA DE STUDIU P.U.Z.

LIMITA UTR PROPUSA

LIMITE IMOBILE INTABULATE IN BAZA DE DATE ETERRA
EDIFICABIL MAXIM ADMIS

LIMITELE ZONELOR DE SIGURANTA CONFORM SCENARIULUI DE
SECURITATE AL OPERATORULUI SC ARAMIS INVEST SRL

Ol

ZONIFICARE FUNCTIONI-\LI\-'\
LOCUINTE COLECTIVE

ZONA DE PRODUCTIE, DEPOZITARE SI SERVICII

ZONA MIXTA DE COMERT-SERVICII, BIROURI, DEPOZITARE

ZONA TRANSOPRTURILOR FEROVIARE
POT:50% /\60%

CUT:12 mc/mp\teren;
2,5/3,6 mp adc/mp teren

ZONA MIXTA DE COMERT, SERVICII SI BIROURI AFERENTE TRANSPORTURILOR FEROVIARE

BRREERNC

minim P+6 CULTE
H max: 40 m SPATII VERZI
zona 1 CU:_C:Z:“"? / 62% ZONA VERDE DE PROTECTIE
0 5 mc/mp teren;
POT:50% / 60%
CUT:12 mc/mp teren; 2,5/3,6nr:‘i?1i?r:1(|;/$p teren
2,5/3,6 mp adc/mp teren . CIRCULATII

. H max: 40-m I

minim P+6 3

[ ] CIRCULATIE CAROSABILA

-
I
I
-

LIMITA CIRCULATIE CAROSABILA PROPUSA SAU MODERNIZATA/LARGITA

I'\?II
N\

CULOAR NONAEDIFICANDI REZERVAT UNOR CIRCULATII CAROSABILE VIITOARE
TRASEU TEMPORAR AL STRAZII FN2, PANA LA FINALIZAREA SITUATIEI JURIDIE A TERENURILOR SITUATE PE
AMPLASAMENTUL FINAL PROPUS

™~ 71 PASARELA PIETONALA PESTE CALEA FERATA

L _
[ - ] PROPUNERE DE SUBTRAVERSARE CALEA FERATA - PRELUARE DIN PUZ ZONA GARA, APROBAT CU HCL 543/2017

AXUL LINIE CALE FERATA

Fiin
LINIE CALE FERATA MARFA PROPUSA SPRE DESFIINTARE

LIMITA ZONA DE SIGURANTA CALEA FERATA = 20M

HIHEA

LIMITA ZONA DE PROTECTIE CALEA FERATA = 100M

REPREZENTARI CU ROL ORIENTATIV DE ILUSTRARE
LIMITA AMENAJARI DE SPATII PUBLICE (PARCAR], SPATII VERZI INTERSTITIARE ETC.

r== ] CONTUR LOCUINTE COLECTIVE NOU PROPUSE

|:| CONSTRUCTII PROPUSE SPRE DESFIINTARE

7 % M 59+100 POT: 40%
CUT: 3 mp adc/mp teren RN SIMBOLURI
RH min P+6; RH max P+10 e | R X , | | (9]  NUMAR POSTAL

H max: 40 m

UNITETI TERITORIALE PROPUSE

amenajare spatiu verde
public, spatii de socializare
si terenuri de sport

POT maxim = 40/60%
CUT maxim = 12 mc/mp teren / 2,5 mp adc/mp teren

“ladire de a \ \i”\ \ \ \ Q‘:‘ P - J A 3 AN . o5 N\ \; 3.7 / — <
\ HETEE © v \ \ | — = - p \ " X Y Y, "N\ / ,
.o\, : 5a\ posibilitate de edificare doud ; S 0 oo ¥ ey Hmax = 20m
5\ 260 \ blocuri de locuinte colective ‘ ) 5 \ -
_ X L ! \ = X g e N\ N yHao, X S T
zona 4 ' ' al \ similare celor existente x N s A
; o . 0L AN \ \ A POT maxim = 50%

POT: 23% s <\ ; im =
POT:50% / 60% CUT:1,35 mp adc/omp teren d S . . N X AN\ e e : ﬁUT mflerg =10 mc/mp teren
CUT:12 mc/mp teren; RH max: P+5 C > mm : T N max = 20m

