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Nume: SERBAN ALEXANDRU si SERBAN ZINA

Terenul cu numarul cadastral 130248, inscris in cartea funciara 130248 a Mun.Maramures (fost
nr. topo. 4903/3/2/1, C.F. 128512), care a generat documentatia de urbanism are o suprafata de
3569 mp conform extrasului de carte funciara cu nr. 130248 din 03. 05.2023.

Terenul cu nr cad 130248, care a generat documentatia de urbanism are o suprafata de 3569 mp
conform extrasului de carte funciara cu nr. 130248 eliberat sub nr cerere 26581/03.05.2023.
Acesta este situat in zona nord-vestica a Mun. Baia-Mare, la poalele Muntilor Gutailor (mai exact
la poalele Dealului Iricdu), la limita cu teritoriul intravilan existent al orasului, intr-o zona cu
tendinta de urbanizare, caracterul zonei fiind de locuinte individuale, cu regim izolat de construire,
situat pe versanti slab construiti. De asemenea, amplasamentul se aflat la o distanta de
aproximativ 5 km de centrul vechi al orasului, iar accesibilitatea la nivelul zonei si conectivitatea cu
restul municipiului este asigurata prin Str. Victoriei si Str. Plevnei.

Suprafata zonei de studiu reglementate prin prezenta documentatie P.U.Z. este de 3569 mp, si
avand in vedere faptul cd se propune introducerea unei parcele in intravilan, aceasta zona
corespunde cu imobilul care a generat P.U.Z.

P.U.G. Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Baia Mare nr.
3562911 / 1996, incadreaza imobilul in extravilan, dar exista o serie de terenuri in vecinatatea
zonei de studiu P.U.Z. care sunt actualmente in intravilanul localitatii, avand in vedere
existenta unor documentatii de urbanism anterior aprobate, precum P.U.Z. aprobat cu H.C.L.
nr.240/2005 “Zona Victoriei -Valea Borcutului ” si P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 74 / 2009 -"Ansamblu
Rezidential VICTORIA HILL 7 documentatii de urbanism care au produs efecte.

Certificatul de Urbanism nr. 201/24.02.2023, respectiv prevederile privind regimul tehnic, arata
ca este necesard elaborarea unei documentatii de urbanism de tip P.U.Z. pentru introducerea in
intravilan a terenului, modificarea functiunilor admise prin P.U.G. pentru zona extravilan si
atribuirea unei noi unitatii teritoriale de referinta ( U.T.R.) . Astfel, se propune realizarea unui
Plan Urbanistic in Zonal avand scopul ,INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA LOCUIRE
INDIVIDUALA"
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Pentru amplasamentul mentionat a fost eliberat Certificatul de Urbanism nr. 1369 din
26.10.2020 si Avizul de oportunitate nr. 4 din 29.03.2021. Pana la momentul aprobarii
documentatiei PUZ certificatul de urbanism a expirat, motiv pentru care a fost solicitat si
eliberat un nou certificat de urbanism 201 din 24.02.2023 si un nou aviz de oportunitate nr. 5
din 29.03.2023 pentru acelasi amplasament si aceeasi solutie de reglementare.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si in
sensul legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. P.U.Z. 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 P.U.Z. 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 P.U.G. dar si ale
documentatiilor de urbanism realizate in zona (expirate, dar care si-au produs efectele), a
concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor.

in continutul P.U.Z. 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 existd);

- 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.

n mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmitoarele obiective:
- atribuirea unui UT.R,, corelat cu documentatiile de urbanism din zona;
- stabilirea unor reglementari urbanistice care sa permita dezvoltarea unor functiuni precum:
locuire, dotari conexe locuirii etc.
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- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de inaltime si a
retragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse in cadrul
parcelei de interventie si a vecinatatilor construite in zona de studiu;

- zonificarea functionald a terenurilor;

- rezolvarea accesurilor carosabile sl pietonale pe lot;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

- stabilirea posibilitatilor de echipare edilitard;

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

- asigurarea unor suprafete minime de spatii verzi, privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Maramures.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic,
geotehnic), studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitara),
existente sau in curs de elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
Baia Mare nr. 356 2911 / 1996;

Asigurarea locurilor necesare stationarii, parcajelor si garajelor in functie de destinatia si de
capacitatea constructiilor, in conditiile P132/1993 cu modificarile si completdrile ulterioare,

respectiv HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului “"Asigurarea cerintelor minime cu

privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Mun.Baia

Mare"modificata prin HCL 523/2019.

Normativele in vigoare privind stabilirea suprafetelor de spatii verzi si a numarului minim de

arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul

administrativ al judetului Maramures;

= corelare cu documentatiile de urbanism care si-au pierdut valabilitatea din zona: P.U.Z. aprobat
cu H.C.L. nr.240/2005 “Zona Victoriei -Valea Borcutului” si P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 74 / 2009
-"Ansamblu Rezidential VICTORIA HILL";

Zona de studiu corespunde imobilului care a generat PUZ, aflandu-se in extravilan. Aceasta este
delimitata astfel:

» lavest cu domeniul public al Mun.Baia Mare, respectiv cu Str. Pictor Balla Jozsef;

» lanordcu parcela proprietate privata cu numarul cadastral 127375 ;
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» lasud cu proprietate privata cu nr. cadastral 111624;

= la est cu domeniul public al Mun.Baia Mare si parcela proprietate privata cu numar
topografic 4903/3/2/2 inca o parcela proprietate privata, imobil neinregistrat in sistemul
electronic eterra;

La momentul actual, terenurile pe care se urmareste realizarea investitiei sunt needificate.
Propunerea de interventie pe terenul care a generat P.U.Z. presupune lotizarea terenului in 7
parcele avand suprafete cuprinse intre 415 mp si 630 mp pe care se doreste realizarea unor
locuinte individuale- unifamiliale cu regim maxim de indltime D+P+1E.

