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PLAN URBANISTIC ZONAL “"DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTE BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA
MARE, JUDETUL MARAMURES

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

Analizarea modului in care teritoriul este reglementat urbanistic prin Planul Urbanistic General si prin
documentatiile de urbanism aprobate ulterior, in corelare cu situatia existentd, este necesard pentru a
intelege efectele regulamentelor asupra teritoriului si nevoile de actualizare/remediere a eventualelor
deficiente/erori materiale pentru a permite o dezvoltare coerenta a zonei.

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:

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente
POT maxim = 80% in zona de ses
20% in zona de versanti construibili (stabili si consolidati), la nord de linia de demarcatie
a conditiilor dificile de construibilitate
45%in zona de podis
CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren in zona de ses
1,0 mp ADC/mp teren in zona de versanti
1,8 mp ADC/mp teren in zona de platou
CM1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+10
POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta normele
specifice sau tema beneficiarului
CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului

CM1a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+7, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta normele
specifice sau tema beneficiarului
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CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului

L5 - subzona locuintelor colective medii si mari cu P+3 - P+10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

POT maxim P+4,8 = 20%

POT maxim P+3,4 = 30%

CUT maxim P+4,8 = 1,0 mp ADC/mp teren

CUT maxim P+3,4 = 0,8 mp ADC/mp teren

E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = 20% in zona de versanti construibili (la nord de linia de demarcatie a construibilitatii
dificile)
CUT maxim = 0,7 mp ADC/mp teren

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
Unltatl teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ conform PUG:
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sursa: prelucrare date autor
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Conform Certificatul de Urbanism Nr. 1415/02.11.2020 se impune reconfigurarea zonei. in prezent,
unele functiuni admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei. Fiind o zona
cu caracter de centralitate, sunt prezente dotari publice de interes judetean precum Spitalul de Urgenta
Dr. Constantin Opris, Directia pentru Sanatate Publica Maramures, Tribunalul Maramures, Inspectoratul
Teritorial de Munca, Garda de Mediu - Comisariatul Judetean Maramures, insd nu este valorificata
vecindtatea raului Sdsar si relatia acestuia cu zona de locuire. Necesitatea elaborarii Planului urbanistic
Zonal vine in contextul nevoii dinamizarii economice a zonei si cresterii calitatii vietii pentru comunitatea
rezidenta.

Nevoia de dezvoltare coerentd de-a lungul raului Sasar conduce la completarea frontului catre acesta cu
o insertie mixta - locuire si birouri - intre actuala zona comerciala si zona de servicii. 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.

Zona de studiu aferenta PUZ ocupa o suprafata de 22,4 hectare si cuprinde un areal cu obiective de
interes public municipal si judetean, zone de locuire, comert si culte, situate in proximitatea malurilor
Raului Sasar, intre Raul Sasar la nord, bulevardul Republicii la est, strada Cuza Voda la Sud si bulevardul
Decebal la vest.

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 functionald 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);
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- 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:

- 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;

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

- Medierea relatiei intre fronturile construite existente;

- Medierea malurilor raului Sasar in raport cu viitoarele dezvoltari pretabile de-a lungul acestora;

- 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;

- stabilirea zonei edificabile si furnizarea unui regulament de construire care sa raspunda
necesitatilor de extindere si reorganizare a Spitalului Judetean;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

Analiza urbanistica a luat in considerare situatia actuala din teren, proiectele urbanistice aprobate sau in
curs de elaborare si actele legislative cu incidenta asupra circulatiilor si a spatiilor verzi din Municipiul
Baia Mare:
» P.U.G.-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotararea 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 “BLOC DE LOCUINTE CU SPATII COMERCIALE", aprobat prin H.C.L. nr.

305/2008;

= Planul Urbanistic Zonal “IMOBIL MUTIFUNCTIONAL S+D+P+4-7E", aprobat prin H.CLL. nr.
471/2008;

» Planul Urbanistic Zonal “MALURILE RAULUI SASAR SI ZONA UNIVERSITATII", aprobat prin H.C.L. nr.
23/2018.
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Plan urbanistic zonal "Dezvoltare Urbana Spital de Urgenta Baia Mare", Municipiul Baia Mare, Judetul
Maramures

Zona delimitata de raul Sasar, bd. Republicii, str. Cuza Voda si bd. Decebal, Municipiul Baia Mare, Judetul
Maramures

Municipiul Baia Mare

Asocierea Agorapolis SRL si Raumplan Design SRL

Suprafata zonei de studiu este de 22,4 ha, reprezentatd de teren intravilan al Municipiului Baia Mare

Conform Certificatului de Urbanism nr 1415/02.11.2020 eliberat de Primdria Municipiului Baia Mare,
terenurile aflate in zona de studiu sunt proprietati private si domeniul public/privat ale Municipiului Baia
Mare.
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Terenul aflat in studiu este situat in zona central vestica a Municipiului Baia Mare, fiind delimitat la nord
de Raul Sasar, la vest de bulevardul Decebal, la sud de strada Cuza Voda, iar la est de bulevardul
Republicii. Din punct de vedere al localizarii, terenul beneficiaza de o accesibilitate ridicatd data de
proximitatea a doua artere principale de trafic la nord si sud: bulevardul Independentei, respectiv
bulevardul Bucuresti, prin care se realizeaza relatiile catre est si vest. Pe directiile nord-sud, zona de
studiu este conectata prin intermediul arterelor care o marginesc pe laturile estica si vestica: bulevardele
Republicii si Decebal.

Zona de studiu este compusa din trei categorii principale de constructii: locuintele colective realizate
ulterior anilor 1970, constructii di sfera comert si servicii si constructiile de interes public precum Spitalul
Judetean, Judecdtoria Maramures, Directia de Sandtate Publica, Inspectoratul Teritorial de Muncad, Garda
de Mediu - Comisariatul Judetean Maramures, Parohia Sfantul losif etc..

Resursa de teren liber excluzand aceste constructii este limitatd la arealul din proximitatea malului sudic
al S3sarului, zona cuprinsd intre strada George Cosbuc si raul Sasar. in zona de studiu PUZ, evolutia zonei
nu cunoaste modificari importante ale organizarii fondului construit in ultimii 20 de ani. Dezvoltarea
loturilor libere in ultimii 20 de ani a fost limitata |a realizarea hipermarketului Kaufland, restul de teren
ramanand la stadiul de teren viran, ocupat cu vegetatie crescuta spontan. Intre anii 2004 si 2012, partea
nord-estica a zonei de studiu a cunoscut o dezvoltare pronuntata prin mineralizarea si edificarea zonei
comerciale Kaufland si a parcarii aferente. Dupd 2012 se observa stagnarea edificarii de noi constructii,
singura modificare constand in extinderea parcarii din incinta Spitalului Judetean.

In zona locuintelor colective, modificarile fondului construit s-au manifestat prin extinderi ale spatiilor
situate la nivelul parter al blocurilor, demoldri partiale ale garajelor auto realizate intre blocuri si
amenajarea partiald a unor zone de parcare auto adiacente strazilor sau intre blocuri.
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Evolutia zonei; sursa: prelucrare autor

La nivelul zonei de studiu, s-a putut observa o tendinta de deteriorare a fondului construit, intalnita la
nivelul locuintelor colective. Astfel, se poate observa faptul ca majoritate cladirilor de locuit prezente in
zona de studiu prezinta semne de degradare, fiind intr-o stare satisfacatoare. Imaginea degradata ce
caracterizeaza zona aflata in sud-vestul zonei de studiu (identificata prin 1 - zona locuintelor colective)
este data atat de deteriordrile evidente prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa continuitatii prezente
la nivelul finisajelor. Anvelopdrile termice realizate in regim individual au dus la pierderea unitatii
prezente la nivelul fatadelor, atat prin materialele folosite, cat si prin cromatica diferitd. Totodata,
majoritatea garajelor aflate in proximitatea locuintelor colective apar intr-o stare satisfacatoare,
necesitand lucrdri de intretinere sau reparatii curente.
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Constructiile care au fatada principala cdtre strada George Cosbuc, strada Cuza Voda si bd. Decebal sunt
caracterizate prin inchideri improvizate la nivelul fatadelor-balcoane si extinderi la nivelul parterului ce
depasesc amprenta la sol a constructiei originale.

Zona echipamentelor publice, aflata in vecinatatea zonei de locuit (identificata prin 2) este caracterizata
prin constructii in stare bunad, realizate din materiale de calitate buna sau medie. Lipsa unitatii la nivelul
finisajelor nu contribuie la 0 imagine coerenta a zonei.

In zona nord-vestica si nord-estica se identificd zona pentru culte cu un fond construit in stare bund, care
prezinta degradadri usoare. Intre acestea se contureaza zona comerciald unde este edificata cea mai
recentd constructie din zona de studiu.

Zona activitatilor economice diverse este caracterizata prin constructii in stare bund sau constructii ce
prezinta degradari usoare. Desi centrul de dializa Braun se afla in stare foarte buna fiind recent renovat,
lipsa coerentei fronturilor si aspectul neunitar al cladirilor contribuie la imaginea haotica a bulevardului
Republicii.
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1 - zona locuintelor colective, fond construit stare satisfacatoare caracterizata prin:
- degraddri medii

- lipsa unitatii la nivelul fatadelor

- prezenta interventiilor individuale de tipul extinderilor si inchiderilor improvizate

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

- 2 - zona echipamentelor publice, fond construit stare buna caracterizata prin:
- constructii realizate din materiale de calitate bund sau medie
- diversitate stiluri care nu contribuie la o imagine coerentd a zonei
- degraddri usoare
3 - zona activitatilor economice diverse (productie/servicii/comert), fond construit stare buna
caracterizata prin:
- constructii realizate din materiale de calitate buna sau medie
- diversitate stiluri - dezordine vizuald
- degraddri usoare
- 0 singurd clddire din aceastd categorie se afld in stare foarte buna fiind recent renovata - centrul de dializa Braun

- cel mai recent edificatd constructie din zona de studiu
- nu prezintd degraddri

- 4 - zona comerciald, fond construit stare foarte buna caracterizata prin:

5 - zona culte, fond construit stare buna caracterizatd prin:
- constructii realizate din materiale de calitate bund sau medie
- degraddri usoare

Figura 4 - Tipologia zonelor in functie de starea fondului construit
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Zona este una urbanizata caracterizata de constructii tip blocuri de locuinte colective si constructii cu
gabarite mari (hypermarket, catedralg, spital, judecatorie). Topografia terenului este una relativ plang, cu
zone cu mici diferente de nivel. Elementele cadrului natural sunt reprezentate de Raul Sasar si vegetatia
situatd in zona locuintelor colective si de-a lungul circulatiilor publice. Malurile raului nu sunt amenajate
si nu au un aport insemnat in ceea ce priveste spatiul public accesibil. Zona locuintelor colective este
caracterizatd de vegetatie joasa de tip iarbd, crescutd neuniform si putin intretinuta, arbori de dimensiuni
medii, de diferite specii, dar fara o intretinere/toaletare constantd, motiv pentru care au un aspect relativ
salbatic si arbusti cu inaltimi de aproximativ 1,5 metri indltime, regdsiti in cea mai mare parte in plantatii
pentru delimitarea spatiului verde de circulatiile pietonale. Nu existd o ierarhie a elementelor peisajului,
acestea redand o imagine generald neuniformad si necontrolata.

De-a lungul strazii George Cosbuc se poate observa o amenajare verde de aliniament cu arbori
ornamentali de-a lungul circulatiilor, intretinuti si toaletati constant care contribuie la directionarea
deplasarilor si ofera o ritmicitate vizuala.

Conform Hotararii nr. 237/ 2018 privind aprobarea Sistemului informatic de gestiune a Registrului
Spatiilor Verzi pentru Municipiul Baia Mare, in zona de studiu se regasesc urmadtoarele spatii verzi
inregistrate:

= spatii verzi de aliniament de-a lungul strazii George Cosbuc;

= spatii verzi pe terenul Bisericii Nasterea Domnului;

= spatii verzi pe terenul Parohiei Sf losif;

in lipsa unui act legislativ care si reglementeze ariile de deservire ale spatiilor verzi, razele de deservire
au fost stabilite in functie de timpul aproximativ de parcurgere pand la spatiul verde:

- pentru scuaruri: raza de 400 de m - aproximativ 10 minute de mers pe jos;

- pentru gradini urbane: raza de 800 de m - aproximativ 20 de minute de mers pe jos;

- pentru parcuri urbane: raza de 1000 de m - aproximativ 25 de minute de mers pe jos.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245

FAZA - PUZ - 2021 11/68


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

PLAN URBANISTIC ZONAL "DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTE BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA
MARE, JUDETUL MARAMURES

/
3(
P\
v
// P<
/
¢aul 833t

ot
Cute?
0-8°
= |imita terenulul care a generat PUZ () Raza de deservire - scuar (AD0M)
@ Spatiu verde - scuar i1 ha) (O Raza de deservire - gridina urbana (800m)
@ Spatiu verde - gradind urbana (Tha-10ha) () Raz3 de deservire - parc urban (1000m)
@ Spatiu verde - parc urban $10ha) Apa - raul Sdsar

Figura 2: Tipologii de spatii verzi si ariile de deservire - sursd: prelucrare date autor

In imediata vecinitate a zonei care a generat Planul Urbanistic Zonal exist& doar spatii verzi de tip scuar.
Cel mai apropiat scuar este cel imprejmuit de Aleea Rotundd, aflat in vestul zonei de studiu. Cea mai
apropiatd gradina urbana (Parcul Central) se afla la aproximativ 1 km distantd, iar singurul parc urban
(Parcul “Regina Maria”) se afla la o distanta de aproximativ 2 km distanta.

Axa verde a raului Sasar, reprezentatd de spatiile verzi tangente sau relationate cu raul, este un element
important din punctul de vedere al spatiilor plantate. Dintre acestea, au fost cartate ca scuaruri/ gradini
publice doar acelea care sunt amenajate. Spatiile verzi neamenajate reprezinta un adevdrat potential
care ar putea fi valorificat pentru acoperirea nevoilor populatiei.

Dispunerea spatiilor verzi la nivelul municipiului Baia Mare este caracterizata de prezenta a doua axe: axa
dispusd pe directia est-vest, reprezentatd de raul Sdsar si de spatiile verzi adiacente raului si axa dispusa
nord-sud formata din gradinile urbane si din parcul “Regina Maria”. Continuitatea sistemului de spatii
verzi nu este foarte bine conturatd, intrucat in multe cazuri spatiile verzi nu sunt relationate prin plantatii
de aliniament sau prin alte tipuri de legaturi.
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= | imita terenului care a generat PUZ === fApa - raul 5asar
&% Spatiu verde - gridind urband/ parc urban #/v Spatiu verde adiacent raulul Sasar
@ Are deservitd de gradina urband/ parc urban

Sistemul de spatii verzi al municipiului - sursd: prelucrare date autor

tii verzi adiacente

ui Sasar
N [ I |
e = réul Sisar
Zona PUZ

Spatii verzi (parc/ gradina)
dispuse pe directia N-S

Schemd incadrare in sistemul de spatii verzi al municipiului - sursd: prelucrare date autor
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Imaginea malului de rau din prezent infatiseaza un pietonal ingust cu vegetatie neintretinuta si cu vedere
cdtre fundurile de lot, fatadele posterioare ale cladirilor, fondul construit fiind intors cu spatele catre rau.
Podul pietonal care traverseazd raul nu este conectat cu spatiile verzi din zona de studiu, zona
comerciald reprezentand o bariera. De asemenea, este necesara prezenta unor repere care sa
semnalizeze sau sa directioneze fluxul pietonal catre anumite puncte de interes.

in prezent, repere de indltime la nivelul zonei sunt blocurile turn si Spitalul Judetean, iar repere ale zonei -
echipamentele publice si zona comerciala. De asemenea se pot introduce elemente vegetale care pot
purta rolul de reper prin cromatica diferita (conifere, arbori de cromatica rosie/ galbenad), prin esente
vegetale rezistente in sezonul rece (conifere/ ierburi ornamentale), dar si prin intermediul unor
constructii care vor purta rolul de reper de inaltime. Printre disfunctiile zonei se numara si strazile
degradate, spatiile insalubre si spatiile verzi neamenajate.

