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|. INTRODUCERE

1.1.1.

Elaborare Plan Urbanistic Zonal Dragos Voda (Pirita), Municipiul Baia Mare, judetul Maramures

1.1.2.
Zona delimitata de Bd. Bucuresti, Str. Dragos Voda, limite cadastrale, Bd. Independentei, Soseaua de
Centura/Str. Europa, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures

1.1.3.

MUNICIPIUL BAIA MARE

1.1.4.

Asocierea AGORAPOLIS SRL si RAUMPLAN DESIGN SRL

1.1.5.

Data de inceput: 2021- (prezent - 2022)

1.2

Necesitate elaborare Plan Urbanistic Zonal

Documentatia de fata este initiatda de Autoritatea Publica Locala - Municipiul Baia Mare ce doreste
sistematizarea si viabilizarea terenurilor libere aflate in partea vestica a orasului, dar si cresterea
accesibilitatii si conectivitdtii acestora. Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal are ca scop
reglementarea unei zone ample, de aproximativ 181 ha, pe baza Certificatului de Urbanism cu nr. 997 din
19.07.2019.

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

Necesitatea elabordrii Planului urbanistic Zonal vine in contextul nevoii de a readuce la viata un intreg
teritoriu vestic al Mun. Baia Mare. Datoritd localizarii si specificului sdu, zona Pirita are potentialul si
vocatia de a deveni un nou cartier al orasului ce va conduce la reactivarea economica a intregii zone.

Cu resurse importante de teren liber, zona Dragos-Vodd poate deveni un nou centru urban, auto-
sustenabil. Dispune de un context favorabil, avand acces perimetral la artere importante de transport
catre alti poli urbani cu relevanta economica si acces la un element natural care permite agregarea de
activitati publice - raul Sasar.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de a actualiza reglementarile unei zone constituite din cadrul
municipiului si de a completa si armoniza situatia dezvoltdrii actuale cu potentialul zonei redat de
localizarea in cadrul orasului si vecinatatile imediate.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-0-200, 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., 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;
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- statutul juridic si circulatia terenurilor;

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

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

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

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

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

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmitoarele 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 siguran,ti la nivelul zonei;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii.

Obiective P.U.Z. Dragos Voda, Muncipiul Baia Mare:

Reanalizarea in ceea ce priveste zonificarea functionala existentd in scopul coreldrii acesteia cu
situatia existentd pe teren;

Reglementarea functionalda a zonei, avand ca obiective respectarea principiilor dezvoltarii urbane
integrate, instituirea reglementdrilor urbanistice care sa asigure protejarea si dezvoltarea durabild a
zonei, reabilitarea mediului de viata si a ambiantei zonei, restaurarea si refacerea cladirilor, prin
elaborarea PUZ in conformitate cu metodologia si continutul-cadru aprobat;

Reglementarea indicatorilor urbanistici in functie de caracteristicile specifice ale zonei studiate,
tipologia loturilor si a fronturilor stradale;

Reglementarea regimului de inaltime permis in functie de fondul construit existent pentru fiecare
zond in parte;

Se va avea in vedere crearea unei imagini urbane cu caracter de centralitate si orientat cdtre
valorificarea malului de rau;

Se propune rezolvarea accesibilitatii (carosabile si pietonale) a tuturor terenurilor din zona de studiu
si viabilizarea acestora prin crearea conditiilor de construibilitate adecvate;

Cresterea conectivitdtii si accesibilitatii in teritoriu, structurarea noii zone de dezvoltare si fluidizarea
traficului perimetral;

Management integrat al accesibilitatii - auto, inclusiv circulatii pietonale si velo pentru zone de
locuire si loisir si servicii - sistematizare coerentd si eficienta;
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= Amenajarea raului Sasar si conturarea unui sistem de spatii verzi in relatie cu acesta; Se propune
amenajarea unor spatii verzi publice, destinate publicului, in lungul raului Sasar de-o parte si de alta a
acestuia, spatii carora li se va asigura legaturi pietonale, piste de biciclete, de alergat, mobilier urban,
echipamente publice etc,;

= Se impune rezolvarea problemelor legate de ocuparea in mod ilegal a terenurilor si a locuirii
insalubre;

= Se propune redefinirea caracterului spatiului public, prin amenajare, sistematizare si organizare de
functiuni de interes public, Interventii care sa sustina activitdtile culturale, educative, recreative si de
agrement printr-o infrastructura corespunzatoare, dar cat mai putin intruziva;

= Se propun interventii de estetica si mobilare urbana care sa aduca un ,refresh
trasee velo;

= Stabilirea unui plan de masuri care sa urmadreasca cresterea calitatii vietii comunitatii locale si care sa
permitd formularea de obiective pentru care este posibila obtinerea de fonduri publice sau private,

" oA

intregii zone si noi

locale, nationale sau comunitare.

1.2.1.

Zona de studiu a fost stabilita de initiatorul P.U.Z. si reprezinta un ansamblu relativ omogen ca functiuni
(productie, servicii) si nevoi de dezvoltare/interventie. Zona functioneaza integrat, iar un nou regulament
de construire, cat si o rezolvare a circulatiilor, accesurilor si a parcdrilor trebuie sa tind cont de nevoile
distincte ale viitoarelor obiective.