Scopul prezentului studiu urbanistic este de a dezvolta zona intr-un mod unitar prin atribuirea
unor reglementdri corelate cu situatia din teren, documentatiile aprobate in zong, dar si viitoarea
dezvoltare urbani. Tn vederea rezolvrii problemei privind accesibilitatea, respectiv asigurarea
accesurilor carosabile si pietonale pe lot, se propune sistematizarea drumului public Str.Pictor
Balla Jozsef, tangent pe latura vestica a terenului studiat. Aceasta propunere va fi benefica intregii
zone, nu numai lotului ce a generat documentatia P.U.Z. sau a celor din zona de studiu, prin
sistematizarea si realizarea unui legdturii de circulatii pe directia nord-sud.

De asemenea, in zona sudica a lotului care a generat P.U.Z. se prevede un culoar non- aedificandi,
rezervat pentru dezvoltarea ulterioara a infrastructurii de circulatii pentru circulatii carosabile
viitoare, cu o latime de 8 metri lineari, 0 zona non- aedificandi rezervata unor viitoare circulatii.
Aceasta suprafatd de teren va rdmane in proprietatea privata a persoanelor fizice/ juridice, pana la
momentul achizitiei/exproprierii.

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015
si 637/2018, zona de studiu se incadreaza in extravilan, dar exista o serie de terenuri in
vecindtatea zonei de studiu P.U.Z. care sunt actualmente in intravilanul localitatii, avand in
vedere existenta unor documentatii de urbanism anterior aprobate, precum P.U.Z. aprobat
cu H.C.L. nr.240/2005 “Zona Victoriei - Valea Borcutului ” si P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 74 /
2009 -"Ansamblu Rezidential VICTORIA HILL 7 documentatii de urbanism care au produs
efecte.

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
UTR ZL- SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI ALTE ACTIVITZ\'[I CONEXE
POT max =35%
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CUT max= 1,05 (mp A.D.C./ mp.teren)
Hmax= 8,00 m
Rhmax = D+P+1

In toate situatiile, posibilitatile maxime de construire vor tine cont deopotriva de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL
104/2019, modificata si completata prin H.C.L. nr. 523/2019, 59/2022 sau a regulamentelor de
parcare locale in vigoare la momentul autorizarii construirii.

Investitia propusa se aliniaza la actuala tendinta de urbanizare a zonei si genereaza noi spatii
locative. Propunerea urmadreste sa valorifice o resursa de teren ce are potentialul de a creste
calitatea locuirii si siguranta zonei. Din punct de vedere al functiunii propuse, investitia este
compatibila cu zona din proximitate intrucat se invecineaza cu o serie de alte cladiri de locuinte
individuala.
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Terenul cu numar cadastral 130248 pe care se doreste realizarea investitiei, are o suprafata de
3569 mp (conform extrasului de carte funciard de informare eliberat sub nr cerere
15417/14.03.2023) si folosinta teren arabil. Situatia existenta reda o parcela fara constructii, care
se intentioneaza a fi introdusa in intravilan si lotizatd, in vederea construirii unor locuinte
individuale.

PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SILOTIZARE LOCUIRE INDIVIDUALA

IMOBIL N.C. 130248, zona strdzii Pictor Balla Jozsef MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL
MARAMURES

SERBAN ALEXANDRU, SERBAN MARIA ZINA

SC WORLD AGORA DESIGN.SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Teodor Manea

Terenul cu numar cadastral 130248 pe care se doreste realizarea investitiei, are o suprafata de
3569 mp conform extrasului de carte funciara de informare eliberat sub nr cerere
15417/14.03.2023 si folosinta teren arabil. Situatia existentd redd o parcela fara constructii pe
care se intentioneazd realizarea unei lotizari pentru edificarea unor locuinte unifamiliale cu dotari /
activitati conexe.

Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 201 din 24.02.2023 si a extrasului de carte funciard,
terenul este situat in extravilanul Municipiului Baia Mare, iar categoria de folosinta: teren arabil.
Imobilul se afla in proprietatea privata a persoanelor fizice Serban Alexandru si Serban Maria Zina.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza P.U.Z. se afla la limita cu intravilanul
Municipiului Baia Mare, situat la aproximativ 4 km de zona industriald din Sud-Vestul municipiului
Baia Mare, 5 km de centrul orasului si 4,5 km de Aeroportul International Maramures. Acesta are
acces prin drumul de circulatie publica Strada Pictor Balla Jozsef si  cu restul orasului se
conecteaza prin artera majora la nivelul zonei, Str.Victoriei. Terenul se afla intr-o zona cu parcelar
specific de locuire individuala, loturi rectangulare, perpendiculare pe drumurile publice sau private.
Din punct de vedere al evolutiei zonei, singura schimbare in ultimii ani a fost introducerea in
intravilan, urmatd de o crestere acceleratd a fondului construit- locuinte individuale si colective
mici, servicii, etc.

