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MEMORIU DE PREZENTARE

M.INTRODUCERE :

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.Z. - LOTIZARE S| REGLEMENTARE ZONA

DESTINATA LOCUIRII SI FUNCTIUNILOR COMPLEMENTARE
Amplasament: Loc. Baia Sprie, Str. Drago$ Vodafnr Jud. Maramures
Initiator: COSTIN IOAN - FLORIN din Cluj — Napoca, str. Bucegi, nr. 1A/7, Jud. Cluj

Beneficiar: ORASUL BAIA SPRIE
Proiectant general BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA NICOLETA
Proiectat urbanism : ARH. URB. CRACIUN OXANA NICOLETA

1.2.0BIECTUL LUCRARII :

1.2.1.Solicitarile temei de proiectare :

Prin tema de proiectare, s-a solicitat elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru lotizare si
reglementare zona destinata locuirii si functiunilor complementare.

Ca urmare a emiterii Avizului de oportunitate nr. 2/15.03.2023 eliberat de Primaria Baia Sprie,
intiatorul a comandat tema pt. elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal conform Legii 350/2001 modificata
si completata, si prevederilor P.U.G. aprobat.

Initiatorul prezentului plan urbanistic are in proprietate terenul din loc. Baia Sprie, Str. Dragos
Voda f.nr., Jud. Maramures, teren intravilan, notat in C.F. nr. 56257, cu nr. CAD. 56257 in suprafata
rezultata din C.F. de 15644 mp si teren cu nr. cad 56258, notat in CF NR. 56258 - drum in suprafata
rezultata din C.F. de 226 mp.

Categoria de folosinta actuala a terenului inscrisa in coala funciara este de 5000 mp livada,
10644 mp faneata intravilan, respectiv 226 mp drum intravilan.

Pentru elaborarea prezentului PUZ, a fost eliberat Certificatul de urbanism nr. 108 din 10.05.2022
— prelungit cu valabilitate pana in 10.05.2024.

Suprafata totala de teren aflata in studiu pentru reglementari va fi de 15644+226=15870 mp,
aflata Tn proprietatea beneficiarului.

Terenurile se afla in partea sud estica a localitatii Baia Sprie, pe partea stanga a drumului
judetean Dj 184 Baia Sprie - Cavnic, la iesirea din oras, imediat dupa curba mare de la intrarea in
localitatea Sisesti. Terenul se invecineaza cu proprietati particulare, ocupate de terenuri agricole
intravilan, livezi si terenuri ocupate cu locuinte individuale si anexe.

Accesul la teren se realizeaza direct din str. Dragos Voda. Actualmente acest traseu stradal este
nemodernizat si nereglementat, este cu gabarit variabil si care traverseaza de-alungul traseului sau mai
multe proprietati private. Se propune prin prezenta documentatie o solutie de traseu stradal care sa faca
complet legatura cu Dj 184,cu respectarea prevederilor P.U.G. al orasului Baia Sprie sia normativelor de
realizare a strazilor. Traseul de drum existent si propus pentru modernizare propus se va prezenta Si
supune dezbaterii publice cu implicarea proprietarilor peste terenurile carora trece atat traseul drumului
existent, cat si trosnoanele noi propuse.

Prin prevederile prezentei documentatii se solicita :

- lotizare si reglementare zona destinata locuirii si functiunilor complementare;

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Zona in care se afla amplasamentul studiat este definita in P.U.G. al orasului Baia Sprie ca
L2b — Locuinte individuale, cu maxim P+2 niveluri, de tip urban, din noile extinderi sau din enclave
neconstruite.