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

Accesul catre zona de studiu care a generat P.U.Z. se face prin Bd. George Cosbuc, Bd. Decebal si Str.
Republicii. Tipurile de strdzi care tranziteaza zona sunt de categoria Il, Ill si IV (Figura 1), zona rezidentiala
fiind deservita de strazi de categoria IV.

Densitatea redusad a circulatiilor care irigd zona (in special din cauza intinderii mari a spatiului aferent
Spitalului) si strazilor cu gabarit ingust din interiorul tesutului rezidential genereaza disfunctii atat din
punctul de vedere al accesibilitatii, cat si al dezvoltarii urbane.
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I STRAZICATEGORIA Il mmmm  mmmm [|MITA ZONA DE STUDIU P.U.Z.
mmmmmmm STRAZI CATEGORIA NI © SPITALUL JUDETEAN DR. CONSTANTIN OPRIS

STRAZI CATEGORIA IV

Localizarea circulatiilor din zona care a generat PUZ - sursd: prelucrare autor
Strada George Cosbuc este o arterd de categoria Il cu doua benzi pe un sens si una pe sensul opus de
deplasare, pe tronsonul Bd. Decebal - Str. Cuza Vodd, cu trotuare de latimea de 1,50m, respectiv 2,20m,
separat de circulatia carosabila cu spatiu verde de 2,50m.
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Str. Cuza Voda este o stradd cu sens unic si 0 singurd banda de circulatie, cu trotuare cu latimea de
1,50m, respectiv 1,70m, si desparte zona rezidentiala de Spitalul Judetean.
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In interiorul tesutului rezidential este localizaté aleea George Cosbuc, strad3 cu sens unic si o singura
banda de circulatie avand latime variabila de 3,60-4,00m, cu trotuar pe o singurd parte, cu latimea de
2,20m. De asemenea zona de locuire este deservita si de fundaturi, strazi incadrate in categoria IV.

Gabaritul actual al acestora nu permite accesul facil catre locuintele colective care alaturi de parcarile
spontane dau aspectul unei zone ingramadite.
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Din punct de vedere al calitatii structurii carosabile, strdzile de categoria IV asfaltate sunt intr-o stare
degradatd, preponderent in zona rezidentiala.

Stationarea autovehiculelor se realizeaza preponderent in parcdrile laterale amenajate strazilor de
deservire locala (176 locuri) si garajele (154) din zonele de locuire colectiva. Au fost identificate si zone
in care locatarii parcheaza autoturismele pe trotuare sau terenul liber adiacent circulatiilor carosabile, in
locuri nemarcate.

Aferent echipamentelor publice s-au identificat un numdr de aproximativ 333 locuri de parcare
amenajate (din care 222 sunt ale Spitalului Judetean) si 6 garaje, la care se adauga 142 locuri de
parcare in incinta hipermarketului Kaufland. insumate, au fost identificate 651 locuri de parcare si 160
garaje, insuficiente pentru intreaga zond de studiu, motiv pentru care, pe aleea George Cosbuc si strada
Cuza Voda locatarii si vizitatorii parcheaza autovehiculele pe partea pietonala sau in spatiile cu destinatie
de spatiu verde, iar pe strada George Cosbuc chiar pe spatiile virane amplasate in apropierea centrului
comercial Kaufland.

Transportul in comun

Zona de studiu este bine conectata cu celelalte zone ale Municipiului Baia Mare prin 4 linii de autobuz:

= 1 Mina Sasar - bifurcatie baraj - are punctul de origine in partea de nord-vest (statia Nucului) a
municipiului, trece limitrof zonei de studiu pe Bd. Decebal si traverseaza bulevardele principale (Traian,
Unirii, Bulevardul Bucuresti, Strada 22 Decembrie, Strada Horea) pentru a deservi zonele dinspre
comuna Firiza.

» 4 Dispecerat Gara - Center (Granicerilor) — deserveste zonele corespunzitoare centrelor comerciale. Isi
are originea in statia Dorna, amplasata in apropierea Garii, traverseaza zona de studiu prin str. George
Cosbuc, si are o configuratie cvasi-circulara, capatul fiind pe Bd. Republicii.
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= 31 Parcarea Valea Rosie - Gara CFR - strdabate zona de studiu prin str. George Cosbuc si realizeaza o
conectivitate intre zonele situate la periferie si autogarad si gard, punct intermodal de transport.

= 40 URBIS - METRO - realizeazad o legatura pe orizontald intre zonele din estul si vestul municipiului, dar
si 0 conexiune a acestora cu partea sudicd, corespunzatoare cartierelor Vasile Alecsandri, Progresului,
Garii si Traian.

in ce priveste frecventa mijloacelor de transport in comun, linia 1 are in componenta mijloace de
transport care se succed la un interval de 20 de minute in perioada 05:00 — 08:00 si 12:00 — 16:00 si un
interval de succedare de aproximativ 30 de minute in perioada 08:00 — 12:00 si 16:00 — 22:45.

Linia & isi desfasoara 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 31 a fost planificatd in asa fel incat sd aiba un interval de succedare constant de 60 de minute pe
toatd durata zilei de activitate (05:20 — 22:15).

Linia 40 dispune de mijloace de transport care isi desfasoara activitatea la un interval de succedare de
120 de minute. Pe ambele sensuri de deplasare, pe toata perioada zilei, acest interval de succedare
ramane constant
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Figura 2: Transport public ce deserveste zona

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 in urmatoarele
unitati teritoriale de referinta:

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente
POT maxim = 80% in zona de ses
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20% in zona de versanti construibili (stabili si consolidati), la nord de linia de demarcatie
a conditiilor dificile de construibilitate
45%1n zona de podis
CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren in zona de ses
1,0 mp ADC/mp teren in zona de versanti
1,8 mp ADC/mp teren in zona de platou
CM1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+10
POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta normele
specifice sau tema beneficiarului
CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului

CM1a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+7, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

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

CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului

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 P+4,8 = 20%

POT maxim P+3,4 = 30%

CUT maxim P+4,8 = 1,0 mp ADC/mp teren

CUT maxim P+3,4 = 0,8 mp ADC/mp teren

E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = 20% in zona de versanti construibili (la nord de linia de demarcatie a construibilitatii
dificile)
CUT maxim = 0,7 mp ADC/mp teren

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
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Unitati teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ conform PUG:

sursd: prelucrare date autor

-~

In interiorul zonei de studiu, genereaza regulamente locale de urbanism urmatoarele documentatii de

tip PUZ:
2> Conform P.U.Z. “BLOC DE LOCUINTE CU SPATII COMERCIALE", aprobat cu H.C.L. nr. 305/2008, se

reglementeaza:

- subzona locuintelor colective inalte cu spatii comerciale
POT maxim = 45,30 %
CUT maxim = 7,36 mp ADC/mp teren
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sursd: Municipiul Baia Mare

Acest UTR se suprapune peste UTR V1a conform P.U.G. Baia Mare si anume: spatii verzi publice cu acces
nelimitat: parcuri, gradini publice ordsenesti 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

Acest P.U.Z. nu si-a produs efectele, rdmanand doar la stadiul de reglementari.

2 Conform P.U.Z. “MALURILE RAULUI SASAR SI ZONA UNIVERSITATII", aprobat cu H.C.L. nr.
23/2018, se reglementeaza Uspa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sasar
POT maxim =10 %
CUT maxim = 0,15 mp ADC/mp teren
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sursa: Municipiul Baia Mare
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sursd: Municipiul Baia Mare

La nivelul P.U.Z. Malurile Raului Sasar si zona Universitatii se propune o tipologie de UTR care sa
reglementeze caracterul public si peisajer al intregii amenajadri, cu o utilizare din aceeasi sfera de activitati
(loisir, comert, recreere, activitati culturale si sportive): Vspa — Spatii publice verzi pentru agrement, zona
cu spatii verzi amenajate si promenadad pietonala care va dispune de functiuni de alimentatie publica
(servicii si comert) in cadrul pavilioanelor dispuse pe platformele pietonale. Zona de interventie cuprinde
si subzona functionala T1 - zona transporturilor rutiere.

Revenind la situatia actuala din teren, acest P.U.Z. nu si-a produs efectele, rdmanand doar la stadiul de
reglementari.

Documentatii de urbanism aprobate adiacente zonei de studiu (in afara zonei de studiu):
% Conform P.U.Z. “IMOBIL MULTIFUNCTIONAL S+D+P+4-7E", aprobat cu H.C.L. nr. 471/2008, se
reglementeaza:

POT maxim constructii = 56,4%
CUT maxim = ? mp/ teren
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sursd: Municipiul Baia Mare

Acest UTR se suprapune peste UTR CM1a si L5 reglementat conform P.U.G. Baia Mare si anume:
subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+7,
cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar, respectiv subzona locuintelor colective medii si
mari cu P+3 - P+10 niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale. UTR-ul propus prin P.U.Z.
mai sus-mentionat coincide cu situatia actuala din teren, in prezent fiind edificat imobilul multifunctional
S+P+4-7E.

La nivelul zonei de studiu predomina locuintele colective cu niveluri de indltime cuprinse intre P+4 -
P+10 situate in jumatatea vestica a zonei de studiu, intre strazile George Cosbuc si Cuza Voda.
Jumatatea estica a zonei studiate este dominata de amplasamentul Spitalului Judetean si de Palatul de
Justitie Maramures, doua institutii cu polarizare de fluxuri la nivel judetean localizate in constructii cu
gabarite mari.

Resursa de teren liber este limitatd la arealul din proximitatea malului sudic al Sasarului, zona cuprinsa
intre strada George Cosbuc si raul Sasar si se prezinta ca teren viran, ocupat cu vegetatie crescuta
spontan.
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Bilant teritorial al situatiei existente

D i Suprafata RH i POT i CuT i
e;:_r;'re UTR conform % | mam::nt | maX|tmt POT actual | maX|tmt CUT actual
PUG (mp) reglementat reglementa reglementa
CB1 1,90 8,5% conform PUZ 80% 22,1% 2,4mpadc/ 1,36 mpadc/
mp teren mp teren
CM1a 1,63 7,3% P+7 85% 19,1%  2,2mpadc/ 1,06 mp adc/
mp teren mp teren
M1 0,87 3,9% P+10 85% 21,6% 22mpadc/ 1,87 mpadc/
mp teren mp teren
L5 2,90 12,9% P+10 30% 229% 1mpadc/mp 1,03 mpadc/
teren mp teren
E1 1,20 5,4% conform 20% 6,6% 0,7mpadc/ 0,20 mp adc/
studiilor de mp teren mp teren
specialitate
avizate
conform legii
V1a 4,58 20,4% - conform 21,8% conform 0,35 mp adc/
studiilor de studiilor de mp teren
specialitate specialitate
avizate avizate
conform legii conform legii
T1 - circulatii 9,34 41,7% - -% -% - -
Total 22,42 100,0% - - - - -

Alimentarea cu apa

Sistemul de alimentare cu apa potabila din Municipiul Baia Mare cuprinde un singur sistem centralizat
alimentat in totalitate din sursa de suprafatd 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 totald 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),

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245

FAZA - PUZ - 2021 26/68



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

PLAN URBANISTIC ZONAL "DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTE BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA

MARE, JUDETUL MARAMURES

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 studiatd este de tip inelar dar si ramificat. Conform
informatiilor obtinute de la S.C. VITAL S.A,, privind retelele de apa din zona studiatd, rezulta urmatoarele:

pe aleea George Cosbuc existd o conducta de distributie a apei potabile @ 150mm azbociment din
care se ramifica conducte @ 100mm azbociment si OL spre cladirile de locuire;

pe strada Cuza Vodd, care traverseazd zona de locuire, exista o conductd de distributie a apei
potabile @ 200 azbociment, iar pe strada Cuza Voda din sudul zonei de studiu, o conducta de
distributie a apei potabile @ 150mm azbociment din care se ramificd conducte @ 100mm spre
cladirile de locuire;

pe bulevardul Decebal exista o conducta de distributie a apei potabile @ 200mm azbociment;

In apropierea raului Sisar, pe malul nordic, exista o conducts de distributie a apei potabile @ 250
azbociment;

Reteaua este intinsa pe zone ocupate cu imobile (locuinte, spatii comerciale 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 P.U.Z., s-a calculat in

conformitate cu standardele in vigoare:

S.R. 1343 -1 -2006 Alimentari cu apa. Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati.
STAS 1478 — 90 Alimentarea cu apa in constructiile civile si industriale

Formulele de calcul a debitelor de apa stabilite in S.R. 1343 — 1 — 2006 sunt:

Q zimed =1/ 1000ZNi qi Kp Ks

Q zi max = Q zi med x Kzi

Q orar max = Q zi max x KO

In care:

Ni-consumatori din zona

gi-debitele specifice functie de consumatori

Kp=1,15 coeficient pentru pierderi tehnice, admisibile in sistem

Ks=1,1 coeficient pentru nevoile proprii ale sistemului de alimentari cu apa si canalizare
Kzi=1.4 coeficient de variatie zilnica

KO=2 coeficient de variatie orara
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BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE APA POTABILA

Debit . o
. Debite de apa necesare
Nr specific
Utilizatori consumat
ori qi Q zi med Q zi max Orar max
|/zi mc/zi I/s mc/zi I/s mc/zi I/s

1. Bd. Decebal si strada George Cosbuc

Locuitori 892 170 190,31 | 2,20 266,34 | 3,08 532,68 |6,16

Vizitatori 178 15 3,35 0,03 4,69 0,42 9,38 0.84

2. Aleea George Cosbuc si strada Cuza Voda

Locuitori 1224 170 263,22 | 3,04 368,5 | 4,25 737 8,21
Vizitatori 244 15 4,46 0,04 6,25 0,56 12,5 1,12
Q zi med = 461,34 mc/zi Qzimax = 645,87 mc/zi Qorar max = 1291,75 mc/zi

Canalizare si epurare

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

Sistemul de colectare a apei uzate este predominant combinat (80%), si exista un numar de deversoare
de ape pluviale, care descarca debitul in exces, direct in raul Sasar. Statia de epurare are prevazuta
treapta de tratare biologica cu namol activat. Procesul tehnologic de epurare are o componenta
mecanicd, cu o capacitate proiectatda de 1.900 I/s, si o treapta biologica, cu o capacitate prevazuta de
1.3501/s.

La nivelul zonei de studiu PUZ exista conducte de canalizare de-a lungul raului Sasar, pe strada Cuza
Vodd, bd. Decebal, bd. Republicii si partial pe strada si aleea George Cosbuc.