2004

2012
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Evolutia zonei intre anii 2004, 2012, 2019; Sursa: Google Earth Pro

Potentialul de dezvoltare
Potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de contextul creat de zonele edificate in
proximitate, suprafetele generoase ale parcelelor needificate pand in prezent, care permit

mobilarea cu activitati de locuire, dar si activitati economice conexe locuirii. In acest sens, zona
studiata permite dezvoltarea de astfel de functiuni ( in special locuire) , dar si activitati si servicii
conexe. Tinand cont de resursele limitate de teren aflate in oras, parcelele aflate in acest areal
avand dimensiuni relativ mari, permit realizarea investitiilor de tipul celei prezentate in memoriul
de fatad.

Imobilul care a generat P.U.Z. se regaseste in intravilan, in zona nord-vestica a Municipiului Baia
Mare (in proximitatea zonei forestiere din nordul orasului), intr-un parcelar agricol, cu acces

principal la circulatia publica Strada Pictor Balla Jozsef, apoi conectivitatea cu restul orasului se
realizeaza prin Strada Plevnei si Str. Victoria.

Imobilul se invecineaza, dupa cum urmeaza:
» lavest cu cu domeniul public al Mun.Baia Mare , respectiv cu Str. Pictor Balla Jozsef;
» lanordcu parcela proprietate privata cu numarul cadastral 127375 ;
» lasud cu proprietate privata cu nr. cadastral 111624;
» la est cu parcela proprietate privata cu numar topografic 4903/3/2/2 inca o parcela
proprietate privata, imobil neinregistrat in sistemul electronic eterra;

Zona de studiu corespunde cu imobilului care a generat PUZ si este delimitata :
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» lavest cu cu domeniul public al Mun.Baia Mare , respectiv cu Str. Pictor Balla Jozsef;

» lanordcu parcela proprietate privata cu numarul cadastral 127375 ;

» lasud cu proprietate privata cu nr. cadastral 111624;

» la est cu parcela proprietate privata cu numar topografic 4903/3/2/2 inca o parcela
proprietate privata, imobil neinregistrat in sistemul electronic eterra;

Imobilul care a generat P.U.Z. are o suprafatd de teren de 3569 mp si are categoria de folosinta
teren agricol. Acesta este liber de constructii si este ocupat de vegetatie spontand, neintretinuta,
fara valoare peisagistica. De asemenea, se remarca prezenta pe teren a unui parau, care
traverseaza de la VVest la Est imobilul si se conecteaza cu alt fir de apa ce se regdseste pe lotul
adiacent, la estul terenului. Aceste cursuri de apa sunt benefice din punct de vedere litologic
pentru arealul studiat, avand rol de drenare a acestor terenuri.

Regimul climatic temperat-continental caracteristic judetului Maramures este influentat de
pozitia geografica, orasul situandu-se la poalele muntilor . Din zona municipiului Baia Mare are
unele caracteristici specifice, mai aparte, datoritd existentei lantului carpatic ce indeplineste rolul
benefic de paravan, impiedicand intemperiile reci dinspre nord-est. Aflata la adapost, depresiunea
are un climat de nuanta mediteraneana, cu ierni blande, fara mari viscole, cu veri racoroase,
prelungite si un echilibru atmosferic favorabil. Temperatura aerului atinge cota medie, multianuala
de 9,6 °C. Media lunii ianuarie se ridicd la -2.4 °C, iar a lunii iunie la 19,9 °C. Precipitatiile
atmosferice sunt in general constante, totalizand o medie anuala de 976 mm. Vanturile nu
prezinta caracteristici deosebite.

Hidrologic, amplasmentul apartine bazinului Sasarului aproape de confluenta cu Valea Borcutului.
In zond panza de apa freaticd este reprezentatd de izvoare descendente descircate la adancimi de
-5,00m = -6,50m fata de cota terenului natural, in intercalatiile nisipoase din argilele marnoase,
sau scoase la zi aleatoriu. In fantanile tardnesti existente in zond, apa este interceptatd, la
adancimi de 5,00 — 6,00m. Un astfel de izvor, este iesit la zi pe partea esticda a versantului,
alimentat si de o ramura secundarad, ce strabate transversal amplasamentul la cca 30 m amonte
de limita sudica. El are adancime de 0,50-0,80 m si este activ la data efectudrii investigatiilor de
teren.

Din punct de vedere topografic, amplasamentul prezintda o declivitate pe directia NE-SV, cu o
panta relativ constanta, medie/mare, de 11,2 % (13m diferenta de nivel pe o lungime de 121 m).
Terenul se prezinta ca o succesiune de mici terase, alternand cu pante, majoritatea antropice,
construite in procesul de amenajare a livezii.
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Accesul catre imobilul care a generat P.U.Z. se realizeaza prin intermediul circulatiei publice Strada
Pictor Balla Jozsef. in prezent, Strada Balla Jozsef este o arterd cu doud benzi si dublu sens de
deplasare, cu partea carosabila cu latime variabild, intre 5-8m .
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PROFIL TRANSVERSAL 1- 1" -STRADA PICTOR BALLA JOZSEF
Profil existent

Strada Pictor Balla Jozsef, care porneste din Strada Plevnei, are in prezent o latime de
aproximativ 5-6 metri si o lungime de aproximativ 560 de metri. Zona reglementata se
invecineazd la est cu aceasta strada, circulatie publica, dar tronsonul adiacent terenului studiat

este in prezent un drum de exploatare nesistematizat.

Imobilul care a generat PU.Z, in suprafata de 3569 mp, este liber de constructii, conform
extrasului de carte funciara de informare eliberat sub nr cerere 15417/14.03.2023. La nivelul
zonei, predomina terenurile arabile.