Indicatorii urbanistici stabiliti in P.U.G. pentru zona L2b sunt:
Regimul de naltime maxim - P+2+M sau S/D +P+ 1E/m
Inaltimea maxima —Se considera inaltimea unui nivel conventional de 3,0 m.
Suprafata minima a parcelei cuprinsa intre 350 si 500 mp, cu deschiderea minima a frontului la
strada de 12-15m.
P.O.T. maxim propus = 35 %, C.U.T. maxim propus = 1.2 mp.ADC/mp teren
G.O. propus= 60%, ZV propus = 40%

Se admite, in zona in care se afla amplasamentul, amplasarea de
-locuinte individuale cu regim de construire izolat
-cladiri anexe cu rol de adaposturi de animale, de depozitare, bucatarie de vara, etc.
-functiuni complementare: unitati de interes public, structuri de primire, spatii pentru vanzare sau
alimentatie publica de capacitate redusa, servicii, cabinete individuale, etc
-echipamente tehnico edilitare
-alei pietonale, accese, parcaje, spatii verzi, mobilier urban, locuri de joaca.
Se conluzioneaza din datele prezentate ca functiunea propusa prin prezenta documentatie si mobilarea
propusa se incadreaza in utilizarile admise in P.U.G.

1.3.SURSE DOCUMENTARE:

Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior :
e P.U.G. al orasului Baia Sprie, pr. nr.19/2009 si aprobat cu H.C.L. nr. 151 din 2011.
¢ Nu exista alte documentatii de urbanism aprobate in zona limitrofa.

ACTE LEGISLATIVE SPECIFICE SAU COMPLEMENTARE DOMENIULUI

e Legea nr. 350/2001 pentru amenajarea teritoriului si urbanismul;

e Ordinul nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a
Legii350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism.

e Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.

e Ghid privind metodologia de elaborare si cadru continut al Planului Urbanistic Zonal — Reglementare
tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000

e Ghid privind metodologia de elaborare si cadru continut al Planului Urbanistic General —
Reglementare tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.13/N/1999

e Ghid privind metodologia de elaborare si aprobarea regulamentelor locale de urbanism—
Reglementare tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000

e Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile si completarile ulterioare
Legea nr. 107/1996 a apelor, cu modificarile si completarile ulterioare

e Ordinul ministrului sanatatii nr. 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si
completarea Normelor de igiené si sénatate publica privind mediul de viata al populatiei

e OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului

Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a

publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

Legea nr. 24/2007 a spatiilor verzi, republicata, cu modificarile ulterioare prin Legea nr.47/2012

Codul Civil

Legea nr.50/1991, modificata si completata, privind autorizarea executarii lucréarilor de constructii;

Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii actualizata;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

Legea nr. 107/1996 a apelor

LEGEA nr. 114/11.10.1996 Legea locuintei

Legea nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata cu modificarile ulterioare



e ORDIN Nr. 47 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor
edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane

e Ordinul nr. 129/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea si autorizarea de
securitate la incendiu si protectie civila

e  Ordinul Ministerului Administratiei si Internelor nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale
deaparare impotriva incendiilor.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII; SITUATIA EXISTENTA

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1.Date privind evolutia zonei studiate:

Folosinta actuala a terenurilor inscrisa in coala funciara este de 5000 mp livada, 10644 mp
faneata intravilan, respectiv 226 mp drum intravilan.

Terenul pe care se propune schimbarea de destinatie, este in majoritate folosit ca faneata si
este partial ocupat cu pomi fructiferi, amplasati dispersat pe teren si pe limitele de proprietate.

Vecinatatea imediata este partial construita si se dezvolta cu functiune preponderent de locuire
si anexe.

2.1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii:

Zona in care este situat amplasamentul in studiu prezinta urmatoarele caracteristici:

-zona cu terenuri agricole intravilan, fosta livada, plantatii de coasta, si terenuri curti/constructii ocupate
preponderent de locuinte si anexe.
2.1.3.Potential de dezvoltare / disfunctii :

Zona in care se afla amplasamentul studiat nu prezinta disfunctii notabile, este o zona stabila din
punct de vedere functional, ocupata in general de locuinte si functiuni complementare. Terenurile mai
mari, adiacente caselor si folosite ca livezi, gradini si fanete, permit dezvoltarea unui fond construit
integrat in cel existent ca indici urbanistici si volumetrici, fond care sa dea valoare terenurilor aflate in
intravilan si in o zona apropiata celei centrale a localitatii.