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:
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Q zi med = 461,34 mc/zi Qzimax = 645,87 mc/zi Orar max = 1291,75 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,
consumatorii s-au debransat de la sistemul public de alimentare cu apa calda si cildurd. 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 cdldura 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 caldura ale Municipiului Baia Mare, in prezent, sunt urmdtoarele:

= 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 sd fie primul oras important al tdrii complet debransat de la sistemul de alimentare
centralizata cu energie termica.

Alimentareacuenergieelectrica

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. in ceea ce
priveste interactionarea intre retelele electrice si celelalte unitati ale municipalitdti nu sunt
disfunctionalitati majore.
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Liniile electrice de inalta tensiune LEA110 KV aflate pe teritoriul orasului Baia Mare repartizeaza energie
electricd 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.

Retele de distributie

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 cdile 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
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 fdara spargerea carosabilului.

Alimentarea retelelor electrice de joasa tensiune 0,4kV destinate alimentdrii 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 legaturi intre posturile de transformare de alimentare cu
energie electrica);

= 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 si in cel al dotarii cu echipamentele necesare desfasurarii unei activitati
intense de gestionare corecta si exploatare optima a bazei energetice.

Sistemul actual de alimentare cu energie electrica si lucrarile efectuate de SDEE Transilvania Nord,
urmdresc realizarea unor injectii de putere in reteaua de joasa 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.
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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.

lluminat public

Alimentarea circuitelor de iluminat public este facuta din reteaua de joasad 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. Bd. Decebal si Strada George Cosbuc
a) Spatii locuire
324 ap. x 12 kW/ap.= 3 888 kW
2. Aleea George Cosbuc si Strada Cuza Voda
a) Spatii locuire
350 ap. x 12kW/ap.= 4200 kW
3. Strada George Cosbuc
a) Spatii sandtate
102 720,4mp x 50W/mp =5 136 020W= 5136kW
b) Spatii culte
3716,5 mp x 50W/mp = 185 825W= 185,82kW
4. Strada George Cosbuc si bd. Republicii
a) Spatii administrative
9132 mp x T00W/mp =913 200W = 913kW
5. Strada Cuza Voda
a) Spatii invatdamant
2388 mp x 50W/mp = 119 400W= 119kW

6. B-dul Decebal, str. George Cosbuc, str. Cuza Voda, B-dul Republicii

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245

FAZA - PUZ - 2021 31/68



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

ara =
Lispt L

ma design

PLAN URBANISTIC ZONAL “"DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTE BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA
MARE, JUDETUL MARAMURES

a) Spatii comerciale si servicii
19354,89 mp x 75 W/mp =1 451616,75W= 1451,6 TkW
Puterea instalata totala este: Pit = 15 893 kW
Puterea maxima simultan absorbita din retea: Pmsa = Kux Pit=0,8x 15893 = 12 715 kW

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

Puterea maxima simultan absorbita din retea: PmsaT= ks1xPmsa = 0,5x 12 715 kW= 6 357,5 kW

Ks1 = coeficient de simultaneitate intre consumatorii racordati la aceasta linie. Puterea aparenta

L1xPmsaT
necesarivafi:Su= €959  =(11x6357,5)/0,92 = 7 601 VA

Unde: 1,1 — factor ce tine seama de caderile 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 electricd. 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.

Alimentareacu 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-ainregistrat o
scadere a consumului cu 3% in randul consumatorilor casnici si cu 8% a consumului industrial.

in zona studiatd din prezentul PUZ existd retea de distributie de gaze naturale amplasatd 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,;
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= 0,67 m3N/h - masina de gatit tip aragaz pentru prepararea hranei;
» 0,30 m3N/h - cota parte dotari publice (=6%).

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

» ginc.1= 25W/m3
sia celor de depozitare;
» ginc.2= 10 W/m3

1. Bd. Decebal si Strada George Cosbuc
a) Spatii locuire
324 ap.x3,7m3N/h = 1198,8 m3N/h
2. Aleea George Cosbuc si Strada Cuza Voda
a) Spatii locuire
350 ap. x 3,7 m3N/h = 1295 m3N/h;
3. Strada George Cosbuc
a) Spatii sanatate
102 720,4mp x 3,5m x 25W/m3 = 8 988 kW
8988 kW x 0,1 m3N/h/kW = 898,8 m3N/h
b) Spatii culte
3716,5mp x 3,5 m x 25W/m3 = 325,19kW
325,19kW x 0,1 m3N/h/kW = 32,51 m3N/h
4. Strada George Cosbuc si bd. Republicii
a) Spatii administrative
9132 mp xx 3,5 m x25W/m3 = 799kW;
799kW x 0,1 m3N/h/kW = 79,9m3N/h
5. Strada Cuza Voda
a) Spatii invatdamant
2388 mp x 3,5 m x 25W/m3 = 208 kW;
208 kW x 0,1 m3N/h/kW= 20,8 m3N/h
6. B-dul Decebal, str. George Cosbuc, str. Cuza Voda, B-dul Republicii
a) Spatii comerciale si servicii
19 354,89 mp x 3,5m x25 W/m3 = 1693,55kW
1693,55kW x 0,1 m3N/h/kW = 169,35 m3N/h

Qtotal = 3695,16 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.

Studiul Geotehnic realizat pentru fundamentarea PUZ a analizat teritoriu prin 4 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 -2,0-2,2 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 seismicd, pentru
localitatea Baia Mare avem urmdtoarele 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) T 0,7 sec.

Intensitatea seismica lech VI (grade MSK-64)

Datorita faptului cd 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.

Pe limita nordicd a amplasamentului studiat prin PUZ se afla raul Sisar. in zona de studiu PUZ nu exist
terenuri supuse riscului de inundatii si nici riscuri de alunecdri de teren., conform Memoriul PUG
Municipiul Baia Mare, reactualizare 2013.

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

Pentru orasul Baia Mare, din punct de vedere a inundabilitatii, cele mai mari probleme le ridica raul Firiza
pe tronsonul aval baraj Berdu - confluenta rau Sasar care nu este amenajat sa evacueze debitul de
verificare al barajului Stramtori, apoi raul Craica pe intreg cursul si Valea Usturoiului pe sectorul inferior.
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Pe raul Craica nivelurile apei sunt influentate si de un factor natural, respectiv invelisul argilos prezent
aproape in intreg bazinul, care contribuie la un coeficient mare de scurgere (infiltratie redusa), dar si de
factori antropici legati de blocajele cu gunoaie menajere.

Valea Usturoi, spre deosebire de Craica, traverseaza o zona intens antropizatd, in general zone de
locuinte, ceea ce ar impune amenajarea acesteia in sensul madririi gradului de asigurare. Factorii
defavorizanti sunt legati de suprafata mica a albiei (sub 3 m) si de podurile si podetele cu sectiuni libere
foarte mici. in acest areal se impun in viitor studii detaliate.

Prin urmare, conform acestor date, in zona de studiu P.U.Z. nu exista terenuri supuse unui risc ridicat
de inundatii.

Areale susteptbike dv & foaucate

W desite oo probabitatea d= 7%

Sreal pe . Cracs 2008 Ja catme 16 suscepl b
dez f murdst la debis zu prozebiates de 1%
PN SCUIRENSs £8 157EN dIn sMente
Frinc o8 ale aresle o a tludini zcborsts,
prir3are opa prate patrunde cinzare Ceaics
sfee 073¢ Baa Ware 13 dbite ou probab B
sutrarne. mai i 4z 1%
Arsale auzcentibil: de 2 fi auests
1 debite cu probabilfenl extreme,
i i Je 156 sau b seugen pu v

PAVASRET
/\/ Retea hidoarsiica prircissl
LR e

TS Svuci
[0 Umita irtesvisnuiud By Mars

Zone potential inundabile. Sursa: Memoriul PU.G. Municipiul Baia Mare, reactualizare 2013- in elaborare
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Zone potential inundabile. Sursa: Administratia Nationald Apele Romdne (https:/rowater.ro/)

Conform hartii hidrologice realizata de Administratia Nationala Apele Romane, vestul zonei de studiu ar
putea fi afectatd, insa probabilitatea de inundatie este foarte mica, de 1 la 1000 de ani, datorita
configuratiei morfometrice a albiei de rau si a zonei adiacente. Riscul inundatiilor provocate de raul Sasar
sunt practic inexistente datoritd faptului cd raul Sasar este regularizat si amenajat.

Zona de studiu nu prezinta riscuri de alunecari de teren.

Principala sursa de zgomot urban este traficul rutier. Traficul rutier, pe infrastructura urbana existentd, a
inregistrat o crestere spectaculoasa in ultimii ani (tendinta fiind de crestere continud), 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 de-a lungul bulevardelor Republicii,
si Decebal si a strazii George Cosbuc, care sunt principalele artere de tranzit in zona de studiu. 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 de 65 db s-au surprins si pe
strada Cuza Vodd. Rezultatele se traduc intr-o poluare fonicd resimtita de locuitorii zonei de-a lungul
strazii George Cosbuc, strazii Cuza Voda si bd. Decebal.
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In urma analizei situatiei existente s-au constatat urmatoarele disfunctionalitdti si lipsuri ale zonei de
studiu:

FUNCTIUNI SI DOTARI

= Incompatibilitate functionala generata de alaturarea functiunii de locuire colectiva cu cea de sanatate,
fiind necesara o zona tampon (fonicd, vizuald);

» In ceea ce priveste dotdrile ce tin de educatie, analizand deservirea zonei de studiu cu dotarile de tip
cresd, zona de locuire colectivd nu este deservita de aceasta functiune;

STRUCTURA MORFOLOGICA SI FOND CONSTRUIT

* a 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 catorva cladiri ce apartin de servicii. Astfel, se poate
observa faptul ca aprox 40% din cladirile prezente in zona de studiu prezinta semne de degradare;

* Frontul malului de rau este fragmentat, nereprezentativ si nu pune in valoare elementul natural;
subutilizeaza o resursa de teren cu potential ridicat de regenerare urbang;

" |maginea eterogend si necorespunzatoare a unui mal de rau, a cladirilor orientate cu spatele catre rau,
ignorand relatia naturala cu acesta ca spatiu public si element de identitate - conduce la dezordine
vizuala;

" |maginea degradata ce caracterizeaza zona de locuire colectiva (strada Cuza Vodad, aleea George
Cosbuc) este data atat de deteriordrile evidente prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa
continuitatii prezente la nivelul finisajelor. Anveloparile termice realizate in regim individual au dus la
pierderea unitatii prezente la nivelul fatadelor, atat prin materialele folosite, cat si prin cromatica
diferita. Totodata, majoritatea garajelor aflate in proximitatea locuintelor colective se afla intr-o stare
satisfacatoare, necesitand lucrari de intretinere sau reparatii curente;

® De-a lungul Bulevardului Republicii, frontul vestic, se contureaza o zona mixta caracterizata prin
constructii in stare buna sau constructii ce prezinta degraddri usoare, precedate de o construtie in
stare foarte bund (centrul de dializa Braun). In ciuda faptului ¢ degraddrile nu sunt majore, lipsa
coerentei fronturilor si aspectul cladirilor (majoritatea constructiilor fiind realizate din materiale de
calitate medie) contribuie la imaginea deterioratd a bulevardului;

» Spitalul de Urgentd Baia Mare si incinta acestuia functioneaza ca o insuld izolatd, cu un singur acces,
izolata de tesuturile proxime.

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
2km.
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Zona care a generat PUZ dispune de o rezerva considerabila de teren neconstruit pe malul raului, care
este, insd, neamenajat - 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

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

CIRCULATII

Infrastructura de circulatii nu este prietenoasa cu pietonii; Strazile din interiorul zonei de studiu au un
flux pietonal ingreunat din cauza inexistentei trotuarelor pe anumite portiuni, dar si din cauza faptului
ca insuficienta locurilor de parcare care sd acopere necesarul zonei, conduce la ocuparea trotuarelor cu
parcari parazitare;

Zona nu dispune de suficiente parcdri pentru a acoperi necesarul zonei de locuire, motiv pentru care
apar parcarile spontane pe terenurile virane si spatiile cu destinatie de spatiu verde dintre blocuri.
Strdzile care deservesc zona de locuire sunt sub-gabaritate si nu permit o irigare coerentd a zonei,
unele dintre ele fiind fundaturi;

Terenul aferent Spitalului de Urgenta este sub-utilizat si folosit ca parcare - o parte neamenajata;

La ore de varf se remarca trafic ingreunat pe axa dispusa pe directia est-vest, str. George Cosbuc ce
deserveste toate echipamentele publice ale zonei, dar si perpendicular acesteia, pe str. Cuza Voda,
strada de categoria IV; Tafic lent se inregistreaza in sudul zonei de studiu pe str. Cuza Voda din cauza
gabaritului sau redus ce nu poate sustine traficul generat de Scoala Alexandru loan Cuza.

Podul pietonal existent peste Raul Sasar nu este valorificat si nu are continuitate catre zona de studiu,
fiind blocata de modul de tratare al spatiului aferent hipermarketului;

Lipsa legaturii strazii Cuza Voda cu bd. Republicii;

Nu exista infrastructura velo;

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
- Alimentarea cu apa

= 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 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
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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 partialda 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;

= 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 inesteticd, desi in ultimii ani s-a
procedat la relocarea retelelor in subteran si eliberarea stalpilor, insa nu in toate zonele.

- 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, zapadd, inghet etc.).

MEDIU

= Starea constructiilor realizate in perioada socialista nu ofera un grad suficient de izolare termica,
conform standardelor actuale. Prin urmare, costurile de incdlzire pe timpul iernii si de rdcire 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 anumitd zond creste. Prin urmare,
reabilitarea strazilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facila, dar are implicatii si in
calitatea aerului.

= Zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafata de rulare cu gropi, crapaturi sau denivelari
este mai ridicat. Astfel, nivelul de confort in locuintele adiacente si in spatiul public este unul mai
redus.

= Datele prezentate in Hartile de zgomot la nivelul Municipiului Baia Mare in anul 2017 indica o poluare
fonica de-a lungul bulevardelor Republicii, si Decebal si a strdzii George Cosbuc, care sunt principalele
artere de tranzit in zona de studiu. 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 de 65 db s-au surprins si pe strada Cuza Voda. Rezultatele se traduc intr-o
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poluare fonica resimtita de locuitorii zonei de-a lungul strazii George Cosbuc, strazii Cuza Voda si bd.
Decebal.

in urma analizei situatiei existente se identifica directiile de dezvoltare necesare pentru ameliorarea
problemelor si dezvoltarea ulterioard a zonei. Nevoia de dezvoltare coerentd de-a lungul raului Sdsar
conduce la completarea frontului catre acesta cu o insertie mixta - locuire si birouri - intre actuala zona
comerciala si zona de servicii. 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.

in ceea ce priveste dotdrile conexe locuirii, se incurajeazd dezvoltarea acestora la parterul locuintelor
colective sau in incinta unor institutii, ce permit completarea functiunilor deja existente in zona, cu scopul
de a asigura deservirea intregii populatii aferente arealului de studiu. Prin R.L.U. se va permite realizarea
unor functiuni de educatie, inclusiv se poate incuraja ca in incinta Scolii Alexandru loan Cuza, aflat in zona
de studiu, sa fie extinsa cladirea sau convertite anumite spatii in dotare educationala de tip cresa.