Zona studiata permite dezvoltarea de functiuni rezidentiale, dar si activitati si servicii conexe.
Tinand cont de resursele limitate de teren aflate in oras, parcelele aflate in acest areal avand
dimensiuni relativ mari, permit realizarea investitiilor de tipul celei prezentate in memoriul de fata.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

TILIZAREA f f POT T
U Suprafat | Suprafat 0 POT max cu CUTmax | Rh Max
TERENURILOR a [mp] a[%] actual actual
TEREN ARABIL -
3569 100% - - - - -
EXTRAVILAN
TOTAL 3569 100%
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2.6. Echipare edilitara

In baza avizelor de amplasament, ulterior obtinerii avizului de oportunitate, se vor detalia solutiile
de racordare la retelele de utilitati din zond. Avand in vedere existenta dezvoltdrilor din imediata
vecinatate se poate presupune ca zona este racordata la reteaua de electricitate. in situatia in care
se constata cd in zond nu existd retele de apa, canalizare, gaze naturale, acestea se vor realiza in
regie proprie. Viitoarele constructii aferente loturilor cuprinse in prezentul P.U.Z. se vor racorda la
toate tipurile de utilitati.

2.7. Probleme de mediu

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu (poluare istorica etc.). Prin studiul geotehnic
aflat s-au stabilit conditiile de construire, astfel incat sa fie asigurata protectia impotriva riscurilor
de alunecare sau scufundare a terenului, daca acestea existd, si protejarea nivelurilor freatice.

Amplasamentele supuse riscului de alunecare de teren sunt localizate in partea nordica a
intravilanului Municipiului Baia-Mare, in zona deluroasa a acestuia, iar zona de studiu prezinta
riscuri de alunecéri de teren. Tn acest sens, se vor studia conditiile de construibilitate si nevoile de
stabilizare a solului printr-un studiu geotehnic.

Zone afectate de alunecari de teren. Sursa: Memoriul PUG Municipiul Baia Mare , reactualizare 2013
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Totusi, datorita conditiilor morfologice, precum si a litologiei perimetrului in care nivelele de argile
nisipoase sau deluviile argiloase (unde apa de infiltratie poate mentine o umiditate crescuta) se
suprapun peste argile marnoase, se impun masuri severe de drenare a apei: Paraul identificat, ce
traverseaza terenul, va fi captat si regularizat, asa incat el sa functioneze ca dren colector si sa
preia apele supraterane si de infiltratie de pe amplasament; aceste ape vor fi descarcate in paraul
lateral estic, care va fi la randul lui intretinut si controlat.

Avand in vedere ca operatiunea propusa de prezentul P.U.Z. este una de reglementare a unui teren
intravilan, pentru a permite edificarea, disfunctionalitatile care vor fi adresate prin propunere sunt:
- neproductivitatea unui teren aflat intr-o zona in dezvoltare (in vederea satisfacerii nevoii de
locuire @ municipiului Baia Mare) - coroborata cu caracterul sau de imobil situat la limita
intravilanului existent al U..A.T,;
- nesistematizarea accesurilor in zona.
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In vederea rezolvirii problemei privind accesibilitatea, respectiv asigurarea accesurilor carosabile
si pietonale pe lot, se propune sistematizarea drumului public Str. Pictor Balla Jozsef, tangent pe
latura vestica a terenului studiat. Aceasta propunere va fi benefica intregii zone, nu numai lotului
ce a generat documentatia P.U.Z. sau a celor din zona de studiu, prin sistematizarea si realizarea
unui legdturii de circulatii pe directia nord-sud. De asemenea, in zona sudica a lotului care a
generat P.U.Z. se prevede un culoar destinat pentru circulatii carosabile viitoare, cu o latime totala
de 8 metri lineari. De asemenea, pe latura nordica este propusa o alta cale de acces carosabila
care sa permita fluidizarea circulatiilor propuse la est de terenul care a generat PUZ.

Propunerea de interventie pe terenul care a generat P.U.Z. presupune lotizarea terenului in 7
parcele edificabile avand suprafete cuprinse intre 382 mp si 432 mp pe care se doreste realizarea
unor locuinte individuale - unifamiliale cu regim maxim de indltime D+P+1. Amplasarea acestora
va respecta urmatoarele retragerile minime:

= 5,00 m fatd de aliniament,

= min. 3,0m fatd de limitele laterale ;

= minim 3,00 de metri, dar nu mai putin de 1/2 din indltimea constructiei fata de fundul de lot.

De asemenea, amprenta la sol a constructiilor nu va ocupa o suprafata mai mare 35% din
suprafata totald a fiecarui lot, respectand indicatorul P.O.T. max =35%.

Al optulea lot va fi destinat largirii strazii. Pictor Balla Jozsef si realizarii relatiilor carosabile de la
nord si sud.
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In vederea fundamentrii solutiei de reglementare urbanistica si pentru stabilirea conditiilor de
amplasare in tren a constructiilor au fost realizate, conform Certificatului de Urbanism 201 din
24.02.2023 urmatoarele studii de fundamentare:

1.Studiu topografic

In vederea analizdrii terenului a fost realizat3 o ridicare topograficd prin care a fost cartata o arie
de aproximativ 3569 mp. in zona amplasamentului studiat a fost identificat un parau, ce
traverseaza terenul, si un relief relativ plan, cu o declivitate pe directia nord est-sud vest. Zona
studiata prin PUZ prezintda o panta relativ constantd, panta medie a zonei fiind de aproximativ
9,8%. Terenul care a generat PUZ are cota cea mai coboratd la 233,02 m fata de CTN in partea
sud-esticd si cota cea mai ridicatd la 249,10 m fata de CTN in partea nord-vestica.