Potential de dezvoltare:
Amplasamentul ofera conditii optime de dezvoltare, avand o localizare buna, usor de identificat
Si cu acces la strada existenta dar nemodernizata. Dezvoltarea unei zone de locuire si recreere (locuinte
cu caracter temporar, case private de vacantd) beneficiaza aici de un cadru natural aparte, cu o
perspectiva frumoasa asupra ecranului muntos de la nord-est, reprezentat de M-tii Gutin.
Optiunea majora a populatiei a fost de dezvoltare in continuare a zonei cu constructii
preponderent de locuinte individuale.
Disfunctionalitati identificate :

Zona, desi cuprinsa in perimetrul construibil al orasului, nu are traseele stradale configurate

corect din punct de vedere al gabaritelor si este nevoie si de extinderea retelelor edilitare.

2.2.INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general:

Accesul la teren se realizeaza dinspre DJ. 184 prin intermediul traseului nemodernizat al str.
Dragos Voda. Intersectia cu DJ184 este constituita si s-a realizat odatd cu modernizarea drumului
judetean.

Punctul de acces din drumul judetean se afla inspre sud-est, inspre iesirea din zona U.A.T. Baia
Sprie spre Loc. Sisesti.

Zona face parte din arealul sudic al orasului, cu amplasare periferica si caracteristica generala de
zona de locuinte al carei caracter inclina spre organizare de tip rural. Nu exista obiective de utilitate
publica si servicii publice Tn apropiere. Sun prezente preponderent locuinte si functiuni complementare.

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

Relief : Orasul Baia Sprie este situat pe aria depresionara cea mai extinsa din estul Campiei
Pannonice, fiind delimitata spre nord si est de muntii Gutai — ramura a lantulului vulcanic Oas — Gutai —
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Tibles, iar spre sud de zona joasa a dealurilor piemontane ce fac trecerea spre muntele vulcanic. Partea
de vest se prezinta ca o deschidere larga spre depresiunea Baia Mare.

Terenul studiat se gaseste la jumatatea inferioara a piemontului deluros din partea de sud a
masivului vulcanic Mogosa (M.Gutai), in versantul drept al drumului judetean Dj 184, ca un mamelon
delimitat de ogase torentiale sezoniere, adanci.

Hidrografia : De la Baia Sprie la Cavnic, reteaua hidrografica este tributara raului Lapus, cu
afluentii Unguras, Negreia ce formeaza Chechisul si raul Cavnic -cu afluentii Mogosa, Valea Alba si
Berbincioara. Perimetrul studiat este situat in bazinul Vaii Sasca ce aflueaza in Chechis care la randul
lui conflueaza in raul Cavnic. in zona existd o panz& de apa freatica discontinua sub forma de izvoare
descendente la adancimi de -3,50m + -5,00m, apa temporara si zone cu infiltratii descendente lente
alimentate din izvoare sau cap de strat si din concentratiile de pe santurile stradale, care depind exclusiv
de precipitatii.

Clima : Din punct de vedere climatic, Baia Sprie, are caracteristici temperat continental
moderate, influentate de pozitie, relief si de circulatia generala a aerului, in general umed. Temperaturile
medii anuale sunt de 8 — 9 ° C, iar precipitatiile in jur de 900 mm/an.

Conform studiului geotehnic nr. 1997/2022 intocmit de intreprindere Individuald Mostis Dorina
Maria, terenul se incadreaza in categoria geotehnica C1- risc geotehnic redus.

Categoria geotehnica C1 cu RISC GEOTEHNIC REDUS, include tipuri de lucrari si fundatii, fara
riscuri anormale sau conditii de teren si de solicitare neobisnuite sau exceptional de dificile, pentru care
este posibil sa se admita ca exigentele fundamentale vor fi satisfacute folosind experienta dobandita si
investigatii geotehnice calitative. Metodele categoriei geotehnice 1, sunt suficiente doar in conditii de
teren care, pe baza experientei comparabile sunt recunoscute ca fiind suficient de favorabile, astfel incat
sa se poata utiliza metodele de rutina in proiectarea si executarea lucrarilor.

Investigatii geotehnice: Santuri, penetrari si foraje de recunoastere a terenului Metode de proiectare:
Metode de proiectare bazate pe masuri prescriptive si proceduri simplificate, de exemplu, utilizarea
tabelelor cu presiuni conventionale la fundarea directa. Calculele de stabilitate si de deformatii pot sa nu
fie necesare.