Zona de studiu aferenta P.U.Z. ocupa o suprafata de cca. 181 ha si este determinata de calea ferata si
cartierul Meda-Dragos Voda la E, Bd. Bucuresti la S, centura orasului - strada Europa la V si Bd.
Independentei la Nord. Acest areal vast reprezinta un ,buffer” de extindere a orasului catre limita sa
vestica, fiind, de principiu, liber si needificat, cu exceptia zonei comerciale/mixte la Bd. Bucuresti si.
frontului sudic la Bd. Independentei, constituite preponderent in ultimii 20 ani. La S de Bd. Independentei,
zona de studiu este strabatuta de raul Sasar pe axa est-vest, cursul acestuia nefiind sistematizat.

1.2.2.

P.U.G. Municipiul 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:

P.U.G. Municipiul 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:

A2a - Subzona unitatilor predominant industriale

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
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A2b1 - Activitati productive, de depozitare, comerciala si alte servicii legate de accesul pe cai rutiere
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
A3 - Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 4,5 mc/mp teren
A5 - Parc de activitati
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 4,5 mc/mp teren
CB4 - Centru de conferinte si expozitii internationale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80%
CUT volumetric maxim = 2,4 mp ADC/mp teren
CC2 - Subzona centrelor de cartier noi si/sau din extinderile propuse
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80% - exclusiv echipamente publice; pentru echipamente
publice - cf. normelor specifice sa utemei beneficiarului;
CUT volumetric maxim = 2,2 mp ADC/mp teren - exclusiv echipamente publice; pentru echipamente
publice - cf. normelor specifice sa utemei beneficiarului;
G1 - Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodaria comunala
POT maxim = 50%
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
V3b - Spatii verzi pentru agrement: Complexe si baze sportive
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
V4 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
V9 - Fasii si perdele de protectie
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
T1b - Subzona transporturilor rutiere: unitati de transfer
POT maxim = 50%
CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren

P.U.Z. Spatii comerciale, birouri, cazare aprobat prin H.C.L. nr. 230/2007 incadreaza imobilele in
urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
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A2ai - Subzona unitatilor predominant industriale posibil de supus procesului de reconversie
POT maxim = 55%
CUT maxim = 1,0 mp ADC/mp teren
A2as - Subzona unitatilor de servicii
POT maxim = 70%
CUT maxim = 1,25 mp ADC/mp teren

P.U.Z. Zona de locuit, comerciala, culturald, distractie si turism aprobat prin H.C.L. nr. 530/2007
incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta: Sl, Sv, Sc cf. Plansa de
reglementari urbanistice aferenta P.U.Z aprobat prin H.C.L. nr. 530/2007 - coeficienti nespecificati

P.U.Z. Zona de gospodarie comunala - Subzona cimitirelor aprobat prin H.C.L. nr. 32/2012 incadreaza
imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR 1 - Zona de gospodarie comunala - Cimitir Biserica ,Duminica Mironositelor”
POT maxim = 5% - pentru fiecare loc de veci, respectand dimensiunile 2,50 m x 1,20 m
CUT maxim = 0,15 mp ADC/mp teren

UTR 2 - Zona de spatii administrative aferente cimitirului
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren

UTR 3 - Zona mixta de servicii si productie
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren

UTR 4 - Zona de spatii verzi, fasii plantate si protectie sanitara

Cf. Legii in vigoare

P.U.Z. Reglementare teren pentru functiuni de servicii si comert aprobat prin H.C.L. nr. 213/2020
incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
Acs - Subzona cu activitati comerciale si servicii

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,0 mp ADC/mp teren
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1.2.3.

Date privind utilizarea functionala a zonei:

Imobilele care genereaza studiul se afla in zona vestica a Municipiului Baia Mare, intr-un areal cu parcelar
divers si eterogen, cu o utilizare eminamente industriala (datorita deservirii zonei cu transportul CF).

Din perspectiva functionalq, situatia existenta este compusa din:

- un tesut mixt constituit in ultimii 20 de ani la Bd. Bucuresti, cu centre comerciale de mari dimensiuni,
(Jysk, Auchan, BricoDepot, Dedeman, Selgros), zone logistice curierat (DPD/TNT), servicii specifice,
birouri, zone de activitati si productie, comert specializat.

- un tesut de comert si servicii - frontul sudic al Bd. Independentei (reprezentante si service-uri auto,

showroom-uri specializate);

- 0 zona de gospodarire comunald, respectiv statia de epurare a apelor uzate, care deserveste reteaua
de canalizare a intregului oras in centrul zonei de studiu;

- areale ocupate de locuinte improvizate - locuire insalubra in zona centrald a amplasamentului, dispuse

izolat;
- 0 platforma de deseuri pe malul sudic al raului Sasar.