2.Studiu geotehnic

Studiul geotehnic intocmit de II. Mostis Dorina-Maria in vederea realizarii de locuinte individuale
cu regim de indltime D+P+1E a avut la baza 3 foraje geotehnice pana la adancimea de 6 metri, in
vederea analizarii conditiilor de sol. Conform studiului terenul este compus din diferite straturi de
argile si nisipuri, iar in urma analizei probelor de sol, amplasamentul a fost incadrat in categoria de
risc geotehnic moderat, respectiv categoria Geotehnica 2.

Studiul mentioneaza faptul ca in zond, panza de apa freatica este reprezentata de izvoare
descendente descarcate la adancimi de 5-6 metri fatd de cota terenului natural.

Din punct de vedere al stabilitatii terenului, la data realizdrii studiului, respectiv martie 2021
stabilitatea terenului era asiguratd, nefiind prezente fisuri sau semne de alunecare. Se impune
totusi, datoritd conditiilor morfologice si s structurii solului, masuri severe de drenare a apei, astfel
cd paraul ce traverseaza terenul va fi captat si regularizat.

In ceea ce priveste adancimea minima de fundare, aceasta va fi de 1,10 m de la nivelul terenului
amenajat, iar fondarea se va face obligatoriu sub zona cu frecvente gduri de rozdtoare, in stratul
de diluviu argilos cu frag mici de roca sau in cel de argila nisipoasa prafoasd, vartoasa.

3.Studiu privind echiparea edilitara

Studiul de echipare edilitara a fost realizat in vederea stabilirii conditiilor de echipare edilitare
necesare la nivelul zonei de studiu.
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Alimentarea cu apa

Sistemul de alimentare cu apa potabila din Municipiul Baia Mare cuprinde un singur sistem
centralizat alimentat in totalitate din sursa de suprafata Runcu-Firiza si prezinta doua statii de
tratare a apei in functiune.

Din punct de vedere al dezvoltdrii retelelor tehnico-edilitare de alimentare cu apa in concordanta
cu dezvoltarea urbanisticd, se recomanda in principal urmatoarele:

Extinderea conductei de apa existenta pe strada Balla Jozsef, in zona amplasamentului studiat
prin prezentul PUZ

Canalizare si epurare

Sistemul de colectare a apei uite este predominant combinat, si existd un numar de deversoare de
ape pluviale, care descarca debitul in exces, direct in raul Sasar. Exista 8 deversoare autorizate in
cadrul retelei de canalizare, proiectate pentru deversarea apelor meteorice direct in raul Sasar.

Retelele de canalizare propuse pentru zona studiatd se vor racorda la sistemul de canalizare al
orasului Baia Mare care deverseaza apele uzate in statia de epurare existentd a orasului. Apele
epurate sunt deversate in emisarul natural, raul Sasar. Debitele de apa uzata, menajera vor fi
preluate de reteaua stradald existenta si de conductele de canalizare nou prevazute in zonele de
dezvoltare propuse care se vor amplasa pe trama stradald a zonei studiate. Retelele de canalizare
vor fi prevazute cu camine de vizitare in puncte de racord, de schimbare de directie si aliniamente
pe o lungime de canal de maximum 50 m. Apele de ploaie vor fi preluate prin intermediul gurilor
de scurgere de canalele dimensionate si la debitele de ploaie din zona respectiva.

Canalizare pluviala

Apele meteorice care vor fi colectate de pe suprafata parcarilor, ape posibil poluate cu
hidrocarburi, se vor colecta in reteaua de canalizare de tip unitar prevazuta pe strazile noi
prevazute si, prin racordarea acestora la reteaua de canalizare existenta in zona, vor fi
transportate catre statia de epurare a orasului.

Pentru a asigura conditii normale de igiend si sandtate pentru populatie si protectia mediului
inconjurator se impune functionarea corectd a sistemului de canalizare existent si extinderea luiin
zonele unde nu existd canalizare in prezent si in zonele noi propuse.
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Alimentare cu energie termica

In acest moment la nivelul Municipiului Baia Mare, asigurarea apei calde si a agentului termic se
solutioneaza integral in sistem local.

Sistemele de baza in alimentarea cu caldura ale Municipiului Baia Mare, in prezent sunt fie prin
centrale termice cu caracter individual apartinand diferitelor persoane fizice sau juridice si care
deservesc locuinte sau sedii individuale, fie local cu sobe cu gaze naturale.

Alimentare cu energie electrica

Se poate aprecia faptul ca la momentul actual alimentarea cu energie electrica a Municipiului Baia
Mare este relativ buna si suficient de sigura.

Se propune realizarea unor linii electrice de joasa tensiune de tip subteran, LES 0,4kV, pe strazile
noi propuse in prezentul PUZ pentru racordarea noilor consumatori si totodata realizarea unor
retele electrice pentru iluminatul public pe noile strazi infiintate.

Alimentare cu gaze naturale

Se propune ca fiecare dintre constructiile noi, precum si cele existente, sd aibd propria sursa de
energie termica.

Retele de comunicatii

Reteaua de comunicatii ce deserveste abonatii din vecinatatea teritoriului studiat este de tip
aerian, pozata pe stalpii din beton ai retelei de iluminat public si este echipata cu cabluri telefonice
distribuite pe arterele principale ce marginesc zona.