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

Fundarea se va face in stratul de deluviu argilos cu frag de roca stdncoasa sau in cel de argila
prafoasa, galben maronie cenusie consistenta.

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

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

2.3.CIRCULATIA :

2.3.1 Aspecte privind incadrarea in circulatia oragsului:

Circulatii si accese:

Accesul la terenul studiat se realizeaza direct din str. Dragos Voda. Actualmente acest traseu
stradal este nemodernizat si nereglementat, cu gabarit variabil si care traverseaza de-alungul traseului
sau mai multe proprietati private.

2.3.2 Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii:

Accesul la teren se realizeaza dinspre DJ. 184 prin intermediul traseului nemodernizat al str.
Dragos Voda. Intersectia cu DJ184 este constituita si s-a realizat odatd cu modernizarea drumului
judetean.

Punctul de acces din drumul judetean se afla inspre sud-est, inspre iesirea din zona U.A.T. Baia
Sprie spre Loc. Sisesti.



2.4 OCUPAREA TERENURILOR:

2.4.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:
Vecinatatile sunt ocupate de:
-la vest: teren — casa P+M proprietate privata Ornenisan lacob, teren liber propr. privata
Rus Alexandra Roxana;
-la est: prop. privata teren liber neconstruit Neagota Aurica si propr. privata teren liber
Krompaczki losif — Stefan;
-la sud : Teren — casa D+P+M — Peti Mircea si teren propr. privata Cernestean Eugen,
teren — casa D+P — Rus Livia;
-la nord : Sant, teren liber propr. privata Bria Maria.
Per ansamblu, terenurile limitrofe sunt in majoritate libere, fondul construit fiind inca in pondere
de sub 30% din suprafete.

2.4.2.Relationari intre functiuni :

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

Actualmente terenurile aflate in studiu sunt libere de constructii, avand categoria de folosinta de
livada, faneata, drum — intravilan. Zona limitrofa terenului aflata in intravilan in zona UTR L2b — locuinte
individuale, cu maxim P+2 niveluri, de tip urban, din noile extinderi sau din enclave neconstruite, este
ocupata de constructii de locuinte si anexe intr-un procent de ocupare a terenului mediu de cca. 30%.

Procentul de ocupare a loturilor difera in functie de topografia terenului, aceasta zona de vale
fiind caracterizata printr-un gabarit ingustat intre versanti de dealuri, cu loturi care pot ocupa terenuri cu
declivitate de peste 15%.
2.4.4.Aspecte calitative ale fondului construit:

Fondul construit existent in zona adiacenta, alcatuit in majoritate din cladiri de locuinte
individuale, este in stare in general buna, fiind fie constructii cu structura semidurabila si durabila, cu
vechime mai mica de 50 de ani, fie constructii in curs de executie.
2.4.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:

Din Str. Dragos Voda se asigura accesul direct la proprietate. Traseul drumului de incinta si
gabaritul acestuia, respectiv zonele de parcari se vor reglementa prin prezenta documentatie, in
corelare cu legislatia in vigoare. In zona se afla retea utilitard de la care se pot asigura bransamentele
necesare: alimentare cu energie electrica. Serviciile publice nu sunt prezente in zona limitrofa , cele mai
apropiate fiind cele din zona centrala a localitatii.

2.4.6. Asigurarea cu spatii verzi:

Dupa cum releva si bilantul teritorial existent, ponderea actuala spatiilor verzi in zona este
majora, terenurile proprietati private aflate in posesia initiatorului fiind faneata, livada.

Terenurile invecinate au edificate constructii de locuinte si anexe, dar si in acest caz, ponderea
de zona verde este peste 30%.
2.4.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiaté sau in zonele invecinate:

Zona nu este afectata de riscuri naturale semnificative ce ar putea influenta interventiile in zona
(alunecari de teren, nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, eroziune, zone indundabile, etc.).
2.4.8.Principalele disfunctionalitati:

Zona in care se afla amplasamentul studiat nu prezinta disfunctii notabile, este o zona stabila din
punct de vedere functional, ocupata in general de locuinte si functiuni complementare.