2,5/3,6 mp adc/mp teren \ . A\ H max; 20 m
minim P+6

O\ s | ~ 2 COBRN SN\ Ty S\ b POT maxim = 50/60%
’,:iréa) S \ P q ‘ pe b G 3 N CUT maxim = 12 mc/mp teren sau 2,5/ 3,6 mp adc/mp teren
\ 3 e < . 3 RH = minim P+6

H = minim 25 m - maxim 40 m

POT maxim = 40%

CUT maxim = 3 mp adc /mp teren
RH = minim P+6 - maxim P+10

H = minim 25 m - maxim 40 m

BIIaIa Iilr)rid\lcllc c18 / ) J § A \ / -~ - By 09.90 — : gt POT maxim = 50%
‘ - - CUT maxim = 8 mc /mp teren la nivel de UTR sau 1,6 mp adc/ mp teren la nivel de UTR
RH = minim P+4

RKM 59+300 H = minim 25 m - maxim 40 m

: ) 2 POT maxim: in zona 1 = 23%; in zona 2 = 30%; in zona 3 = 30%; in zona 4= 23%
oo I \ " : , | CUT maxim: in zona 1 = 1,35 mp adc/mp teren; in zona 2 = 1,8 mp adc/mp teren; in zona 3 = 1,8 mp adc/mp
| teren; in zona 4 = 1,35 mp adc/mp teren

RH = minim P+5

Hmax =20 m

POT maxim = 20%
CUT maxim = 3 mc /mp teren
Hmax =20 m

POT: 40% / 60%
CUT: 12 mc/mp teren
2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

CUT: 8 mc/ mp teren sau 1,6 mp
adc/mp teren la nive de UTR POT maxim = 10%

RH max P+4 3 , o CUT maxim = 0,1 mp adc /mp teren
H max: 20 m e I LA\ Hmax=5m

ct T \ / N / 0173 POT maxim = -
\ N BN - / : CUT maxim = -
AR POT:30% cuar s / T | 2 Hmax = -
- e P &2\ 9 CUT:1,8 mp adc/mp teren 7 %
1,’ W > \! RH max: P+5 ‘; ’
’ZQM e O (‘X‘ N\ H'max: 20 m POT: 20% POT maxim = Conform studiilor de specialitate

CUT maxim = Conform studiilor de specialitate
Hmax = Conform studiilor de specialitate

POT: 30% \ o \/{ CUT: 3 mc/mp teren
CUT:1,8 mp adc/mp-teren 7. O \ H max: 20 m

RH max: P+5 Za RN et \ ¥
H'max: 20 m N g

Bilant teritorial propus

= ‘ perdea“de protectie vegetatie inaltd, minim 10 rﬁetri Ié;ime \ \ ANSIS N Suprafatd UTR
s : N W - : | - 5 Denumire UTR & Procent propus RH maxim POT maxim CUT maxim
X : - . propusa (ha)
L5a 7.61 11.2% P+5 30% 1,8 mpadc/mp teren
cm3 1,83 2,7% P+10 40% 3 mpadc /mp teren
CM3a 1,28 1,9% P+4 50 % la nivel de UTR 8 mc /mp teren la
nivel de UTR sau 1,6
mp adc/ mp teren la
nivel de UTR
Propunere de conectare strada Topazului cu Strada Margeanului Az2d 15,89 23,4% P+4 40%/60% 12 mc/mp teren; 2,5
pentru fludizarea circulatiilor la nivelul zonei “xm}?‘;“ ) 2 4 / E: \ N < mp adc/mp teren
B(“SUWAZd - \ 4 \ . \ . %, AS5a 3,97 5,9% - 50% 10 mec/mp teren
. RN B < R / 0 \ NG X p \ ‘ A6 12,37 18,2% - 50%/ 60% 12 mc/mp teren sau
zona 2 : : WO < & 2,5/ 3,6 mp adc/mp
POT: 40%/60%  |x . - | \ | reren
CUT: 12 mc/mp teren ¢ > ¢ 7 Via 0,63 0,9% P 10% 0,1 mp adc/mp teren
2,5 mp adc/mp teren [ : : A 3 ‘ \ \
H max: 20 m V5 1.23 1.8% % =% s
. Bt F 0,08 0,1% - 20% 3 mcadc/mp teren
"*':.“_ . _'g’}mmu':‘z -
. T2 13,32 19,6% Conform studiilorde  Conform studiilor de  Conform studiilor de
specialitate specialitate specialitate
T1 - circulatii 5,63 14,2% = -5, =
T2 Total 67,84 100,0% =
POT: conform studii de specialitate
CUT: conform studii de specialitate
H'max: conform studii de specialitate
ELABORATOR PUZ TITLU PROIECT
orarT
T !L 5 PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII,
il MUNICIPIUL BAIA MARE
POT: 50%
CUT: 10 mc/mp teren ASOCIEREA DATA
: AGORAPOLIS SRL SI' RAUMPLAN DESIGN SRL 2021
TITLU PLANSA
Rezerva de teren non-aedificandi BENEFICIAR AMPLASAMENT FAZA >
pentru realizare strada viitoare
MUNIGPFL Zona Giii, Municipiul Baia Mare Plan Urbanistic Zonal REGLEMENTARI URBANISTICE -
- ZONIFICARE
f":'.l__'.:\ < %\ %
/[ SEF PROIECT - \H JPROIECTAT PROIECTAT NR.PLANSA
e MibaiBlexandru > || Vs
MATCANU-DUMITRESCH),  urb. Mjhaela PUSNAVA urb. Teodor MANEA PL2.1
N .f;i\',,-"*'; W — SCARA
< 1:1000
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2,5 mp adc/mp teren
H max: 20 m