Se propune desfiintarea retelelor aeriene si amplasarea tuturor cablurilor noi in canalizatii
subterane care au capacitatea de a primi alte retele. De asemenea, se propune modernizarea
retelelor CATV pentru imbunatatirea calitatii semnalului, extinderea transmisiei digitale si HD a
semnalului TV, dar si extinderea retelelor de telecomunicatii pe strazile noi aferente prezentului
PUZ.

4.Studiu pedologic

Studiul pedologic a fost realizat in vederea incadrarii in clasa de calitate a terenului pentru
introducerea acestuia in intravilan.


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

PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SILOTIZARE ZONA LOCUIRE INDIVIDUALA

in ceea ce priveste bonitatea terenului, aceasta s-a realizat dupa metodologia in vigoare pentru
categoria de folosinta arabil. Studiul mentioneaza cd in urma calculelor, terenul a obtinut o nota
de bonitate medie, cu un punctaj de 32 de puncte, care a condus la incadrarea sa in clasa a patra
de calitate.

Avand in vedere ca imobilul este situat in prezent in extravilan, nu este reglementat specific prin
Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare (Conform PU.G. fiind in extravilan).
Documentatiile de urbanism care au reglementat in trecut zona au facut posibild introducerea
acestui terenin intravilan, dar aceste documentatii si-au pierdut valabilitatea.

Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism pentru functiuni de locuire si
activitati conexe, corelate cu prevederile Consiliului Local al Municipiului Baia Mare si cu
prevederile Consiliului Judetean Maramures in ceea ce priveste dezvoltarea urbanistica, asigurarea
locurilor de parcare si necesarul de spatii verzi.

Interventia isi propune sd aloce un interes crescut spatiilor verzi si amenajdrilor peisagistice, prin
realizarea unor plantatii de incinta menite sa asigure confortul locuirii ,dar si protectie fonicd si
fizica impotriva poludrii si zgomotului generat de circulatiile auto din zona si sa asigure o suprafata
de spatiu verde cu rol ambiental si de ameliorare a microclimatului local, conform hotararilor
locale privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al Municipiului
Baia Mare/ judetului Maramures.

In vederea imbun&tétirii imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, se vor reorganiza si amenaja
spatiile libere neocupate de circulatii carosabile, pietonale si parcari. Se urmdreste amenajarea de
spatii verzi amenajate ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori. Se recomanda
utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare Municipiului
Baia Mare pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea
peisagistica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa
fie verde o perioada cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim
compact pentru a facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere;
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Accesul catre imobilul care a generat P.U.Z. se realizeaza prin intermediul circulatiei publice Strada
Pictor Balla Jozsef. In prezent, Strada Balla Jozsef este o artera cu doud benzi si dublu sens de
deplasare, cu partea carosabila cu latime variabild, intre 5-8m .

d

AX
tatiespontan

zona cu vegetatiespontana

circulatie carosabild
zond cuvege

V. A

limita proprietate
lim ita proprietate

p————————— circulatie carosabild
[

[

|

profil variabil W8 300m ol cariabil

PROFILTRANSVERSAL 1- 1' -STRADA PICTOR BALLA JOZSEF
Profil existent

-

Strada Pictor Balla Jozsef, care porneste din Strada Plevnei, arein prezent o latime de aproximativ
5 metri si o lungime de aproximativ 560 de metri. Zona reglementata se invecineaza la est cu
aceastad strada, circulatie publicd, dar tronsonul adiacent terenului studiat este in prezent un drum
de exploatare. Se propune reglementarea si sistematizarea Str. Pictor Balla Josef ca strada urbana
cu profil carosabil de 7 metri.
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Asadar, strada Pictor Balla Josef care va deservi loturile a fost gandita ca o artera de categoria a 3-
a, cu un profil de 10 metri compus din doua benzi carosabile a cate 3,5 metri si trotuar pietonal de
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cate 1,5 metri pe fiecare parte. Se pot realiza, la marginea partii carosabile, guri de scurgere care
sa preia apele pluviale rezultate de pe drumul de acces si parcari.

Scurgerea apelor pluviale se face prin pante longitudinale si transversale cdtre punctele de minim
unde se vor realiza guri de scurgere.

Se propun doua noi circulatii in corelare cu PUZ-urile aprobate si aflate in curs de elaborare din
imediata vecinatate a zonei de studiu, respectiv la limita sudica si la limita nordica a zonei
studiate. Circulatia nou propusd in sud are un profil de 8 metri, compus din 6 metri parte
carosabila si trotuare de cate 1 metru pe fiecare parte. Circulatia nou propusa in nordul zonei de
studiu are un profil de 8,5 metri in zona prezentului PUZ, cu o parte carosabila de 6 metri si trotuar
de 1,5 metri adiacent zonei de studiu si 1 metru pe partea opusa.

Parcarile aferente noilor locuinte vor fi asigurate in interiorul loturilor propuse, deci in afara
circulatiilor carosabile.

La nivelul zonei de interventie se propun urmdtoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR ZL- SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI ALTE ACTIVITﬂTI CONEXE
POT max =35%

CUT max= 1,05 (mp A.D.C./ mp.teren)

Hmax= 8,00 m

Rhmax = D+P+1

BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE PARCELA CARE A GENERAT P.U.Z.