Terenurile mai mari, adiacente caselor si folosite ca livezi, gradini si fanete, permit dezvoltarea
unui fond construit integrat in cel existent ca indici urbanistici si volumetrici, fond care sa dea valoare
terenurilor aflate in intravilan si in o zona apropiata celei centrale a localitatii.

Disfunctionalitati identificate :

Zona, desi cuprinsa in perimetrul construibil al orasului, nu are traseele stradale configurate
corect din punct de vedere al gabaritelor si este nevoie si de extinderea retelelor edilitare.

Prin P.U.Z. actual se propune analiza terenului pentru lotizare si reglementare zona destinata
locuirii si functiunilor complementare a terenurilor aflate in proprietatea initiatorului, cu respectarea
indicilor de ocupare a terenului si a gradului de ocupare a acestuia indicat de R.L.U. al P.UG., respectiv
asigurarea accesului reglementata la teren si extinderea retelelor edilitare.



2.5. ECHIPAREA EDILITARA:

2.5.1.Stadiul echipérii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabild, de canalizare, de transport energie electrica, de telecomunicatie, surse si retele
de alimentare cu caldura, posibiliati de alimentare cu gaze naturale, dupé caz):
In prezent zona este echipata cu toate utilitatile necesare functionarii tuturor obiectivelor din
zZona:
= Reteaua de alimentare cu energie electrica este prezenta in zona pe str. Dragos Vod3;
= Reteaua de alimentare cu apa potabila nu este prezenta in zona pe str. Dragos Voda, alimentare
cu apa potabila se propune prin extindere de retea exstenta in zona DJ184.
= Canalizarea menajera nu este prezenta in zona pe str. Dragos Voda, canalizarea menajera se va
face in bazin vidanjabil propriu, pana la posibilitatea bransarii la reteaua centralizata ;
= Reteaua de alimentare cu gaz nu este prezenta in zona pe str. Dragos Voda, cel mai apropiat
punct de racordare, fiind la cca 1,0 km, adiacent DJ184;
= Evacuarea deseurilor menajere se realizeaza prin contract cu regia de salubritate locala, care preia
deseurile din str. Dragos Voda.

2.6. PROBLEME DE MEDIU:

2.6.1. Relatia cadru natural — cadru construit:

In ceea ce priveste spatiile verzi, relatia cadru natural - cadru construit este in limite normale atat
in interiorul zonei delimitate cat si in zonele limitrofe acesteia, raportul fiind favorabil celui natural.

Spatiul zonei studiate este la ora actuala cu functiunea de teren agricol intravilan- faneata.

Prin propunerile privind conditile de amplasare, se va asigura necesarul cerut privind ponderea de
zone verzi, prin zone inierbate si plantari cu vegetatie perena de tip arbori si arbusti, raportat functiunea
de locuire permanenta si recreere-locuire temporara, inclusiv cu posibilitate de cazare in regim
agroturistic , dupa caz.

Zona studiata nu prezinta surse de poluare pentru mediu inconjurator, fiind zona preponderent de
locuinte individuale.

2.6.2. Evidentierea riscurilor naturale gi antropice:

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

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

Nu s-au constatat asemenea riscuri.

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

2.6.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Nu este cazul, nu exista obiective de patrimoniu Tn zona cuprinsa de o raza de 200 m.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEL:

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

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

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

Se va face informarea populatiei prin publicarea in presa si pe site-ul primariei Baia Sprie a
propunerilor si regulamentului aferent PUZ. Consultarea documentatiei, observatiile cu privire la solutia
urbanistica se vor face la sediul primariei unde PUZ-ul poate fi consultat.

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



13. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE :

In preambulul elaborérii prezentului PUZ au fost realizate lucréri topografice, cu identificarea
parcelelor cadastrale.

Avizul geotehnic constata ca terenul este stabil, fara fenomene fizico-geologice majore, fara
probleme Tn ceea ce priveste noile amplasamente ale constructiilor. Studiile efectuate preliminar certifica
faptul ca zona dispune de conditii normale de teren si de fundare, fiind apta pentru dezvoltarea propusa,
in conditiile respectarii masurilor prevazute in Avizul geotehnic nr. 1997/2022 elaborat de |.I. Mostis
Dorina-Maria.