Reconfigurarea circulatiilor si in special a locurilor de parcare din zona de studiu P.U.Z. va influenta
organizarea fluxurilor din interiorul zonei de locuire intr-un mod mai eficient. Constructiile aflate in stare
de degradare vor fi reabilitate, fiind eliminate, astfel, problemele de estetica prezente in sit in zona
actuala.

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.

Zona Spitalului Judetean necesita o abordare punctuald in ceea ce priveste necesitatile de reorganizarea
a zonelor de parcare, a spatiilor verzi pentru recreere si asteptare din incinta si pentru extinderea
capacitatii, a modernizarii corpurilor si dezvoltare de noi specializari, in conformitate cu strategia
judeteana si programele de finantare din domeniul medical.
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Orasul Baia Mare s-a dezvoltat est-vest de-a lungul vaii raului Sasar, astfel identitatea si istoria orasului
se leagd de numele sau - Rivulus Dominarum, Raul Doamnelor. Sistematizarea si logica de dezvoltare
urbana din ultimele secole surprind un oras intors cu spatele la rau, ignorand relatia naturald cu acesta
ca spatiu public si element de identitate.

Zona studiata are un caracter pronuntat de centralitate, reunind o diversitate de activitati, majoritatea cu
interes public, chiar dacd, din perspectivd geograficd nu este perceput ca zond centrald. Intr-un areal
urban restrans se reunesc un pol de dotdri, servicii publice si activitati comerciale, structurat pe malul
Sdsarului siin jurul Spitalului de Urgenta - cu un tesut de locuire colectiva cu regim de indltime mediu si
mare - cartierul Cuza Voda. Cu toate acestea, relatia publica cu raul este secundard, in absenta unor
activatori care sa aduca viata urbana pe promenada.

Teoria urbana afirma ca spatiul public, liber, este conturat si capata siluetd, atunci cand este inconjurat de
fronturi construite coerent, cu activitdti de interes public la nivelul pietonului. Frontul constituit la raul
Sdsar este incomplet, iar toate activitatile (cu exceptia Bisericii Ortodoxe Nasterea Maicii Domnului) sunt
intoarse cu spatele la rau, fara a avea un front cu fatada principala si activitati publice catre raul Sasar.
Mai mult, prezenta in proximitate a unui element natural cu caracter public nu este nicicum sugerata in
interiorul cartierului de locuire colectiva, ,capsulat” intr-o serie de cul-de-sacuri, care-si pierd valenta

publica in absenta accesibilitatii.

Conceptul intitulat in mod ilustrativ ,Rivulus Restitutio” propune o revendicare a frontului la raul Sasar -
cu o imagine urbang, de centralitate pronuntata. Orasul se intoarce cu chipul la rau si contureaza o noua
silueta identitara pentru oras. Viguroasd, modernad, hip, activd, atractiva - silueta vizibila de pe Bd
Independentei din zona Podului Decebal, anunta intrarea in registrul urban central. Silueta noua creata
devine o imagine identitara pentru Baia Mare, ca oras riveran, si aduce un nou suflu zonei.

Astfel proiectul propus doreste sa valorifice zona raului Sasar, sa reorienteze cladirile cdtre rau si sa
completeze frontul cu o insertie mixta - locuire si birouri - intre actuala zona comerciala si zona de
servicii. Imaginea urbana propusd este una contemporana, frontul catre raul Sasar primeste fatade
principale, conectate la un pietonal larg intre Podul Decebal si Podul Republicii, care iriga zona
(implementare PUZ Malurile Raului Sasar), iar parterul este destinat activitatilor publice - fiind permeabil
si tratat transparent pentru a invita la traversari pietonale. Regimul de indltime propus (30-40m) este in
acord cu vocatia de centralitate pe care o are zona. Totodatd, el permite stimularea conversiei si
regenerdrii frontului - remodeland fondul construit existent - intors citre rau. in zona Kaufland este
propus un culoar liber neingradit publicului care sa faciliteze relatia intre malurile raului si incinta
Spitalului. In acest fel zona unititii medicale se deschide citre oras, totodatd asigurand un regulament
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care invita la investitii coerente (parcaj multi-etajat, noi constructii conexe activitatii Spitalului, cat si
dotari/servicii suport (cazare, alimentatie publica).

Cartierul Cuza Voda sufera de pe urma unei imagini degradate a fondului construit, a lipsei ,micii”
infrastructuri urbane publice si a unei conectivitdti scazute. Rivulus Restitutio - invita la redescoperirea
elementului verde care ghideaza noile parcursuri velo si pietonale cdtre micile centre de cartier - gradini
urbane vii, cu noi dotari publice de folosintd locald, prin interventii de acupunctura locala - inlocuind
depozitdrile improvizate in garaje, cu spatii comunitare de uz comun, nou constituite. Se propune, de
asemenea, reabilitarea si regenerarea fondului construit.

Se propune resistematizarea circulatiilor prin ldrgirea de gabarite si adaptarea echiparii edilitare, acolo
unde este necesar, pentru viabilizarea unor loturi care pot fi edificate. Totodata, 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. De asemenea, este importanta
rezolvarea situatiei locurilor de parcare rezidentiale si organizarea spatiilor de socializare dintre blocuri.

Zona Spitalului Judetean necesita o reorganizare in vederea amenajarii unor spatii verzi pentru recreerea
pacientilor, de reorganizare a spatiilor de parcare, inclusiv de amenajare a unor parcaje multi-etajate
supraterane si subterane si de extindere a corpurilor de constructie ale spitalului.

Pentru a determina deficientele principale ale zonei, necesitdtile de dezvoltare si pentru a determina
posibilitdtile 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 provocadrile de mediu

Studiu de fundamentare privind sistemul de spatii verzi

© N O W & WwN =

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

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 topograficad realizata identificd o zond de studiu cu o planeitate relativa, cu diferente de nivel de
aproximativ 5 metri intre zona estica si cea vestica a terenului studiat. Cota terenului variaza intre 21011n
partea de est, catre 204-205 in partea de vest. Suprafata totald a zonei de studiu este de 224248 mp.

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

in prezent, unele functiuni admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei.
Fiind o zond cu caracter de centralitate, sunt prezente dotdri publice de interes judetean precum Spitalul
de Urgenta Dr. Constantin Opris, Directia pentru Sanatate Publica Maramures, Tribunalul Maramures,
Inspectoratul Teritorial de Munca, Garda de Mediu - Comisariatul Judetean Maramures, insa nu este
valorificata vecinatatea raului Sdsar si relatia acestuia cu zona de locuire:

- Frontul construit pe malul raului Sasar este incomplet, discontinuu, opac si trateaza malul ca pe limita
posterioara; imaginea urband nu este una competitiva si nu exista activitati publice cu accesul dinspre
promenada Sasarului - reglementarile existente nu incurajeaza o astfel de abordare si sub-utilizeaza o
resursd de teren cu potential ridicat de regenerare urband;

- Zonele de locuire colectiva (strada Cuza Voda, aleea George Cosbuc) se afla in proces de degradere a
fondului construit;

= Nu exista utilizari functionale de mediere care sa faca trecerea intre zona de locuire si zona Spitalului;

- Aprobarea P.U.Z. Malurile Raului Sdsar creeaza conditiile favorabile pentru modelarea unei promenade
pe malul sudic al Sasarului, iar reglementarile P.U.G. nu sunt corelate cu viziunea de dezvoltare - nu
stimuleaza edificarea unui front cu caracter urban catre raul Sasar;

- mai mult, R.L.U. contine erori materiale si/sau creeaza conflicte privind regimul tehnic al terenurilor
(imobile proprietati private edificate in anii 90 incadrate in zone de spatii verzi, la elaborarea P.U.G,,
care nu pot fi integrate in Registrul Spatiilor Verzi intrucat sunt proprietate privata si au categoria de
folosinta curti-constructii - in discordanta cu Legea spatiilor verzi, aprobata ulterior aprobdrii P.U.G.-
ului);

- Nu sunt prevazute culoare de circulatii necesare irigdrii coerente a zonei - accesibilitate auto, velo,
pietonalg;

Studiu de fundamentare privind fondul construit si morfologia parcelarului

A. Disfunctionalitati ce caracterizeaza intreaga zond

La nivelul zonei de studiu, s-a putut observa o tendinta de deteriorare a fondului construit, intalnita la
nivelul locuintelor colective. Astfel, se poate observa faptul ca majoritate cladirilor de locuit prezente in
zona de studiu prezintda semne de degradare, fiind intr-o stare constructiva satisfacatoare
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B. Disfunctionalitati ce caracterizeaza anumite segmente/ disfunctionalitdti intalnite punctual

Imaginea degradata ce caracterizeaza zona aflata in sud-vestul zonei de studiu (identificata prin 1 - zona
locuintelor colective) este data atat de deteriorarile evidente prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa
continuitatii prezente la nivelul finisajelor. Anvelopadrile termice realizate in regim individual au dus la
pierderea unitatii 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
satisfdcatoare, necesitand lucrari de intretinere sau reparatii curente.

Constructiile care au fatada principald cdtre strada George Cosbuc, strada Cuza Voda si bd. Decebal sunt
caracterizate prin inchideri improvizate la nivelul fatadelor-balcoane si extinderi la nivelul parterului ce
depdsesc amprenta la sol a constructiei originale. Zona echipamentelor publice, aflata in vecinatatea
zonei de locuit (identificata prin 2) este caracterizata prin constructii in stare bung, realizate din materiale
de calitate buna sau medie. Lipsa unitatii la nivelul finisajelor nu contribuie la o imagine coerenta a zonei.

in zona nord-vesticd si nord-estici se identificd zona pentru culte cu un fond construit in stare bund, care
prezintd degradari usoare. intre acestea se contureazd zona comerciald unde este edificatd cea mai
recenta constructie din zona de studiu. Zona activitatilor economice diverse este caracterizata prin
constructii in stare bund sau constructii ce prezinta degradari usoare. Desi centrul de dializa Braun se
afla in stare foarte buna fiind recent renovat, lipsa coerentei fronturilor si aspectul neunitar al cladirilor
contribuie la imaginea haotica a bulevardului Republicii.
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1 - zona locuintelor colective, fond construit stare satisfacatoare caracterizata prin:
- degraddri medii

- lipsa unitatii la nivelul fatadelor

- prezenta interventiilor individuale de tipul extinderilor si inchiderilor improvizate

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

- 2 - zona echipamentelor publice, fond construit stare buna caracterizata prin:
- constructii realizate din materiale de calitate bund sau medie
- diversitate stiluri care nu contribuie la o imagine coerentd a zonei
- degraddri usoare
3 - zona activitatilor economice diverse (productie/servicii/comert), fond construit stare buna
caracterizata prin:
- constructii realizate din materiale de calitate buna sau medie
- diversitate stiluri - dezordine vizuald
- degraddri usoare
- 0 singurd clddire din aceastd categorie se afld in stare foarte buna fiind recent renovata - centrul de dializa Braun

- cel mai recent edificatd constructie din zona de studiu
- nu prezintd degraddri

- 4 - zona comerciald, fond construit stare foarte buna caracterizata prin:

5 - zona culte, fond construit stare buna caracterizatd prin:
- constructii realizate din materiale de calitate bund sau medie
- degraddri usoare

Figura 4 - Tipologia zonelor in functie de starea fondului construit
C. Disfunctionalitati ce tin de morfologia parcelarului

Analizand caracteristicile morfologice ale zonei de studiu, s-au identificat urmatoarele probleme:
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- Spitalul de Urgenta Baia Mare si incinta acestuia functioneaza ca o insula izolata, cu un singur acces,
izolata de tesuturile proxime.

- Frontul malului de rau este fragmentat, nereprezentativ si nu pune in valoare elementul natural;
subutilizeaza o resursa de teren cu potential ridicat de regenerare urbang;

- Lipsa ritmicitatii in zona raului Sasar, redata de retragerile diferite ale constructiilor de la aliniament si
de prezenta zonelor libere de constructii;

- Imaginea eterogena si necorespunzdtoare a unui mal de rau, a cladirilor orientate cu spatele catre rau,
ignorand relatia naturala cu acesta ca spatiu public si element de identitate - conduce la dezordine
vizuala.

- Zona de locuire colectiva (strada Cuza Voda, aleea George Cosbuc) se afld in proces de degradare a
fondului construit;

Studiu Geotehnic

Sintetic vorbind, pe amplasamentul studiat exista o succesiune de argile nisipoase /prafoase cu grosimi
de 1,00-2,00 m ce stau pe un nivel de pietris, rar bolovanis cu interspatii umplute cu nisip argilos,
suportate de pachetele de marne cenusiii (roca de baza). Nivelul freatic se intercepteaza constant la
adancimi mici (zona de terase inferioare) de -2,00-2,20 m, in pachetele grosiere de pietrisuri.

Adancimea minima de fundare va fi de 1,170 m de la nivelul terenului amenajat, cu conditia patrunderii
fundatiilor in terenul bun de fundare cu cel putin 0,20 m. Fundarea trebuie sa se faca in mod obligatoriu
sub zona cu frecvente gauri de rozatoare. La fazele urmatoare de proiectare, beneficiarul va efectua la
un laborator autorizat analiza chimica a apei subterane pentru a determina eventualele agresivitati
chimice ale acesteia asupra betoanelor cu care vine in contact. in functie de rezultatele obtinute,
proiectantul va prevedea in proiect masurile ce se impun pentru fiecare tip de agresivitate in parte, in
conformitate cu prevederile din NE 012/1-2007 si cu cele din STAS 3349/1-83.

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei i a transporturilor

Din punct de vedere al calitdtii structurii carosabile, strdzile de categoria a IV-a asfaltate sunt
intr-o stare medie, iar cele principale perimetrale zonei de studiu sunt intr-o stare constructiva
foarte buna. Densitatea redusa a circulatiilor care iriga zona (in special din cauza intinderii mari a
spatiului aferent Spitalului) si gabaritul ingust al strazilor din interiorul tesutului rezidential
genereaza disfunctii atat din punctul de vedere al accesibilitatii, cat si al dezvoltarii urbane. Se

constatd urmatoarele disfunctionalitati:
- Infrastructura de circulatii nu este prietenoasa cu pietonii; Strazile din interiorul zonei de studiu au un
flux pietonal ingreunat din cauza inexistentei trotuarelor pe anumite portiuni, dar si din cauza faptului
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cd insuficienta locurilor de parcare care sa acopere necesarul zonei, conduce la ocuparea trotuarelor cu
parcari parazitare;

- Zona nu dispune de suficiente parcari pentru a acoperi necesarul zonei de locuire, motiv pentru care
apar parcarile spontane pe terenurile virane si spatiile cu destinatie de spatiu verde dintre blocuri.

- Strazile care deservesc zona de locuire sunt sub-gabaritate si nu permit o irigare coerenta a zonei,
unele dintre ele fiind fundaturi;

- Ininteriorul zonei rezidentiale signaletica rutiera este redusg;

- In interiorul cartierului de locuire colectiva, exist3 suprafete considerabile ocupate de garaje cu o
imagine urband precara utilizate predominant ca depozitdri - utilizand terenul complet ineficient si
afectand accesibilitatea;

- Terenul aferent Spitalului de Urgenta este sub-utilizat si folosit ca parcare - o parte neamenajata;

- La ore de varf se remarca trafic ingreunat pe axa dispusd pe directia est-vest, str. George Cosbuc ce
deserveste toate echipamentele publice ale zonei, dar si perpendicular acesteia, pe str. Cuza Voda,
strada de categoria IV; Trafic lent se inregistreaza in sudul zonei de studiu pe str. Cuza Voda din cauza
gabaritului sau redus ce nu poate sustine traficul generat de Scoala Alexandru loan Cuza.