EXISTENT PROPUS
UTILIZARE TEREN | SC[mp] | SCI[%] UTILIZARE TEREN SC [mp] SC [%]
LOTURI CONSTRUIBILE 2901 81,3%
TEREN ARABIL 3569 100% TEREN REZERVAT
MODERNIZARII 668 18,7%
CIRCULATIILOR
POT 0,0% POT 35,00 %
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0,0 mp ADC/mp
CuT CuT 1,05 mp ADC/mp teren
teren
RH max - RH max D+P+1E
H max 0,0 H max 8,00 m
100,0%
TOTAL 3569 100% TOTAL 3569 00,0

Terenul este prevazut pentru parcelarea in 7 loturi edificabile cu case regim maxim D+P+1. Un al
optulea lot este destinat realizarii drumurilor de acces pe relatiile nord-sud si est-vest, coreland
circulatiile propuse prin documentatiile existente sau aflate in elaborare in vecinatate.

Parcelare propusa

Spatiu Alte
Suprafata | Suprafat verde | amenajar
LOT propus ' - " | POTmax | SCmax | CUT max | SCD max .. .
[mp] a[%] minim ide
(30%) incinta
Lot 1 382 10,7% 35% 134 1,05 401 115 267
Lot 2 391 11,0% 35% 137 1,05 411 117 273
Lot 3 430 12,0% 35% 151 1,05 452 129 301
Lot 4 417 11,7% 35% 146 1,05 438 125 292
Lot 5 425 11,9% 35% 149 1,05 L4L6 128 297
Lot 6 432 12,1% 35% 151 1,05 454 130 302
Lot 7 424 11,9% 35% 148 1,05 445 127 296
Lot 8 - teren
rezervat
\ . 668 18,7% - - -
circulatiilor
publice
TOTAL 3569 100,0% 3046 870 2028
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Atat imobilului care a generat P.U.Z, cat si celor din zona studiata prin P.U.Z. li se va asigura
accesul la toate tipurile de dotdri edilitare, in vederea asigurarii tuturor conditiilor de desfasurare a
activitatilor, dupa cum urmeaza:

» alimentare cu apg;

= canalizare;

» alimentare cu energie electrica;

» alimentare cu gaze naturale;

= telefonie siinternet.

Alimentare cu apa

Din punct de vedere al dezvoltdrii retelelor tehnico-edilitare de alimentare cu apa in concordanta
cu dezvoltarea urbanistica, se recomanda extinderea conductei de apa existenta pe strada Balla
Jozsef, in zona amplasamentului studiat prin prezentul PUZ.

Canalizare

Retelele de canalizare propuse pentru zona studiata se vor racorda la sistemul de canalizare al
orasului Baia Mare care deverseaza apele uzate in statia de epurare existenta a orasului.

Alimentarea cu energie electrica

Se propune realizarea unor linii electrice de joasa tensiune de tip subteran, LES 0,4kV, pe strazile
noi propuse in prezentul PUZ pentru racordarea noilor consumatori si totodata realizarea unor
retele electrice pentru iluminatul public pe noile strazi infiintate.

Alimentarea cu gaze naturale

Se propune ca fiecare dintre constructiile noi, precum si cele existente, sa aiba propria sursa de
energie termica.

Telefonie ,si internet

Se propune desfiintarea retelelor aeriene si amplasarea tuturor cablurilor noi in canalizatii
subterane care au capacitatea de a primi alte retele. De asemenea, se propune modernizarea
retelelor CATV pentru imbunatatirea calitatii semnalului, extinderea transmisiei digitale siHD a
semnalului TV, dar si extinderea retelelor de telecomunicatii pe strazile noi aferente prezentului
PUZ.
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In zona de studiu nu se afla zone naturale protejate. Prin realizarea infrastructurii de canalizare la
nivelul imobilelor, se va evita deversarea apelor uzate direct in corpurile de apa, pe sol, sau in
nivelurile freatice.

De asemenea, deseurile menajere si cele rezultate in urma activitatii desfasurate pe parcelq, vor fi
colectate selectiv si preluate de un operator autorizat.

Datorita conditiilor morfologice, precum si a litologiei perimetrului in care nivelele de argile
nisipoase sau deluviile argiloase (unde apa de infiltratie poate mentine o umiditate crescutd) se
suprapun peste argile marnoase, se impun madsuri severe de drenare a apei: Paraul identificat, ce
traverseaza terenul, va fi captat si regularizat asa incat el sa functioneze cu rol de dren colector
si sa preia apele supraterane si de infiltratie de pe amplasament; aceste ape vor fi descarcate
in paraul lateral estic, care va fi la randul lui intretinut si controlat.

Dupa impartirea terenului in loturi, suprafetele de construit se vor planeiza, producandu-se astfel
taluze, pe latura din amonte a fiecarui lot. Aceste taluze vor fi consolidate cu ziduri de greutate,
care sa impiedice eroziunea de versant si antrenarea gravitationala a materialului argilos de la
suprafata. La loturile unde taluzele vor avea inaltime mai mari de 1,50 m si pante mari (>1/3), se
vor construi, pe baza de proiecte, ziduri de sprijin, incastrate in roca de baza (marnd) la adancimi
de min 2,50 m.

Proiectul realizat in baza certificatului de urbanism nr 1369/26.10.2020 a fost supus analizei in
cadrul APM Maramures si a primit decizia de incadrare nr 1126 din 27.08.2021 prin care s-a
mentionat faptul ca PUZ-ul nu necesita evaluare de mediu si nu necesita nu necesita evaluare
adecvata, se va supune adoptarii fara aviz de mediu.