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

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

3.2.PREVEDERI ALE PUG

Zona in care se afla apmlasamentul studiat este definita in P.U.G. al orasului Baia Sprie ca
L2b — Locuinte individuale, cu maxim P+2 niveluri, de tip urban, din noile extinderi sau din enclave
neconstruite.

Indicatorii urbanistici stabiliti in P.U.G. pentru zona L2b sunt:
Regimul de inaltime maxim - P+2+M sau S/D +P+ 1E/m
Inaltimea maxima —Se considera inaltimea unui nivel conventional de 3,0 m.
Suprafata minima a parcelei cuprinsa intre 350 si 500 mp, cu deschiderea minima a frontului la
strada de 12-15m.
P.O.T. maxim propus = 35 %, C.U.T. maxim propus = 1.2 mp.ADC/mp teren
G.O. propus= 60%, ZV propus = 40%

Se admite, in zona in care se afla amplasamentul, amplasarea de
-locuinte individuale cu regim de construire izolat
-cladiri anexe cu rol de adaposturi de animale, de depozitare, bucatarie de vara, etc.
-functiuni complementare: unitati de interes public, structuri de primire, spatii pentru vanzare sau
alimentatie publica de capacitate redusa, servicii, cabinete individuale, etc
-echipamente tehnico edilitare
-alei pietonale, accese, parcaje, spatii verzi, mobilier urban, locuri de joaca.

Se conluzioneaza din datele prezentate ca functiunea propusa prin prezenta documentatie si
mobilarea propusa se incadreaza in utilizarile admise in P.U.G

Propunerea inaintata pentru avizul de oportunitate s-a intocmit pe baza consultarilor care au avut
loc cu initiatorul, analiza situatiei reale din teren, a studiilor geotehnice si topografice precum si pe baza
Planului Urbanistic General, a R.L.U. al Orasului Baia Sprie.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL.:

Orice interventie umana in cadrul natural trebuie sa aiba in vedere prezervarea conditiilor de
integritate si nealterare a factorilor de mediu. De aceea initiatorii vor lua toate masurile pentru asigurarea
unei functionalitati nepoluante a investitiilor, prin tehnologiile si materialele utilizate, prin modul de
exploatare a constructiilor si spatiilor exterioare.

Se va urmari utilizare in cat mai multa masura a materialelor specifice arhitecturii locale.

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural, dar modul de mobilare al
terenului va urmari valorificarea perspectivei frumoase asupra peisajului inconjurator oferit de muntii
Gutéi si zona deluroasa.

Terenul natural va fi readus la starea initiala dupa terminarea lucrarilor de constructii. Suprafetele
spatiilor plantate si a aliniamentelor cu rol de protectie se vor stabili in functie de categoria constructiilor
dar marimea lor trebuie sa se conformeze regulilor din HG 525/1996.




3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEL:

Accesul la teren se realizeaza direct din str. Dragos Voda. Actualmente acest traseu stradal este
nemodernizat si nereglementat, cu gabarit variabil si care traverseaza de-alungul traseului sau mai
multe proprietati private.

Se propune prin prezenta documentatie o solutie de traseu stradal care sa faca complet legatura
cu Dj 184,cu respectarea prevederilor P.U.G. al orasului Baia Sprie sia normativelor de realizare a
strazilor.

Traseul propus pentru corectare al strazii Dragos Voda se va prezenta si supune dezbaterii
publice cu implicarea proprietarilor peste terenurile carora trece atat traseul drumului existent, cat si
trosnoanele noi propuse.

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

In conformitate cu cerintele temei de proiectare, zona studiata va avea ca unitate teritoriala de
referinta functiunea dominanta de locuinte individuale si constructii anexe, corelata cu PUG. Prin
prezenta documentatie nu se urmareste modificarea zonarii urbanistice, ci lotizare si mobilare in
concordanta cu acesta.

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

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

Diferenta de nivel intre parcela construibila si cea a drumului — acolo unde este cazul- se va
regla prin construirea unui zid de sprijin.