- Podul pietonal existent peste Raul Sasar nu este valorificat si nu are continuitate cdtre zona de studiu,
fiind blocata de modul de tratare al spatiului aferent hypermarketului;

- Nu existd infrastructura velo;
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Intersectii generatoare de trafic
amenajate cu sens giratoriu

E Limita zonei de studiu

E Circulatii carosabile existente
ce importanti la nivelul orasului

E Circulatii carosabile existente
de importanta locala
E Circulatii carosabile sub-gabaritate
de folosinta localé in zonele de locuit

| T I Fundaturi

o

Parcare supraterana amenajata

Terenuri ocupate de parciri si garaje
ce oferd o imagine precara zonei

Circulatii carosabile ce necesitd modernizare/largire

Zona ce necesitd reorganizare in vederea eliberarii
spatiul public pentru activitati

==
B

Figura 4: Disfunctionalitdti la nivelul circulatiilor

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

- Bulevardele Republicii si Decebal se vor reconfigura in vederea acomodarii unor spatii necesare pentru
piste ciclabile si benzi dedicate transportului in comun.

- este necesara realizarea unei continudri a strazii Cuza \Voda spre bulevardul Republicii pentru a facilita
descdrcarea traficului rezidential in arterele perimetrale zonei de studiu.

- zona parcarilor rezidentiale necesita o reorganizare unitard care sa urmdreasca atat oferirea unui
numar maxim de locuri de parcare, in functie de resursa de teren, dar care sa faciliteze si amenajarea
unor spatii comune publice pentru locuitori.

- realizarea unor circulatii pietonale neobstructionate intre zona rezidentiale si strada George Cosbuc si
malurile Raului Sasar;
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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. 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:

- Spatiile verzi existente in municipiul Baia Mare sunt numeroase, insa distributia lor nu este uniformad.
in zona centrald si pe directia nord-sud sunt concentrate majoritatea spatiilor verzi de tip gradina
urband, iar astfel raman zone slab deservite sau nedeservite de spatii verzi amenajate destinate loisir-
ului.

- Zona care a generat PUZ nu este suficient deservita de spatii verzi pentru loisir. in imediata
proximitate a sa se afld spatii verzi de tip scuar, cea mai apropiatd gradina urbana aflandu-se la o
distanta de aproximativ 1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria’, la aproximativ 2
km.

- Lipsa reperelor vegetale 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 pe malul raului, care
este, insa, neamenajat - 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

Pentru a rdspunde nevoilor populatiei locale, se propune suplimentarea spatiilor verzi din zona sau
amenajarea celor existente. Este necesara valorificarea publica a promenadei la rau prin amenajari verzi
conectate cu scuarurile aferente echipamentelor publice si ale noilor constructii amplasate pe malul
raului. Se recomanda extinderea spatiului verde catre incinta Spitalului care se deschide catre oras si
redarea/eliberarea spatiului public aferent prin reorganizarea de parcaje multi-etajate. De asemenea, se
recomandad semnalizarea punctelor de interes prin intermediul unor repere (care, eventual, pot fi repere
vegetale de cromaticd/ masa/ siluetd). Se recomanda conectarea spatiilor verzi din zona de studiu cu alte
spatii verzi, pentru includerea lor in sistemul de spatii verzi al orasului.

Este necesara reabilitarea spatiilor verzi adiacente locuintelor colective, utilizand in acelasi timp specii
vegetale care sa reziste conditiilor climatice specifice Municipiului Baia Mare. Se recomanda
suplimentarea vegetatiei de aliniament, atat pe strdzile din zona care a generat PUZ, cat si pe strazile
adiacente, care vor conecta zona cu spatiile verzi existente de tip scuar/ gradina urbana/ parc urban.
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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. 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 deservita. 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
imbunadtatirea design-ului urban.

Analiza utilitatilor publice, tehnologice si echiparea tehnico-edilitara
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 strada 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 constructivad existenta este radical diferita de cea luata in calcul la proiectarea si executia
initiala si de etapd a sistemului de canalizare, cand spatiile verzi si terenurile neamenajate ocupau
o suprafata considerabild si preluau apele din precipitatii.

= 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 urbana dezordonata si inesteticd, 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 proiectdrii si punerii in operd 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 aeriana 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 bazd 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 dotari. in primul scenariu s-a luat in
calcul o pastrare a tendintei actuale in ceea ce priveste natalitate raportatd la totalul populatiei. S-a
observat faptul ca o crestere usoara a a populatiei, pastrand acelasi procent al natalitdtii/tendintele
demografice actuale, nu va crea disfunctii (nu se intervine asupra celor existente). Singura disfunctie
identificata in situatia actuala, in ceea ce priveste dotdrile educationale de tip cresa. continua sa fie ne
deservirea totala a zonelor 1 si 2 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), datorat edificarii terenurilor virane si completarii frontului la raul Sasar, ceea ce ar rezulta o
populatie de 3792 locuitori pentru anul 2024. Singura disfunctie identificata si in situatia actuald, in ceea
ce priveste dotarile educationale de tip cresa va fi si pentru acest scenariu de crestere a populatiei:
insuficienta de deservire a zonelor 1 si 2 cu dotdri de tip cresa.

Avand in vedere densitatea mica a populatiei care nu are acces la acest tip de dotare, realizarea unui nou
spatiu ce va acomoda activitati educationale (cresd) in zona de studiu, avand in vedere populatia redusa
din cadrul zonei P.U.Z. (3160 in prezent, maxim 3792 in scenariul 2) nu este obligatorie.
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Studiu de fundamentare privind evolutia pietei imobiliare

Piata imobiliara din Municipiul Baia Mare este caracterizatad in ultimele doua decenii de o crestere
constanta a numarului de locuinte pe an, neexistand perioade de stagnare. in perioada de criza imobiliard
numarul constructiilor rezidentiale, dar si autorizatiile de construire emise, a fost similard ca si crestere
procentuald perioadei de boom-imobiliar.

Imobilele din zona de studiu sunt incadrate in zona de impozitare A, conform HCL 665 din 20.12.2018.
Municipiul Baia Mare cunoaste o crestere importanta in ultimii 20 ani a numarului de locuinte, din anii
2000 pana la finalul anului 2019 numarul unitatilor locative (locuinte individuale si colective) crescand cu
11,17%, conform datelor .N.S.E.E.

Se poate observa cd zona ce a generat prezentul studiu, este caracterizata de o mixitate functionala
accentuata. Pe malul raului Sasar exista rezerve de teren intravilan, completate cu o infrastructura
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rutiera eficienta, dar si de transport public. in plus, pretul terenurilor este mai mic fata de alte terenuri
incadrate in aceeasi categorie din zona fiscala A (maxim inregistrat in zona de studiu - 390lei/mp, fata de
pretul terenurilor in zona fiscald - 470lei/mp) ceea ce poate reprezenta un avantaj pentru dezvoltarile
imobiliare. Terenurile localizate in zona de studiu si vecinatati au preturi medii spre ridicate pe mp
construit, dar si neconstruit.

= Preturile terenurilor virane din zond se coteaza la valori intre 55 si 80 Euro/mp (anul 2020, conform
anunturi portalul imobiliare.ro si storia.ro localizate de-a lungul strazii Victoriei)
» Preturile cu care se coteaza mp construit, pentru ansamblurile rezidentiale noi amplasate in vecinatate,

se situeaza la valori intre 900 si 1131 euro mp/construit (anul 2020, conform anunturi portalul
imobiliare.ro);

» Preturile pe mp construit pentru apartamentele vechi se coteaza la valori intre 820 si 1118 euro mp/
construit (anul 2020, conform anunturi portalul imobiliare.ro);

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

= Pretul vanzare functiuni rezidentiale /locuire colectiva: 744 euro/mp " pana la 867 euro/mp 2 pentru
apartamente de 2 sau 3 camere, respectiv 905 euro/mp 3 pentru apartamente de 4 camere. Preturile
pietei imobiliare medii pentru acest sector sunt de 824,5 euro/mp, conform portalului storia.ro

= Pretul de vanzare spatii comerciale se coteaza la valori de 1141 euro/mp construit 4;

Se distinge faptul ca atat preturile de achizitie terenuri, cat si cele aferente sectorului rezidential sunt
medii spre mari in aceasta zona fatd de media pietei imobiliare din Baia Mare, desi starea constructiilor
din zona rezidentiald este una modesta. Mai mult, infrastructura de transport si deservirea de dotdri
aferente locuirii sunt elemente care pot atrage investitiile imobiliare in aceastd zona. Prin urmare, se
poate preciza faptul ca zona are un potential ridicat de dezvoltare imobiliara viitoare, data de pretul
terenurilor, de localizare si de cererea existentd in special in sectorul rezidential.

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, saloane de infrumusetare), dar

1 https:/www.storia.ro/oferta/cuza-voda-apartament-cu-2-camere-etaj-2-39-mp-utili-33-500-neg-IDIhB9.html
2 https:/www.storia.ro/oferta/cuza-voda-3-camere-etaj-3-IDkOtS.html
3 https:/www.storia.ro/oferta/apartament-4-camere-parter-nalt-IDkRYm.html

4 https:/www.storia.ro/oferta/spatiu-comercial-de-vanzare-262mp-finisat-1Dju0C.html
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si la nivelul orasului, spital, policlinici, activitati de productie textile (SC CONFSTAR SA) sau comercializare
piese auto (SC UNIX AUTO SRL), dar si sediul Inspectoratul teritorial de munca Maramures si Palatul
Justitiei.

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.

Analizand situatia existentd si luand in considerare atat capacitatea (acolo unde este cazul), cat si aria de
deservire, putem evalua daca accesul la diferitele dotari de proximitate este suficient pentru aria de
studiu respectivd. 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 majoritatea
dotarilor evaluarea se va face numaiin functie de raza de deservire.

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 Spital 1 lipsa date - nenormata nu este cazul
sanatate clinica 9 lipsa date - nenormata nu este cazul
sanatate farmacie 1 - - 500 nu este cazul
educatie cresa 1 80 locuri 31 500 Partial zona 1
educatie gradinita 4 851 locuri 142 500 nu este cazul
educatie scoala 5 - 1411 locuri - 155 1000 nu este cazul
clasele I-IV
- 1257 locuri-
clasele V-VIII
educatie liceu 3 1018 locuri 146 1000 nu este cazul
comert alimentar Peste 10 - = 400 nu este cazul
(unitati mici  unitati
si medii)
comert nealimentar Peste 10 - - 400 nu este cazul
(unitati mici  unitati
si medii)
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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

comert hipermarket 1 = = nu este cazul

nenormata
servicii unitati micisi Peste 10 - - 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 dotdrile 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.

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 strdzile existente, si terenurile situate intre locuintele colective, care fac parte din
domeniul public al Municipiului Baia Mare.

in vederea coreldrii cu Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, s-a urmarit o identificare a
zonelor functionale actuale de la nivelul PUG care se aseamana la nivel de functiuni admise si
compatibilitati 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 fiecdrei zone marcatad pe plan.

Zonele noi pentru dezvoltdri imobiliare viitoare au fost incadrate in reglementari similare celor din PUG
pentru zone sau tipuri de functiuni similare: zona adiacentda malurilor Sasarului, terenurile libere din
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proximitatea strazii George Cosbuc si terenurile situate la sud de Palatul de Justitie, de-a lungul
bulevardului Republicii.

Lacasele de cult au fost incadrate in zone specifice acestor functiuni. In aceste conditii, propunerile de
zonificare la nivelul zonei de studiu sunt urmatoarele:

zona mixta continand servicii, birouri, comert, locuinte

CM1am - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime
de P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de
P+10

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi maxime de
P+6
Zona echipamentelor publice

CB1 - zona echipamentelor publice dispersate existente

E1 -subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente
Zona de locuire

L 5a — subzona locuintelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse
Zona activitatilor legate de culte

F - Subzona activitatilor legate de culte

Pentru a valorifica prezenta unui element al cadrului natural existent in zona de studiu, a fost integrata in
propunere solutia de amenajare a malurilor Raului Sasar aprobata prin PUZ Malurile Raului Sasar si zona
Universitate” cu HCL nr 23/2018. Aceasta prevede realizarea unor circulatii pietonale si piste pentru
biciclete de-a lungul raului. in plus, prin prezentul PUZ, se urmareste stabilirea unor reglementdri
urbanistice care sa asigure accesul liber si neingradit al pietonilor intre Strada George Cosbuc si malul
sudic al Sasarului, prin incintele viitoarelor ansambluri care se vor dezvolta.

La nivelul zonelor rezidentiale se propune reorganizarea locurilor de parcare in sensul eliberdrii unor
suprafete compacte si de mari dimensiuni dintre blocurile de locuinte pentru a putea amenaja in locul
acestora spatii de joaca pentru copii, zone verzi si alte facilitati de petrecere a timpului liber pentru
rezidentii zonei.

De-a lungul strazii George Cosbuc se propune realizarea unui aliniament verde de-a lungul strazii si pe
latura sudica, iar cel de pe latura nordica sa fie completat cu arbori si arbusti, pentru a intregii culoarul
verde si a oferi o ritmicitate a copacilor de-a lungul parcursului pietonal.
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Solutie de amenajare a spatiilor adiacente locuintelor colective si a circulatiilor publice

Principalele interventii propuse asupra circulatiilor din zona studiata vizeaza reorganizarea bulevardelor
Republicii si Decebal, conform Studiilor de Fezabilitate cu elemente de DALI aprobate cu HCL 488/2019.
Conform acestora, cele doud artere vor beneficia de benzi dedicate transportului public in comun si benzi
pentru biciclete.
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Strada George Cosbuc nu este vizata de interventii asupra partii carosabile, insa sunt propuse asigurarea
unui aliniament verde si a unui trotuar pietonal de minim 4 metri latime pe latura sa sudica.
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Sectiune BB'
Profil propus Strada George Cosbuc (zona Spitalului Judetean)

intre promenada propusa pe malul raului Sisar Prin PUZ Malurile Raului Sisar si zona Universitate si
strada George Cosbuc se propune un culoar pietonal in zona podului din dreptul magazinului Kaufland.
Mai mult decat atat, prin regulamentul propus se urmdreste asigurarea accesului public pietonal in zona
noilor dezvoltdri propuse de-a lungul malul Raului Sasar pentru a a facilita relationarea spatiului public
din zona raului cu cel de-a lungul strazii George Cosbuc.
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in zona locuintelor colective, Aleea George Cosbuc se propune pentru o modificare la un gabarit constant
de 5 metri parte carosabild, dublata de benzi pentru parcare perpendiculara (5 metri latime) de fiecare
parte si trotuare pietonale a minim 1,5 metri Iatime. intre blocurile 18 si 16, 14 si 16, si 12 si 14 de la
bulevardul Decebal se propun pachete de parcdri rezidentiale in proximitatea aleii George Cosbuc.
Interventiile de reorganizare a spatiilor de parcare sunt gandite sa elibereze cat mai mult spatiul dintre
locuintele colective pentru a amenaja si organiza spatii pentru loisir pentru locuitori.
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Sectiune CC*
Profil propus Aleea George Cosbuc

Strada Cuza Voda intre strada George Cosbuc si limita sudica a teritoriului studiat este propusa pentru o
circulatie carosabild constanta de 5 metri latime, trotuar pietonal de 1,5 metri pe latura estica, parcari

laterale paralele cu carosabilul pe latura vestica si trotuar pietonal cu latimea de minim 2,5 metri pe
latura vestica.