Planul Urbanistic Zonal va lista obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau
propuse. Planul cu regimul juridic- proprietatea asupra terenurilor va 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 va determina 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 intentioneazad a fi trecute in proprietatea privata a UAT;

» Terenuri proprietate privata, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului;


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

PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SILOTIZARE ZONA LOCUIRE INDIVIDUALA

In zona de studiu a PU.Z. circulatiile carosabile se constituie ca obiective de utilitate publica,
deservind intreaga zona.

Terenul care a generat P.U.Z. are suprafata de 3569 mp si este proprietatea privata a persoanelor
fizice Serban Alexandru si Serban Maria Zina, conform extrasului de carte funciara nr. 130248 a

U.A.T. Baia Mare.

Propunerea de lotizare propune impartirea zonei de reglementare-ZL in 8 loturi, cu suprafete dupa

cum urmeaza:
Parcelare propusa

LOT propus Suprafata [mp] Suprafata [%]
Lot 1 382 10,7%
Lot 2 391 11,0%
Lot 3 430 12,0%
Lot &4 417 11,7%
Lot 5 425 11,9%
Lot 6 432 12,1%
Lot 7 424 11,9%
Lot 8 - teren rezervat
circulatiilor publice 668 18.7%
TOTAL 3569 100,0%

in vederea Iargirii strézii Pictor Balla Jozsef de pe latura vesticd a terenului care a generat PUZ
este necesara trecerea in domeniul public a unei suprafete de 329 mp. De-a lungul laturilor
nordica si sudicd a terenului care a generat PUZ sunt prevazute culoare non-aedificandi rezervate
coreldrii unor viitoare circulatii publice adiacente zonei de studiu. Suprafata cumulata a acestora
este de 339 mp.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru stabilire reglementdri urbanistice zona locuire si
functiuni complementare este oportuna, intrucat:

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta, office@worldagoradesign.ro, www.worldagoradesign.ro
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construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce spatii care sa gdzduiasca noi

locuinte, care sa raspunda nevoilor crescande de locuire de calitate in Mun. Baia Mare;

= realizarea unei investitii imobiliare in zond va avea un impact pozitiv asupra imaginii
generale in zong;

» reorganizarea Si sistematizarea circulatiei publice va permite sistematizarea si
reglementarea unei artere de circulatii, eficientizarea spatiului carosabil, pe de o parte, dar si
cresterea atractivitatii spatiului public destinat pietonilor, pe de alta parte, ambele cu
consecinte pozitive asupra imaginii si utilizarii spatiului;

» construirea imobilului care a generat PUZ genereaza locuri de muncd atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung;

» construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale U.A.T. Baia Mare (respectiv

taxe si impozite pe cladiri);

Din punct de vedere al functiunii propuse pe lot, aceasta se incadreaza in indicatorii urbanistici i
functiunile propuse prin alte documentatii de urbanism, inclusiv cea de rang superior P.U.G., iar
vecinatdtile construite se constituie din locuinte colective, cu un regim de indltime similar celor
propuse prin P.U.Z, dar si locuinte individuale cu parametrii urbanistici similari.

Din punct de vedere al imaginii, propunerea este abordata intr-o maniera constructiva moderna,
cu materiale durabile, elemente care se regasesc deja la nivel de zona. De asemenea, lotizarea va
asigura un cadru coerent de edificare al zonei si asigurarea unui acces carosabil relationat cu
sistemul circulatiilor existente si propuse prin documentatii aprobate.

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorii privati Serban Alexandru si Serban
Maria Zina in ceea ce priveste amenajarea si echiparea edilitara interna a imobilului propus pentru
investitie. La nivelul zonei de studiu propusa, costurile de construire ale parcelelor proprietate
privata vor apartine persoanelor fizice /juridice care detin sau vor detine aceste imobile la
momentul edificarii. Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile
specifice, de Administratia Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.
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Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de introducere in intravilan a terenului, atribuirea unei noi
unitatii teritoriale de referinta ( UT.R.) si lotizare a terenului, in vederea construirii unor locuinte
individuale. De asemenea, reglementarile propuse au rolul de a completa si armoniza situatia
dezvoltarii actuale cu potentialul zonei, redat de localizarea in cadrul orasului si vecindtatile
imediate.

Principalele categorii de interventie sunt cele legate de schimbarea destinatiei terenurilor din
terenuri arabile in terenuri construibile si amplasarea de noi obiective pe parcelele aflate in
proprietatea privatd a persoanelor fizice/ juridice, sistematizarea si modernizarea circulatiei
adiacente, extinderea infrastructurii tehnico - edilitare, precum si realizarea de spatii verzi
necesare unei astfel de dezvoltari.

Tinandu-se cont de tendintele de dezvoltare in intravilanul municipiului Baia-Mare, trebuie
asigurate atat infrastructura necesara, cat si posibilitatile de cooperare si corelare a terenurilor din
zong, in vederea generarii unor solutii armonioase, cu o dotare corespunzatoare din punct de
vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii.

Propunerea vizeaza urmadtoarele aspecte:

. Introducerea in intravilan

. Lotizarea si asigurarea unui cadru coerent de edificare;

. Construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sa gazduiasca
activitati economice, respectiv noi locuinte;

. Realizarea unei investitii imobiliare in zona va avea un impact pozitiv asupra imaginii
generale in zona si va oferi posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din
vecinatate

Sef proiect, Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava urb. Teodor Manea
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