Diferentele de nivel mai mari de 1,0 m intre parcelele invecinate sau pe suprafata aceleiasi
parcele rezultate in urma adificarii si sistematizarii verticale se vor regla prin ziduri de sprijin.

Diferentele de nivel mai mici de 1,0 m se vor putea regla prin taluzuri de piatra , in raport de 2/3
si Tnierbate. Se vor intretine corespunzator spatiile verzi aferente plantate cu vegetatie perena, de mica
si medie inaltime prin toaletare periodica.

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

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

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

3.5.1.Teren care a generat PUZ :
Delimitarea zonei studiate si reglementate a fost stabilita de beneficiarul Orasului Baia Sprie prin
Avizul de Oportunitate nr. 2 din 15.03.2023 si cuprinde parcelele initiatorului cu nr. cad. 56257, 56258.

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

utilizarea terenului:

e UTR L2b — locuinte individuale, cu maxim P+2 niveluri, de tip urban, din noile extinderi sau din
enclave neconstruite .
Pentru zona studiatd se pastreaza indicatorii zonai UTR L2b :
Regim de Tnaltime maxim P+2 sau S/D+P+1.
Inaltimea maxima —Se considera inaltimea unui nivel conventional de 3,0 m.
Suprafata minima a parcelei cuprinsa intre 350 si 500 mp, cu deschiderea minima a frontului la
strada de 12-15m.
e P.O.T. maxim propus = 35 %, C.U.T. maxim propus = 1.2 mp.ADC/mp teren



G.O. propus= 60%, ZV propus = 40%.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE:
Alimentarea cu apa; Canalizare

Se va respecta avizul nr. 799 din 15.06.2023 al detinatorului de retea S.C. VITAL S.A. privind
amplasamentul cladirilor.

Reteaua de alimentare cu apa potabila nu este prezenta in zona pe str. Dragos Voda, alimentare
cu apa potabila se va putea face prin extindere de retea din zona DJ184.

Alimentare cu energie electrica

Racordarea la reteaua electrica existenta in zona pe str. Dragos Voda este posibil de extins
pentru viitoarele obiective care se vor realiza. Pentru bransamente, extindere de retea si realizare post
de transformre necesat asigurarii consumului estimat, se vor respecta conditiile impuse in Avizul nr.
6030230523365 / 30.06.2023 emis de D.E.E.R Sucursala Baia Mare.

Bransamentul electric se va realiza doar ingropat (LES) de-alungul drumului de acces din
incinta, dinspre postul de transformare propus spre punctele de consum. Solutia de extindere de retea si
racord in postul de trasnformare se va da de catre D.E.E.R Sucursala Baia Mare la etapa autorizarii
lucrarilor de executie.

Alimentare cu gaze naturale
Reteaua de alimentare cu gaz nu este prezenta in zona pe str. Dragos Voda, cel mai apropiat

punct de racordare, fiind la cca 1,0 km, adiacent DJ184; Se vor respecta conditiile impuse in Avizul de
principiu nr. 214233904 /26.05.2023 emis de SC DelGaz-grid S.A. Solutia de extindere de retea si
racord se va da de catre detinatorul de retea la etapa autorizarii lucrarilor de executie.
Telefonie

Reteaua de telefonie/internet/tv existenta are traseul pe DJ 184 si Str. Dragos Voda, retea din
care se vor putea realiza bransamentele necesare pentru constructiile propuse.
Gospodarie comunala

Activitatea de colectare centralizata a deseurilor va rezolva si in viitor in mod corespunzator
problema pastrarii curateniei si igienei in zona. Colectarea si depozitarea temporara a deseurilor
menajere, containerizat, se va face in interiorul constructiilor propuse, cu respectarea O.M.S 114/2014
cu completarile ulterioare.

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

3.7.PROTECTIA MEDIULUI :

Zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunilor de locuinte individuale.

Obiectivele si activitatile propuse prin prezentul proiect sunt neagresive fata de factorii de mediu
apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte.

In consecints, aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilititilor in asa fel incat
folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de protectia
mediului, exploatarea acestora sa fie adecvata constructiilor, amenajarilor gi dotarilor si sa nu duca la
incindente de poluare a mediului .