De-a lungul strazii Cuza Voda situata pe limita sudica a terenului studiat prin PUZ este propusa o
regabaritare a circulatiilor pietonale pentru a asigura un minim de 1,5 metri pentru deplasarea pedestra

si dublarea acesteia cu minim 1,5 metri aliniament verde catre partea carosabila pe zona locuintelor
colective.
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Profil propus strada Cuza Voda

De-a lungul limitei sudice a zonei PUZ se urmdreste realizarea unei continuari a strazii Cuza Voda pana la
intersectia cu bulevardul Republicii cu scopul de a descarca fluxurile carosabile rezidentiale si de a oferi o
alternativa pentru accesul in incinta Spitalului Judetean. Gabaritul propus al strazilor posibile va fi de 10
metri, compus din 7 metri carosabil cu dublu sens si pietonale de 1,5 metri pe fiecare parte a
carosabilului. Au fost studiate doud alternative, urmand ca, in functie de solutiile de organizare a incintei
Spitalului Judetean si de viitoarele dezvoltdri ale zonei adiacente bulevardului Republicii sa fie aleasd cea
optima. Prima o reprezintd realizarea unei artere la limita incintelor Spitalului Judetean si a Colegiului
Carmen Silva, care sa debuseze in bulevardul Republicii pe la nord de blocul 10 de la bulevard. A doua

varianta presupune un traseu prin interiorul incintei Spitalului pana la sudul zonei adminstrative si sa
intersecteze bulevardul Republicii printre constructiile din incinta Confstar SA.
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in zona Spitalului Judetean se intentioneaza realizarea unui Heliport pentru interventia rapida in caz de
situatii exceptionale. Amplasamentul acestuia va fi definitivat la fazele ulterioare de proiectare, vizate
fiind terenul liber din incinta spitalului, la sol, dar si posibilitatea realizarii unei structuri independente
deasupra curtii interioare a constructiei spitalului.

La nivelul zonei rezidentiale, prin reorganizarea aleii George Cosbuc si a locurilor de parcare existente
rezulta un total de 452 locuri, un plus de 122 locuri (27% in plus) fata de cele 176 locuri si garajele 154
existente de-a lungul strazilor siin vecinatatea blocurilor.

Nevoia de dezvoltare coerentd de-a lungul raului Sasar conduce la completarea frontului catre acesta cu
o insertie mixta - locuire si birouri - intre actuala zona comerciala si zona de servicii. 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. Se va avea
in vedere crearea unei imagini urbane cu caracter de centralitate si orientat catre valorificarea malului de
rau.

De asemenea se doreste redefinirea caracterului spatiului public in zonele de locuire, prin conversia
zonelor de garaje, resistematizare si organizare de functiuni cu acces public. Pentru a rdaspunde
potentialului determinat de principalele artere de circulatie ale zonei, parterul locuintelor colective este
permis pentru viitoare extinderi si localizari de functiuni cu caracter public, similar cu permisiunile PUG
actual. In schimb, se urméareste o limitare a acestora si studierea detaliata a posibilititilor de ocupare e
terenului adiacent blocurilor, motiv pentru care acestea se vor putea realiza doar in baza unui Plan
Urbanistic de Detaliu.

Zonificarea functionalda propusa tine seama si de necesitatea de reorganizarea a zonei Spitalului
Judetean care implicd atat o extindere a corpurilor de cddire, dar si o realizare a unei zone verzi pentru
vizitatori si pacienti si a unor parcari pentru angajati si vizitatori. Cele douad locasuri de cult din zona vor fi
grupate in subzone specifice acestor functiuni, pentru a gestiona mai bine posibilitatile de interventie
asupra acestora si de organizare a spatiului lor liber.

Prin PUZ sunt propuse 7 noi subzone functionale noi, dupa cum urmeaza:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT CcuT RH max H max

zona mixta continand servicii, birouri, comert, locuinte
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Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT CuT RH max H max
CM1am - subzona mixtd cu cladiri avand regim de
construire continuu sau discontinuu si indltimi maxime de 4 mp adc /mp . 40 m, minim 20
- ) ! ! . 45% P+10, minim P+5
P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului teren m
Sasar
CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de
. . . . VR . 2 mp adc /mp

construire continuu sau discontinuu si indltimi maxime de 30% P+10

! ! . teren 35 m
P+10 *conf. existent *P

. . *conf. existent
*1n cazul lotului 1

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire 2,4 mp adc /mp .
. . . N . 40% P+6, minim P+4 25 m
continuu sau discontinuu si indltimi maxime de P+6 teren

Zona echipamentelor publice

CB1 - zona echipamentelor publice dispersate existente conf. studii de conf. studii de conf. studii de e
specialitate specialitate specialitate
E1 -subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de conf. studii de conf. studii de Pasy 20
+ m
cartier si complex rezidential existente specialitate specialitate
Zona de locuire
L 5a - subzona locuintelor colective medii (P+5) existente 1,5 mp adc /mp
sau nou propuse 30% teren
N . . P+5 20 m
*1n cazul loturilor 2 si 3 *40% *2mp adc /mp
teren
Zona activitdtilor legate de culte
F - Subzona activitatilor legate de culte 4 mc adc/mp )
! 20% teren nu se impune 30m

Propunerile privind retelele edilitare in zona de studiu vizeazd atat modificari si reabilitari ale
infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionata sau in stare de degradare.

Studiul de echipare tehnico-edilitara analizeaza si detaliazda 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 utilitdti obtinute, studiul de echipare edilitard
furnizeaza o solutie de bransare a amplasamentelor la utilitatile existente in zona
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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:

- 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.

Prin studiul de fundamentare privind echiparea edilitara, 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 incurajatd 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 (recupereazda un teren in
degradare);

2. PUZ propus nu are un impact semnificativ asupra biodiversitdtii in zong, fiind intr-un areal urbanizat si
propunand dezvoltdri controlate, fara impact asupra mediului (locuire, comert, servicii, s.a.);

3. PUZ imbundtateste imaginea zonei, 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);
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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 intentioneazd 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 urmatoarele obiective de utilitate publica:
» Spitalul Judetean de Urgentd "Dr. Constantin Opris”
» Scoala Gimnaziala "Alexandru loan Cuza"
» Tribunalul Maramures;
» Judecatoria Baia Mare;
» Inspectoratul Teritorial de Munca Maramures;
» Garda de Mediu - Comisariatul Judetean Maramures;
« Parohia Sf. losif;
» Biserica Nasterea Domnului;
» Magazinul Kaufland;

in imediata vecindtate regisim:
» Biserica Sf. losif Marturisitorul;
» Liceul Teoretic Emil Racovita
» Gradinitanr 29

Avand in vedere reorganizarea circulatiilor carosabile, au fost propuse culoare destinate noilor strdzi, 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, insd, pand la realizarea propriu-zisa a acestora, situatia existenta se
pastreazd, asemeni functiunilor existente si desfasurate pe loturile vizate
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in zona strizii George Cosbuc se va urmari completarea frontului intre cele doud lacasuri de cult
existente si realizarea unei siluete care are potentialul de a deveni reprezentativa la nivelul orasului. In
zonele cuprinse in UTR CM2a, propunerile vizeaza organizarea unor fronturi care, asemeni celor din
proximitatea Sdsarului, sunt menite sa completeze fronturi de constructii existente. La nivel functional,
zona va fi compatibild si complementara celor existente, integrand functiuni precum locuirea, serviciile,
comertul, alimentatia publica.

Restul interventiilor sunt menite sa amelioreze probleme existente (a locurilor de parcare, a nevoii de
spatii verzi pentru loisir si relaxare din zona blocurilor existente s.a.) si sa ofere posibilitatea de a extinde
corpuri ale unor obiective de interes municipal si supramunicipal, cum ar fi Spitalul Judetean, Tribunalul,
unitatile de educatie etc.

Aprobarea documentatiei va avea rolul de a facilita realizarea nor investitii in infrastructura de circulatii
care, la randul ei, va favoriza continuarea tendintei de dezvoltare a zonelor economice si rezidentiale.

Planului Urbanistic Zonal va avea urmatoarele consecinte:

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

= SeVorreorganiza si amenaja noi spatii de parcare pentru locuitori;

= Cresterea calitatii spatiului public si a calitatii locuirii

» Asigurarea unui cadrul reglementat pentru realizarea unor extinderi ale obiectivelor de interes
public, in special pentru Spitalul Judetean, care sa utilizeze surse de finantare nationale sau
europene;

= Cresterea valorii imobiliare a zonei prin organizarea spatiald a terenurilor, cresterea accesibilitatii
catre malul sudic al Sasarului la nivel pietonal;

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

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

Costurile aferente investitiei vizeaza:

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245

FAZA - PUZ - 2021 67/68



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

PLAN URBANISTIC ZONAL "DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTE BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA
MARE, JUDETUL MARAMURES

= 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 dezvoltari - costuri ale operatorilor de utilitati si
finantari externe;

= operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL si finantdri externe;

= Amenajarea spatiilor publice, locuri de joaca pentru copii, zone de socializare si relaxare, parcari
autovehicule etc. - costuri ale APL si finantari 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

Sef proiect Echipa de elaborare

)
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/ )
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PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTI\ BAIA
MARE, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Denumirea proiectului: Plan urbanistic zonal "DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGEN'!'I\ BAIA
MARE", Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures

Amplasamentul: zona delimitata de raul Sasar, bd. Republicii, str. Cuza Voda si bd. Decebal, Municipiul
Baia Mare, Judetul Maramures
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I. DISPOZITII GENERALE 3
Il. ZONIFICARE FUNC'[IONALE 6
lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE 7

L5a subzona locuintelor colective medii (P+4) existente 7

CM1am - subzona mixta cu clddiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi
maxime de P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar 19

CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi
maxime de P+10 31

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+6 42

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente 53
E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente 58

F - Subzona activitatilor legate de culte 63

V. UNITﬁ'[I TERITORIALE DE REFERINTﬁ (UTR) 67
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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 prevdzute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul urbanistic zonal Dezvoltare urbana
Spitalul de Urgenta Baia Mare, 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 modificarile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planului urbanistic zonal Dezvoltare urbana
Spitalul de Urgenta Baia Mare, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures care schimba conceptia
generala care a stat la baza PUZ-ului, determind modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal Dezvoltare
urbana Spitalul de Urgenta Baia Mare, 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 initiald.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal
Dezvoltare urbana Spitalul de Urgenta Baia Mare, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures au stat, in
principal:

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
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 prevdzute 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 MT.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 completarile
ulterioare;

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

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

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

» Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viatd al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii 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 Planului urbanistic
zonal Dezvoltare urbana Spitalul de Urgenta Baia Mare, Municipiul Baia Mare cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata.
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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 zond functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitdtile 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 executarii 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 dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua sa 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 aprobadrii prezentului PUZ,
acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parceld 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 sd deserveasca coerent si fluent zona de studiu. Terenurile afectate de
zonele non-aedificandi (partial sau in totalitate) isi pot desfasura activitdtile existente pana la momentul
solicitarii unei autorizatii de desfiintare sau pand la momentul exproprierii pentru cauza de utilitate
publica pentru realizarea circulatiilor carosabile publice. Ulterior desfiintdrii constructiilor, partile din
teren care se afld in culoarul non-aedificandi nu vor putea fi edificate cu alte constructii.

Daca 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 considerd 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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1.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul PUZ, se regdsesc 8 unitati teritoriale de referintd, dupa cum urmeaza:

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente

E1 -subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential
existente

CM1am - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
indltimi maxime de P+12, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar
CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi

maxime de P+10

CM2a - subzona mixtd cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de P+6

L 5a — subzona locuintelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse
F - Subzona activitatilor legate de culte

Conform P.U.Z. "MALURILE RAULUI SASAR SI ZONA UNIVERSITATII” APROBAT CU HCL NR.
23/2018:
Vspa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sasar
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L5a subzona locuintelor colective medii (P+4) existente

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

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

in cazul loturilor 2 si 3

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

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

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 dotari si functiuni cu acces public necesar sau complementar locuirii colective si sa
functioneze dupa un program prestabilit in intervalul 8:00 - 22:00 (comert alimentar de proximitate
cu suprafata mai mica de 100 mp, activitati din sfera serviciilor profesionale precum servicii juridice,
birou notarial, de proiectare sau design, cabinete medicale, consiliere, s.a.). Aceste functiuni vor avea
acces separat de cel al locatarilor;

Sunt permise mansardarile locuintelor existente cu regim de indltime P+4, in situatia in care
expertizele tehnice permit acest lucru.

Sunt admise constructiile de tip rampad sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)

Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.
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= Statii de incdrcare electrica cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizarii ca parcare de
resedintd;

» 1n cazul desfiintdrii unei/unor constructii existente amplasamentul acestora va putea fi edificat in
urma unui PUD aprobat si doar cu constructii cu functiunea de locuinte colective sau parcaj
supraetajat;

exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

in cazul loturilor 2 si 3

= Se mentin functiunile existente de comert si servicii. Orice noua constructie realizatd pe aceste loturi
va fi de locuire colectiva, sau va avea o functiune cu deservire publica din sfera: comert, servicii, sport
Sirecreere,

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

= Statii de incdrcare electrica cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizarii ca parcare de
resedintd;

exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, inclusiv loturile 2 si 3
= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245
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= constructii de garaje individuale;

= (ategoriile de activitati 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 signaletica destinate activitatilor locale;

= 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;

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

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

in cadrul zonei de blocuri de locuinte colective nu sunt delimitate parcele. in acest caz limita L5a se va
considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici, din care se va scadea suprafata
loturilor 2 si 3. Sunt permise supraetajdri sau mansardari pand la un regim de inaltime maxim P+5, in
cazul in care structura constructiilor permite astfel de interventii. in aceste cazuri, in vederea construirii
se va face o raportare la intreaga zond din unitatea teritoriala de referinta definita in plansa de
reglementari urbanistice propuse din care se va scddea suprafata loturilor 2 si 3, pentru calcularea
indicatorilor de utilizare si ocupare.

in cazul loturilor 2 si 3
Suprafata minimd necesarad in vederea edificarii va fi de 300 mp. Modul de amplasare in parceld se va
detalia printr-un Plan Urbanistic de Detaliu. Nu sunt permise dezmembrari ale acestor loturi.

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Nu este cazul. Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Nu sunt permise
constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare. Sunt admise supraetajdri ale locuintelor colective
existente sau, in cazul unor dezafectdri, reconstruirea in baza unui PUD aprobat conform legii.
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in cazul loturilor 2 si 3
Este permisa amplasarea pe aliniament. In cazul loturilor 2 si 3, amplasarea in cadrul parcelei se va
detalia in cadrul unui Plan Urbanistic de Detaliu.

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.

Nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite laterale si posterioare.
In cazul loturilor 2 si 3 toate fatadele constructiilor propuse se vor trata ca si fatade principale.

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 intentioneaza amplasarea unor noi constructii la o distanta 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.

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..

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

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.).

Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minima de 1,5 metri pe fiecare parte.
Exceptie face circulatia carosabila care deserveste parcarea din spatele blocului 9A pentru care se va
realiza o singurd circulatie pietonala adiacents, intre stada si blocul 9A.
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In situatiile in care rezerva de spatiu o permite se recomanda dublarea circulatiilor pietonale de
aliniamente verzi cu latimea minima de 1,2 metri situate intre partea carosabila si cea pietonala.

in cazul loturilor 2 si 3
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
strdzile 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 asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu i pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu igi 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:

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

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

* 2locuri 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.
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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 sanatate, servicii medicale:
* 1 locde parcare/garare pentru 4 salariati;

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 comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:
* 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 prevdad un numdr mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevdzute 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.

Se interzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Parcdrile publice destinate locatarilor si vizitatorilor se vor amenaja de-a lungul circulatiilor pietonale ale
Aleii George Cosbuc, pe un singur rand, cu orientare perpendiculara, paralela sau la un anumit unghi fata
de strada, in functie de disponibilitatea de spatiu. Nu sunt permise amenajari de parcari in zonele dintre
blocuri, in afara celor marcate pe planul de reglementri urbanistice. in orice situatie, nu sunt permise
locuri de parcare amenajate la mai putin de 5 metri de ferestrele camerelor de locuit, conform OMS
119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare.
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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 inaltimea libera a acestuia $i 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 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 inaltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+5 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisa.

In cazul loturilor private 2 si 3, indltimea maximd se va definitiva in urma aprobarii unui Plan Urbanistic
de detaliu, cu incadrarea in regimul maxim admis P+5.

Indltimea 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 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 indltimea 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 vecinatate.

Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ 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.
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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 sarpantd sau terasa. In cazul locuintelor existente se
admite posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor
mansarde locuibile;

Pentru constructiile situate in aceastd zona se acceptad la propunerea cromatica a fatadelor doar culorile
prevdzute in Anexa & a "Regulamentului local de Arhitecturd si Esteticd Urband privind modul de conformare
arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia Mare’, tonuri si nuante de culori in
gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de Arhitecturd si
Estetica Urband privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in
Municipiul Baia Mare", insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente
de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor, impartirea
ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si reglementdrile
prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificdri de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul tuturor proprietarilor afectati
si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform legislatiei.
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Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat sia
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la nivelurile
demisol si parter, insa aceasta trebuie sa 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 totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

In orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de Arhitectura
si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor
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 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 si din spatiile
mineralizate;

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 prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprdstierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).
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De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra in
timpul zilei pe perioada calda si care sd 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 sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

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 cu arbusti sau vegetatie joasa,
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.)

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita zone cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neobstructionat pitonilor in tot domeniul
public. Terenul situat intre constructii si limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel
incat sa participe vizual la ambianta strazii George Cosbuc, respectiv a strazii Cuza Voda.

in situatia delimit&rilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate.
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Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi

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 metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

in cazul UTR L5a, calculul POT se va realiza la nivel de zon3, pentru fiecare dintre cele 2 zone definite

conform plansei de reglementdri urbanistice propuse. Se va respecta un POT maxim dupd cum urmeaza:
POT maxim = 30%

in cazul loturilor 2 si 3
POT maxim = 40%.

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

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3
In cazul UTR L5a, calculul CUT se va realiza la nivel de zond, pentru fiecare dintre cele 2 zone definite
conform plansei de reglementdri urbanistice propuse. Se va respecta un CUT maxim dupa cum urmeaza:

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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CUT maxim = 1,5 mp adc/mp teren

in cazul loturilor 2 5i 3
CUT maxim = 2 mp adc/mp teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile urbane nu se vor luain calcului CUT.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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CM1am - subzona mixtd cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi

maxime de P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sdsar

Locuinte colective;

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 find, croitorie s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, 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 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 joacd pentru copii;

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

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoala, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

Parcaje auto si statii de incarcare electrica;

echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd,
sau sa fie integrate Tn ansamblul imobilului;

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
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acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticld, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

» 1n cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea
un acces separat de cel al locatarilor;

» In cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioard in vederea utilizarii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de cétre rezidenti. in acest sens, in baza unui regulament de ordine
interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial,
rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul acestei conditii
este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar
putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL
104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului
locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificdrile si completarile ulterioare.

» 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;

= 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 desfdsurdrii activitdtilor 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:

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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. are o suprafata minima de 2000 mp si dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere
de minim 30 m, pentru constructiile propuse cu inaltimi maxime mai mari de P+8;

. are o suprafatd minimd de 1500 mp si dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere
de minim 25 m, pentru constructiile propuse cu indltimi maxime de P+7;

. are o suprafata minima de 1000 mp si dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere
de minim 20 m, pentru constructiile propuse cu inaltimi maxime de P+6;

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare.

Constructiile vor respecta o retragere minima de 5 metri fata de aliniamentul de la strada George
Cosbuc. in zona loturilor cu nr cadastrale 100649 si 119467, din cauza aliniamentului retras fatd de cel al
parcelelor similare de pe strada George Cosbuc si al traseului neliniar, retragerea fata de aliniament are
valori cuprinse intre 5 metri si 0,4 metri, conform plansei de reglementari urbanistice.

Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament, iar fatadele orientate catre Raul Sasar vor fi tratate
ca fatade principale. Fata de aliniamentul de la Raul Sasar se va respecta o retragere minimd de 5 mettri.

Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate sau insiruite mai lungi de 50 metri la niciunul dintre
aliniamente.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament 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 depdseasca 4 metri indltime, 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 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 amplasarii 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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Constructiile se vor realiza in regim izolat sau cuplat. In situatia constructiilor izolate se vor respecta
urmatoarele retrageri minime fata de limitele laterale si posterioare ale loturilor:

» In cazul constructiilor cu indltimea maxima de 20 metri, echivalentd unui regim de indltime P+5,
retragerea minima va fi de 6 metri;

» In cazul constructiilor cu indltimea maxima de 23,5 metri sau echivalentd unui regim de inaltime
maxim P+6, retragerea minima va fi de 7 metri;

» 1n cazul constructiilor cu indltimea maxima de 27 metri sau echivalentd unui regim de inaltime
maxim P+7, retragerea minima va fi de 8 metri;

» In cazul constructiilor cu indltimea maxima mai mare de 27 metri sau echivalentd unui regim de
indltime mai mare P+8, retragerea minima va fi de 10,5 metri;

Constructiile se vor putea amplasa in regim cuplat cu obligativitatea obtinerii acordului vecinului pentru
edificarea pe limita de proprietate si cu edificarea in paralel a celor doua constructii pentru a nu se genera
calcane. Retragerea minimd fatd de limita laterala neocupatd va fi cea descrisa in cazul regimului de
amplasare izolat, corespunzatoare regimului de indltime propus;

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 admisd), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4
metri indltime, iar acoperirea sa fie retractabilda si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari
peisagistice etc,;

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisd 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 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;

in cazul parcelelor din UTR CM3am in care sunt edificate locuinte colective, la conditile mai sus
mentionate se va adauga si conditia asigurdrii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu
modificarile si completirile 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 fata de
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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.

In situatia in care pe o parcela invecinata nu se afla edificata o constructie in simularea pentru studiul de
insorire se va realiza o constructie cu indltime si retrageri similare celei propuse pe lotul care necesita
elaborarea studiului.

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 o treime din indltimea la cornisd/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

in cazul parcelelor din UTR CM3am in care sunt edificate locuinte colective, la conditile mai sus
mentionate se va adduga si conditia asigurdrii normelor de insorire prevdzute 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 asigurarii conditiilor de iluminare naturala. Totodatd, 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
strdzile 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.).

Pe fiecare lot se va asigura circulatia pietonala neobstructionata intre malurile raului Sasar si bulevardul
George Cosbuc.

In dreptul podului peste Raul Sasar, intre pod si strada George Cosbuc se va pdstra un culoar
nonaedificandi cu latimea minima de 10 metri care va fi amenajat ca circulatie pietonala de promenada
si spatii verzi adiacente.
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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 asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu i pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu igi 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 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 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 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;

* la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% 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 desfasuratd 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 prevdad un numdr mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevdzute 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:

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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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 libera 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 maximd admis a constructiilor, va fi de 40 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+10. 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+10 care sa se incadreze in inaltimea maxima
admisa.

Se propune realizarea unor imobile in sistem terasat, cu orientarea etajelor retrase catre Raul Sasar. Prin
urmare, indltimea maxima de 40 metri (P+10) este permisa la fronturile cu vedere spre strada George
Cosbuc. Catre Raul Sasar, indltimea maxima nu va depasi 25 metri (P+6). Descresterea/Cresterea in
indltime se va realiza cu cate un nivel retras o datd, cu o retragere minima de 3 metri fatda de etajul
anterior.

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+5, (inaltime echivalenta de 20 metri)
catre strada George Cosbuc.

indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pand la
atic sau cornisa. Tnél’,cimea maxima poate fi depdsita 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.

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 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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in cazul constructiilor cuplate la limita de proprietate nu sunt permise calcane vizibile. La limita de
proprietate, constructiile vor beneficia de acelasi regim/indltime. In situatia in care o constructie are o
indltime totala mai mare decat cea fata de care este cuplata, ea se va retrage de la limita de proprietate
cu minim 3 metri de laindltimea constructiei cu indltime/regim de inaltime mai mic si pana la ultimul etaj
al sau, iar pe fatada retrasa se vor realiza terase, balcoane, ferestre etc.

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 circulabila sau necirculabila.

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, atat existentd, cat si pe cea propusd. Solutile de amplasare a firmelor
luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din cadrul
administratiei publice.

Pentru constructiile situate in aceastd zona se acceptad la propunerea cromaticd a fatadelor doar culorile
prevdzute in Anexa & a "Regulamentului local de Arhitecturd si Esteticd Urband privind modul de conformare
arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia Mare’, tonuri si nuante de culori in
gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de Arhitecturd si
Estetica Urband privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in
Municipiul Baia Mare", insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente
de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor, impartirea
ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si reglementdrile
prezentului regulament.
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Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificdri de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul 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 sia
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la nivelurile
demisol si parter, insa aceasta trebuie sa 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 totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

In orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de Arhitectura
si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

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 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 vizuald 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 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
siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

De-a lungul strazii George Cosbuc 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 catre radacina.

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. Spatiul liber intre frontul cladirii i
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, dar nu mai putin de 2mp/ locuitor, conform RGU. Minim doud 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 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.)

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita proprietatea, insa se va asigura accesul neobstructionat pitonilor intre promenada adiacenta
malurilor Raului Sasar si strada George Cosbuc. Terenul situat intre constructii si limitele laterale si
aliniament se va amenaja intr-o manierd astfel incat sa participe vizual la ambianta strazii George
Cosbuc, respectiv a malurilor Raului Sasar.
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In situatia delimitarilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depdsi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x “Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitdtilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi

Sunt permise bariere pentru restrictionarea autovehiculelor pe lot.

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 metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 45%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 4 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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CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si Inaltimi

maxime de P+10

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul 1:
= locuinte cu partiu obisnuit;

in cazul lotului 1:

= comert cu amanuntul, servicii,

= sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

= agentii de turism;

» restaurante, cofetarii, cafenele etc; - loisir si sport in spatii acoperite; - parcaje la sol si
multietajate;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
formare profesionala, asistenta tehnica, comunicatii, agentie de turism, intretinere corporala,
manufactura fing, croitorie s.a.);

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul 1:

= toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui program de functionare specific;
= se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri si sa nu fie invecinate mai mult de
doua astfel de cladiri;
= Sunt permise urmatoarele functiuni, cu conditia localizarii acestora exclusiv la parterul blocurilor si
care functioneaza dupad un program maxim cuprins intre orele 8:00 si 22:00:
= locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
= sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
= servicii sociale, colective si personale;
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= comert cu amanuntul;
= agentii de turism;
= restaurante, cofetarii, cafenele etc; - loisir si sport in spatii acoperite; - parcaje la sol si
multietajate;
= Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
asistenta tehnica, servicii postale, curierat, agentie de turism, intretinere corporald, manufactura
find, croitorie s.a.);
» In cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea
un acces separat de cel al locatarilor;
= se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri in baza unui PUD, cu conditia
sa se mentina accesele carosabile si trecerile pietonale necesare si sa se respecte cerintele de
protectie a cladirilor existente.
= Sunt permise extinderi ale parterului locuintelor colective cu orientare cdtre bulevardul Decebal sau
catre strada George Cosbuc, exclusiv pentru functiuni care sunt destinate publicului descrise mai sus
sau la articolul 1. Extinderile nu vor depdsi cu mai mult de 5 metri planul unei fatade si vor fi realizate
in urma aprobadrii unui Plan Urbanistic de Detaliu.
= Sunt admise supraetajdri cu un etaj sau mansardari ale locuintelor existente cu regim P+4 in situatia
in care expertiza tehnica valideaza aceasta posibilitate;
= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)
= Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.
= Statii de incdrcare electricd cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizdrii ca parcare de
resedintd;
» 1n cazul desfiintdrii unei/unor constructii existente amplasamentul acestora va putea fi edificat in
urma unui PUD aprobat si doar cu constructii cu functiunea de locuinte colective sau parcaj

supraetajat;

exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245

FAZA - PUZ - 2021 32/68



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

PLAN URBANISTIC ZONAL "DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTE BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA
MARE, JUDETUL MARAMURES

n cazul lotului 1:

Se mentin functiunile existente de comert si servicii. Orice noua constructie realizata pe aceste loturi
va avea o functiune conform articolului 1.

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 incdrcare electricd cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizdrii ca parcare de
resedinta;

Locuinte individuale;

garagje individuale;

se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

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

Depozitare en-gros sau mic 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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

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

n cazul lotului 1

Parcela edificata la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile pe parcursul

desfasurarii activitdtilor in constructia existenta sau pand la demolarea constructiei. In situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe parceld se poate edifica o noua constructie doar

in baza PUD dacd are o suprafatd minima egala cu ea de la momentul elaborarii prezentei documentatii:
180 mp.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul 1

In cadrul zonei de blocuri de locuinte colective nu sunt delimitate parcele. In acest caz limita CM1m se va
considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici. Orice intentie de edificare a unei
cladiri noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, se va putea realiza in baza unui PUD aprobat conform legii.

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1
Este permisa amplasarea pe aliniament.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre constructii si intre constructii
si circulatiile publice. Acestea vor fi tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;

Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Sunt permise extinderi fata de
planul fatadei cu maxim 5 metri, in baza unui studiu PUD.

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.

n cazul lotului 1

Este permisa amplasarea pe aliniament. In cazul lotului 1 amplasarea in cadrul parcelei se va detalia in
cadrul unui Plan Urbanistic de Detaliu.

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.

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1, nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite
laterale si posterioare.

in cazul lotului 1 toate fatadele constructiilor propuse se vor trata ca si fatade principale. Orice
constructie noua va fi aprobata in baza unui PUD.

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.
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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 amplasdrii 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.

In cazul lotului 1 nu se admit mai multe constructii pe acelasi lot.

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.).

Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minima de 1,5 metri pe fiecare parte.
In situatiile in care rezerva de spatiu o permite se recomanda dublarea circulatiilor pietonale de
aliniamente verzi cu latimea minima de 1,2 metri situate intre partea carosabila si cea pietonala.

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 fluentad.