115905

127778

105189

3

p teren

POT: 40% / 60%
CUT: 12 mc/mp teren
2,5 mp adc/mp teren
H max: 20 m

OT: conform studii de specia 5
\\ conform studii de specialita
“\—« onform studii de specialitate
\

POT: 50% ‘
CUT: 10 mc/mp tere
L. . Hmax:20m
Rezervd de teren non-aedificandi
pentru realizare strada viitoare

POT: 40% / 60%
CUT: 12 mc/mp teren
2,5 mp adc/mp teren
H max: 20 m

— —
—
e
—_—

Propunere de conectare la circulatie propusad prin PUZ Pintea
Viteazu aprobat cu HCL 268/2009 si la Centrura ocolitoare a
Municipiului Baia Mare

X

100240

117634

105593

N blocuri de locuinte colective
similare celor existente

<
s\
11 8

™ a9

A («ny

A pcs
1 A

incadrarea reprezentirii din plan s3 in zona de studiu PUZ

-—-\

~

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII,
MUNICIPIUL BAIA MARE

LEGENDA

LIMITE

Ol

LIMITA ZONA DE STUDIU P.U.Z.

LIMITA UTR PROPUSA

LIMITE IMOBILE INTABULATE IN BAZA DE DATE ETERRA
EDIFICABIL MAXIM ADMIS

LIMITELE ZONELOR DE SIGURANTA CONFORM SCENARIULUI DE
SECURITATE AL OPERATORULUI SC ARAMIS INVEST SRL

ZONIFICARE FUNCTIONALﬂ

a

BRREERNC

LOCUINTE COLECTIVE

ZONA DE PRODUCTIE, DEPOZITARE SI SERVICII

ZONA MIXTA DE COMERT-SERVICII, BIROURI, DEPOZITARE

ZONA TRANSOPRTURILOR FEROVIARE

ZONA MIXTA DE COMERT, SERVICII SI BIROURI AFERENTE TRANSPORTURILOR FEROVIARE

CULTE
SPATII VERZI

ZONA VERDE DE PROTECTIE

RCULATII

CIRCULATIE CAROSABILA

'I: : : ] LIMITA CIRCULATIE CAROSABILA PROPUSA SAU MODERNIZATA/LARGITA

r
LZ/./:[J CULOAR NONAEDIFICANDI REZERVAT UNOR CIRCULATII CAROSABILE VIITOARE

TRASEU TEMPORAR AL STRAZII FN2, PANA LA FINALIZAREA SITUATIEI JURIDIE A TERENURILOR SITUATE PE

e e

AMPLASAMENTUL FINAL PROPUS

[ - ] PASARELA PIETONALA PESTE CALEA FERATA

r—="

L—-—

HIHEA

AXUL LINIE CALE FERATA
LINIE CALE FERATA MARFA PROPUSA SPRE DESFIINTARE
LIMITA ZONA DE SIGURANTA CALEA FERATA = 20M

LIMITA ZONA DE PROTECTIE CALEA FERATA = 100M

REPREZENTARI CU ROL ORIENTATIV DE ILUSTRARE
" UMITA AMENAJARI DE SPATII PUBLICE (PARCARI, SPATII VERZI INTERSTITIARE ETC.