Investitorii au urmatoarele obligatii:

=  Sa nu desfasoare activitati poluante in zona;

= S3a ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona, inclusiv cea vizual3;

= Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare;

= Sa amenajeze si sa intretina suprafetele pentru spatii verzi si plantatji, chiar daca acestea sunt in
incinta proprietatilor si nu sunt in campul vizual al populatiei;

= Pentru diminuarea concentratiei de noxe provenite de la circulatia auto, se propune ca zonele
verzi adiacente si cele din apropierea acestora sa fie amenajate cu vegetatie perena si intretinute
constant.

= Sa nu faca nici un fel de concesie in ceea ce priveste realizarea echiparii edilitare a tuturor
obiectivelor existente sau viitoare, respectand normativele si legile in vigoare.

Organizarea spatiilor verzi :

Spatiile verzi situate spre caile de circulatie, sau cele care sunt in raza vizuala a celor care
circula Tn zona se vor amenaja si pe viitor prin plantatii de arbori si arbusti pereni, iar intretinerea
acestora este obligatorie.




Dupa terminarea oricaror lucrari de constructie si amenajari interioare-exterioare, cadrul natural
afectat se va reface in totalitate.

8.0OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica
Realizarea de drumuri de acces care sa faca legatura parcelelor propuse cu str. Dragos Voda

3.8.2. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona

BILANT TERITORIAL -SITUATIE EXISTENTA

s ZONE FUNCTIONALE mp
1 Teren aflat in proprietatea privata a persoanelor 15644m
fizice -livada/faneata -nr. CAD 56257- Costin loan-Florin P
5 Teren aflat in proprietatea privata a persoanelor 296 m
fizice - drum - nr. CAD 56258- Costin loan-Florin P
3 TOTAL 15870 mp
BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE PARCELA
CARE A GENERAT P.U.Z.
Suprafete constructii 55545 | 35
1 Loturi construibile 14047 | 88.51 Spatii verzi amenajate Tn incinta 6348 40
Circulatie carosabila, pietonala si platforme | 3967.5 25
TOTAL 15870 | 100.0

2 Teren afectat de circulatii propuse 1823 | 11.49

3 |TOTAL 15870| 100.0

3.8.3. Determinarea circulatiei terenului intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse
Ulterior aprobarii P.U.Z. , caile de acces se vor treece in patrimoniul si administrarea Municipiului Baia
Mare.

1 Terenuri proprigtate prﬁvgté} a persoanelor 14047 88.51
fizice sau juridice
Teren ce se intentioneaza a fi trecut in
2 domeniul public ulterior aprobarii PUZ L 1142
3 | TOTAL 15870 100.0

4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate
concluziona ca terenul intruneste conditiile pentru amplasarea de locuinte individuale si anexe, conform
R.L.U.

Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiata, se inscriu in
directia de dezvoltare durabila a localitatii.

Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei si a comunitatii, incadrandu-
se in directia de dezvoltare a zonei deja conturata.

10



Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si
regimul de Tnaltime, functiunile propuse, amenajari de teren prevazute, se va crea o zona la nivelul
tehnic si de confort al cerintelor actuale de locuire in mediul urban.

Avand in vedere considerentele de mai sus, se poate aprecia ca propunerile avansate sunt
benefice din punct de vedere economic si oportune din punct de vedere urbanistic.

PLAN DE ACTIUNE IN VEDEREA IMPLEMENTARII INVESTITIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z.

Responsabil Etape de realizare Evaluare estimativa a
costurilor
Investitor : Etapa |
COSTIN IOAN - | Elaborare proiecte, obtinerea Autorizatiilor de 500 000,0 Lei
FLORIN construire, studii, consultanta, etc.
( cca 100 000,0 Eu)
Etapa Il
COSTIN IOAN - |Lucrari de construire inclusiv asigurare cu utilitati, 10 000 000,0 Lei
FLORIN amenajare teren, accese, imprejmuiri,etc.

(cca 2 000 000,0 Eu)

Total

10 500 000,0 Lei
(cca 2 100 000,0 Eu)
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