Aleea George Cosbuc, care delimiteaza UTR-urile L5a si CM1m va avea un prospect carosabil minim de 5
metri si va avea asigurata o bandd de locuri de parcare pe cel putin una dinte laturile sale pe toata
lungimea sa. intre blocurile 12, 14, 16 si 18 sunt propuse 3 pachete de parcare la sol destinata
rezidentilor, cu acces direct din Aleea George Cosbuc.

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

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.

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.

Se mentine parcarea amenajata din proximitatea blocului 31A de la strada George Cosbuc, insa nu sunt
admise sistemele de acoperire ale locurilor de parcare.

Se interzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

Parcdrile publice destinate locatarilor si vizitatorilor se vor amenaja de-a lungul circulatiei pietonale a
Aleii George Cosbuc, pe un singur rand, cu orientare perpendiculara, paralela sau la un anumit unghi fata
de strada, in functie de disponibilitatea de spatiu. Nu sunt permise amenajari de parcari in zonele dintre
blocuri, in afara celor marcate pe planul de reglementari urbanistice. in orice situatie, nu sunt permise
locuri de parcare amenajate la mai putin de 5 metri de ferestrele camerelor de locuit, conform OMS
119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare.

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.

FAZA - PUZ - 2021 36/68


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

_rl__l:'-'l T
= design

—a

PLAN URBANISTIC ZONAL “DEZVOLTARE URBANA SPITALUL DE URGENTﬂ BAIA MARE", MUNICIPIUL BAIA
MARE, JUDETUL MARAMURES

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 inaltimea libera a acestuia $i prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1

Indltimea maximd admis a constructiilor, va fi de 35 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+10. 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+10 care sa se incadreze in inaltimea maxima
admisa. Extinderile constructiilor existente se vor putea realiza doar la parter. indltimea cldirilor se va
masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la atic sau cornisa.

Este permisa supraetajarea cu un etaj sau mansardarea constructiilor existente cu regim de indltimea
P+41n cazul in care expertiza tehnica valideaza aceasta posibilitatea.

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.

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.

in cazul lotului 1indltimea maxim3 admis3 este parter.

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 sau terasd. In cazul locuintelor existente se
admite posibilitatea realizdrii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor
mansarde locuibile;
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Pentru constructiile situate in aceastd zona se acceptad la propunerea cromatica a fatadelor doar culorile
prevazute in Anexa 4 a "Regulamentului local de Arhitecturd si Esteticd Urband privind modul de conformare
arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia Mare’, tonuri si nuante de culori in
gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a " Regulamentului local de Arhitecturd si
Esteticd Urband privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in
Municipiul Baia Mare", insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente
de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor, impartirea
ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si reglementdrile
prezentului regulament.

Sunt interzise modificdrile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul 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 sia
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la nivelurile
demisol si parter, insa aceasta trebuie sa 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 totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

In orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de Arhitectura
si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor
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 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 si din spatiile
mineralizate;

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 prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla;

Zona va dispune de spatii destinate 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 imprdstierii
deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza 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 catre radacina.

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;
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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 unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din suprafata
zonei CM1m. Minim doua treimi din aceastd suprafatd 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 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
recuperatad din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita zone cu utilizare diferitd, insd se va asigura accesul neobstructionat pitonilor in tot domeniul
public. Terenul situat intre constructii si limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel
incat sa participe vizual la ambianta strazii George Cosbuc, respectiv a bulevardului Decebal.

In situatia delimitarilor cu arbusti, inltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitdtilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245
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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 zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1
POT maxim = 30%

In cazul lotului1
POT maxim se mentine conform situatiei existente = 100%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1
CUT maxim = 2 mp adc/ mp teren

In cazul lotului1
CUT maxim se mentine conform situatiei existente = 1 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
0722.393350/ 0744.612245
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CM2a - subzona mixtd cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi

maxime de P+6

Locuinte colective;

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 find, croitorie s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, 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 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 joacd pentru copii;

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

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoala, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

Parcaje auto si statii de incarcare electrica;

echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd,
sau sa fie integrate Tn ansamblul imobilului;

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
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acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticld, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

» 1n cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea
un acces separat de cel al locatarilor;

» In cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioard in vederea utilizarii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de citre rezidenti. In acest sens, in baza unui regulament de ordine
interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial,
rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul acestei conditii
este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar
putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL
104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului
locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificdrile si completarile ulterioare.

» 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;

= 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 desfdsurdrii activitdtilor 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 1000 mp;
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. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 20 m.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare.

Constructiile vor respecta o retragere minima de 5 metri fata de aliniament.

In zona bulevardului Republicii, din cauza traseului neliniar al aliniamentului, retragerea fata de
aliniament are valori cuprinse intre 5 metri si 0,5 metri, conform plansei de reglementari urbanistice.

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

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicad 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 zona Spitalului Judetean si parcelele private se va considera limita laterala posterioara.

Fata de limita posterioara se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din inaltimea la cornisd a
fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.
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In spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol sau 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 minimad, 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 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;

in cazul parcelelor din UTR CM2ain care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate
se va adauga si conditia asigurdrii 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 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 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 jumadtate din inaltimea 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.

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.
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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 fluentad.

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 i pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu igi 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;
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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 cultura/culte:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 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 100% 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 desfasuratd 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 prevdad un numdr mai mare de locuri de
parcare.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722.393350/ 0744.612245
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La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevdzute 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 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 realizata 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 perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

indltimea maxima admisi a constructiilor, va fi de 25 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+6. 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+6 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisa.

Se impune realizarea unui regim minim de inaltime, in zona 2, adiacenta bulevardului Republicii avand in
vedere caracterul zonei si fronturile existe in vecindtate. Astfel, se impune un regim de inaltime minim
P+4.

inaltimea 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, 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.
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Respectarea indltimii 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.

De asemenea, avand in vedere proximitate zonei 1 fata de heliportul Spitalului Judetean, inaltimea
maximad va fi avizata de Autoritatea Aeronautica Civilda Romana.

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 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. Solutiile de amplasare a firmelor
luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din cadrul
administratiei publice.

Pentru constructiile situate in aceastd zonad se acceptad la propunerea cromaticd a fatadelor doar culorile
prevazute in Anexa 4 a "Regulamentului local de Arhitecturd si Estetica Urband privind modul de conformare
arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia Mare", tonuri si nuante de culori in
gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de Arhitecturd si
Estetica Urband privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in
Municipiul Baia Mare", insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente
de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor depdsi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor, impartirea
ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si reglementarile
prezentului regulament.
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Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificdri de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul 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 sia
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la nivelurile
demisol si parter, insa aceasta trebuie sa 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 totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

In orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de Arhitectura
si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

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 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 vizuald 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 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
siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

De-a lungul strazii George Cosbuc 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 catre radacina.

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.

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 parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (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 din aceasta suprafata (10% 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.)

Catre aliniament nu se vor realiza imprejmuiri. Sunt permise aliniamente verzi de arbusti pentru
delimitarea vizuald, insa ele nu vor depdsi o inaltime de 2 metri.

Pe limitele laterale se vor realiza delimitari cu vegetatie de arbusti cu inaltimea de maxim 2 metri.
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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 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 amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,4 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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CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente

= se mentin functiunile actuale cu completari si adaptari in functie de necesitati;
= parcdri auto subterane, supraterane si la nivelul solului

= extinderile si schimbarile de profil se admit cu conditia nu incomodeze prin poluare si trafic functiunile
invecinate.

= Se admite realizarea unei constructii cu functiunea de parcare supraterana in zona situata intre
cladirea spitalului si strada George Cosbuc cu conditia ca proiectia constructiei parcajului sa nu ocupe
mai mult de o treime din proiectia fatadei spitalului la aliniamentul dinspre strada George Cosbuc.;

» In situatia in care structura de rezistentd a constructiei o permite, se admite realizarea unui heliport
amplasat deasupra constructiei spitalului. De altfel, este permisa amplasarea unui heliport in orice
zona a terenului spitalului in care Autoritatea Aeronautica Civila Romana avizeaza amplasarea unui
astfel de sistem.

» orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul indepartarii
investitorilor interesati;

» activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

» constructii provizorii de orice natura;

» depozitare en gros;

» depozitari de materiale refolosibile;

» platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Lucrdri de terasament de naturad 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 activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreazd caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructia existentd sau pana la demolarea constructiei. Se mentin
limitele actuale ale diferitelor unitati.

Se va respecta o retragere minimd fata de aliniament de 10 metri. In spatiul dintre retragerea minima si
aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol si amenajari peisagistice.

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.

Fata de limitele laterale si/sau posterioare se va respecta o retragere minima echivalentd cu 1/3 din
indltime sau 5 metri, oricare dintre cele douad valori este mai mare.

In situatia invecinarii cu constructii de locuinte colective se va studia si impactul umbrelor purtate asupra
acestora in vederea respectdrii OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

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 parcela 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. Totodatd, in vederea amplasdrii 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 siguranta..

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.).

Se permite realizarea unor circulatii carosabile care sd faca legatura intre strada Cuza Voda si bulevardul
Republicii. In aceasta situatie, gabaritul strazii va fi de 7 metri carosabil, dublat de circulatii pietonale a
cate 1,5 metri minimi pe fiecare parte a circulatiei carosabile.

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 igi 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 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 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 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 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 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 inaltimea libera a acestuia $i prevazut cu ferestre
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in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisd a constructiilor va fi de 45 metri.

indltimea maxima poate fi dep&sita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ 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.

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

Peste Tnaltimea constructiei se permite realizarea unei structuri pentru amplasarea unui heliport si a
sistemului de semnalizare aferente acestora.

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 completdrile ulterioare, pentru
locuintele afectate de umbre, din vecindtate.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim conform studiilor de specialitate.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ACD /mp teren

Se va respecta un CUT maxim conform studiilor de specialitate.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente

» echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale,
licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente
publice;

» sevor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament

» seinterzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat cele
specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale;

= 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;

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

Se mentine parcela actuala in suprafata de aproximativ 11950 mp, cu aproximativ 120 metri deschidere
la strada Cuza Voda.

Parcela este delimitata pe toate laturile de aliniamente. Se va respecta o retragere minima fata de
aliniament de 10 metri. In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de
parcari la sol siamenajdri peisagistice.
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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.

Nu este cazul.

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.

Toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica.

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.).

Trotuarele adiacente unitdtilor de educatie vor fi dotate cu garduri de protectie catre strada cu inaltimea
minima de 1 metru, pentru prevenirea accidentelor in timpul perioadelor aglomerate de sosire/plecare a
elevilor la si dinspre unitati.
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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 asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu i pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu igi 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 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;

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 preluatda 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
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Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea libera 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 admis a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentd unui regim de indltime P+4.

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.

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

Respectarea indltimii 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.

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 catre radacina.

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 parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (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 din aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase
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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.)

Se vor realiza imprejmuiri realizate din soclu opac cu indltimea de 0,6 metri si 0 pate superioard opacea
sau semi-opacd pana la indltimea maxima de 2,2 metri. Se permite dublarea 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 executadrii 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)

Se va respecta un POT maxim conform studiilor de specialitate.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Se va respecta un CUT maxim conform studiilor de specialitate.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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F - Subzona activitatilor 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
impiedica 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 pastreaza caracteristicile pe parcursul
desfasurdrii activitatilor in constructia existentd sau pand la demolarea constructiei. in situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderi ale constructiei existente, pe o parcela
se poate edifica o noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditi:

. are o suprafata minimd de 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.
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Se va respecta o retragere minima fatd de aliniament de 5 metri. Limita dinspre Raul Sasar se va
considera aliniament. In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de
parcari la sol siamenajdri peisagistice.

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.

Fata de limitele laterale si/sau posterioare se va respecta o retragere minima echivalentd cu 1/3 din
indltime sau 5 metri, oricare dintre cele douad valori este mai mare.

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 5 metri.

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

Spatiile destinate parcdrii/gardrii nu igi vor putea modifica destinatia pe toatda 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:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 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;

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, 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.
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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 inaltimea libera a acestuia §i 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 maxima admisd a constructiilor va fi de 30 metri.

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 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.

(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.

CUT volumetric = mc AC /mp teren

CUT maxim = 4 mc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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La nivelul PUZ, se regasesc 7 UTR-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT cuT RH max H max
zona mixta continand servicii, birouri, comert, locuinte
CM1am - subzona mixtd cu cladiri avand regim de
construire continuu sau discontinuu si indltimi maxime de 4 mp adc /mp . 40 m, minim 20
- ) ! ’ . 45% P+10, minim P+5
P+12, cu conditii speciale de configurare pe malul raului teren m
Sasar
CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de
. . . . R . 2 mp adc /mp

construire continuu sau discontinuu si indltimi maxime de 30% P+10

! ! . teren 35 m
P+10 *conf. existent *P

. . *conf. existent
*1n cazul lotului 1

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire 2,4 mp adc /mp .
. . . e . 40% P+6, minim P+4 25 m
continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+6 teren

Zona echipamentelor publice

CB1 - zona echipamentelor publice dispersate existente conf. studii de conf. studii de conf. studii de

- - - 45m
specialitate specialitate specialitate
E1 -subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de conf. studii de conf. studii de Pt 20m
+.
cartier si complex rezidential existente specialitate specialitate
Zona de locuire
L 5a - subzona locuintelor colective medii (P+5) existente 1,5 mp adc /mp
sau nou propuse 30% teren
N . . P+5 20 m
*1n cazul loturilor 2 si 3 *40% *2mp adc /mp
teren
Zona activitdtilor legate de culte
F - Subzona activitatilor legate de culte 4 mc adc/mp )
! 20% teren nu se impune 30m
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Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 149/1999 prelungit prin H.C.L. 375/2014, in zona de studiu se
regasesc urmatoarele UTR-uri:

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente
POT maxim = 80% in zona de ses
20% in zona de versanti construibili (stabili si consolidati), la nord de linia de demarcatie a
conditiilor dificile de construibilitate
45%in zona de podis
CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren in zona de ses
1,0 mp ADC/mp teren in zona de versanti
1,8 mp ADC/mp teren in zona de platou

CM1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+10

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

CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta
normele specifice sau tema beneficiarului

CM1a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+7, cu
conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

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

CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor respecta
normele specifice sau tema beneficiarului

L5 - subzona locuintelor colective medii si mari cu P+3 - P+10 niveluri, situate in ansambluri preponderent reziden tiale
POT maxim P+4,8 = 20%
POT maxim P+3,4 = 30%
CUT maxim P+4,8 = 1,0 mp ADC/mp teren
CUT maxim P+3,4 = 0,8 mp ADC/mp teren

E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = 20% in zona de versanti construibili (Ia nord de linia de demarcatie a construibilitéi,tii dificile)
CUT maxim = 0,7 mp ADC/mp teren

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

Conform P.U.Z. “BLOC DE LOCUINTE CU SPATII COMERCIALE"” APROBAT CU HCL NR. 305/2008:
POT maxim = 45,30%
CUT maxim = 7,36 mp ADC/mp teren

REGIM DE iNALTIME - S+P+M+10E

Conform P.U.Z. “MALURILE RAULUI SASAR SIZONA UNIVERSITﬂTII" APROBAT CU HCL NR. 23/2018:
Uspa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sasar

POT maxim = 15%

CUT maxim = 0,6 mp ADC/mp teren
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