L
[ - ] CONTUR LOCUINTE COLECTIVE NOU PROPUSE

|:| CONSTRUCTII PROPUSE SPRE DESFIINTARE

UNITﬂTI TERITORIALE PROPUSE

A2d

A5a -

A6 -

- subzona de productie nepoluanta, depozitare, comert si servicii
POT maxim = 40/60%
CUT maxim = 12 mc/mp teren / 2,5 mp adc/mp teren
Hmax = 20m

Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare
POT maxim = 50%

CUT maxim = 10 mc/mp teren

Hmax = 20m

subzona ansamblurilor de birouri inalte sizonelor mixte de productie si comert, aferente marilor artere de

circulatie

Cm3 -

cm3

L 5a

POT maxim = 50/60%

CUT maxim = 12 mc/mp teren sau 2,5/ 3,6 mp adc/mp teren
RH = minim P+6

H = minim 25 m - maxim 40 m

subzona mixta cu constructii regim maxim P+10
POT maxim = 40%

CUT maxim = 3 mp adc /mp teren

RH = minim P+6 - maxim P+10

H = minim 25 m - maxim 40 m

a - subzona mixta de servicii, birouri si comert aferenta transporturilor;
POT maxim = 50%
CUT maxim = 8 mc /mp teren la nivel de UTR sau 1,6 mp adc/ mp teren la nivel de UTR
RH = minim P+4
H = minim 25 m - maxim 40 m

- subzona locuintelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse
POT maxim: in zona 1 = 23%; in zona 2 = 30%; in zona 3 = 30%; in zona 4= 23%
CUT maxim: in zona 1 = 1,35 mp adc/mp teren; in zona 2 = 1,8 mp adc/mp teren; in zona 3 = 1,8 mp adc/mp

teren; in zona 4 = 1,35 mp adc/mp teren

F-S

V1a
publ

V5 -

T-s

RH = minim P+5
Hmax =20 m

ubzona activitatilor legate de culte
POT maxim = 20%
CUT maxim = 3 mc /mp teren
Hmax =20 m

- subzona parcuri, gradini publice orad senesti si de cartier, scuaruri in ansambluri reziden tiale si fasii plantate
ice

POT maxim = 10%

CUT maxim = 0,1 mp adc /mp teren

Hmax=5m

subzona culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim = -
CUT maxim = -
Hmax = -

ubzona transporturilor pe cale ferata
POT maxim = Conform studiilor de specialitate
CUT maxim = Conform studiilor de specialitate
Hmax = Conform studiilor de specialitate

Bilant teritorial propus

L5a 7.61 11,2% P+5 30% 1,8 mpadec/mp teren
cm3 1,83 2,7% P+10 40% 3 mp adc /mp teren
cuza 1,28 1,9% P+4  50%lanivel de UTR 8 mc /mp teren la
N nivel de UTR sau 1,6
mp adc/ mp teren la
nivel de UTR
AN A2d 15,88 23,4% P+4 40% /60% 12 mc/mp teren; 2,5
mp adc/mp teren
ASa 3,97 5,9% - 50% 10 mc/mp teren
A6 12,37 18,2% - 50%/ 60% 12 mc/mp teren sau
2,5/ 3,6 mp ade/mp
teren
Via 0,63 0,9% P 10% 0,1 mp ade/mp teren
Vs 1,23 1,8% . -,
F 0,08 0,1% = 20% 3 mcadc/mp teren
\ T2 13,32 19,6% Conformstudiilor de  Conform studiilorde  Conform studiilor de
specialitate specialitate specialitate
T1 - circulatii 9,63 16,2% z %
Total 67,84 100,0%
\ ELABORATOR PUZ TITLU PROIECT
\ ~S0ardrt 4
\ - ) FDL E PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII,
‘f \ MUNICIPIUL BAIA MARE
raummplandesign
/7 ASOCIEREA DATA
\ AGORAPOLIS SRL SI' RAUMPLAN DESIGN SRL 2021
% BENEFICIAR AMPLASAMENT FAZA TITLU PLANSA
/ Zona Girii, Municipiul Baia Mare Plan Urbanistic Zonal REGLEMENTARI URBANISTICE -
ZONIFICARE
PRYIECTAT PROIECTAT NR.PLANSA
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PROPUNERE DE SUBTRAVERSARE CALEA FERATA - PRELUARE DIN PUZ ZONA GARA, APROBAT CU HCL 543/2017
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