Identificarea problemelor:

Resursele funciare ale orasului nu sunt viabilizate si nu sunt suficient de atractive;

Frontul construit pe malul raului Sasar nu este pus in valoare si nu exista activitdti publice cu accesul
dinspre promenada Sdsarului - reglementarile existente nu incurajeaza o astfel de abordare si sub-
utilizeaza o resursa de teren cu potential ridicat de regenerare urbana;

Zona centrala a amplasamentului este cunoscuta sub numele de ,Pirita” deoarece este ocupata in
anumite ,vetre” izolate, de locuinte spontane, insalubre, edificate ilegal, ocupate de persoane din
categorii sociale vulnerabile - aflate in risc de excluziune sociala din cauza sardciei extreme. De
asemenea, nu exista utilitati, acces rutier sau orice alte dotare urbana in aceste areale, ridicandu-se
astfel inclusiv probleme de sdnatate publica; Acest lucru face ca zona sa fie neatractiva si nesigura
pentru locuitorii orasului;

Permeabilitatea scazuta in interiorul zonei de studiu - nu exista artere interioare cu caracter de
bulevard urban = Nord - Sud si Est - Vest care sa structureze noua zona de dezvoltare, ci doar artere
perimetrale;

Sub-gabaritarea strazii Europa blocheaza dezvoltarea unei zone de activitdti nativ de amplasat la o
jonctiune urbana cu un drum european;

Nu sunt prevazute culoare de circulatii necesare deservirii coerente a zonei din punctul de vedere al
circulatiilor - accesibilitate auto, velo, pietonalg;

Pachetele de cale ferata ce traverseaza zona de la Est la Vest reprezinta o bariera fizicd, ce imparte
zona in mai multe subzone ce nu beneficiaza de accesibilitate, in acest moment existand un singur
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punct de trecere la nivel peste calea feratd ce se infunda in zona de gospoddrie comunala (statia de
epurare) aflatd in centrul zonei studiate; mai mult decat atat, pachetele CF impiedica o dezvoltare
coerentd, integratd, compacta a noii zone;

Unele din terenurile needificate pana in prezent au probleme de accesibilitate;

Desi au fost prevazute prin P.U.G. Mun. Baia Mare zone verzi destinate publicului si activitdtilor
sportive in lungul malurilor Raului Sdsar, acestea nu au fost valorificate in cei 20 de ani, ele fiind in
acest moment terenuri libere, neamenajate, in care este prezenta vegetatie ce a crescut spontan si
care contribuie la o imagine degradata a intregii zone;

Spatiul public nu are un design de calitate, care sa permita desfasurare de activitati multiple, nefiind
atractiv pentru petrecerea timpului liber outdoor.

1.3.1.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic),
studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de

elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.

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

P.U.G. Municipiul 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;

Hotdrarea nr. 32/2012 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru obiectivul “Zona de
gospodarie comunala - subzona cimitirelor” Baia Mare;

Hotdrarea nr. 423/2006 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru obiectivul “Amplasare
complex comercial Real si magazin Praktiker - DN1C" Baia Mare;

Hotdrarea nr. 230/2007 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru obiectivul “Spatii
comerciale, birouri, cazare” pe Bd. Bucuresti nr. 44;

Hotdrarea nr. 530/2005 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal privind pentru obiectivul “Zona de
locuit, comerciald, culturald, distractie si turism” pe str. Dragos Voda - Baia Mare.

Hotdrarea nr. 213/2020 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal “Reglementare teren pentru
functiuni de servicii si comert” generat de imobilul situat in Baia Mare, Bd. Bucuresti FN, judetul
Maramures;

SF, Faza: DALI - Proiect: Cresterea Mobilitatii urbane durabile prin extinderea si crearea benzilor
dedicate transportului in comun in Mun. Baia Mare, proiectant: Taffo S.R.L..

P.M.U.D. BAIA MARE 2017-2030 si P.M.U.D. MUNICIPIUL BAIA MARE - VERSIUNE PRELIMINARA -
lulie 2021;

Strategia de Dezvoltare Urbana Integrata a Municipiului Baia Mare 2015-2023;

P132/1992 “Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati”;

Hotararea nr. 104/2019 privind actualizarea regulamentului “Asigurarea cerintelor minime cu privire
la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare”;
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= Hotdrarea nr. 237/2018 privind aprobarea Sistemului Informatic de Gestiune a Registrului Spatiilor
Verzi pentru Municipiul Baia Mare;
= Baia Mare 2030 - S.I1.D.U. - Strategia Integrata de Dezvoltare Zona Urbana Functionala Baia Mare;

De asemenea, P.U.Z. se coroboreaza si cu documentatiile de urbanism aflate in curs de elaborare/avizare

la momentul elaborarii prezentei documentatii:

= Planul Urbanistic Zonal ,Statie distributie carburanti, pompe MPD, pompa HGV, statie GPL, unitate
incarcare electrica pentru autoturisme, unitate aer-apa, spalatorie auto manuald’, initiator Socar
Petroleum SA - in curs de elaborare;

= Plan urbanistic zonal ,Complex de locuinte si functiuni complementare ATRIUM, initiator BM Atrium
Center SRL - in curs de avizare;

= Plan urbanistic zonal ,Reconfigurare zona garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures’, initiator
Municipiul Baia Mare - in curs de avizare;

1.3.2.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic, de
gospoddrirea apelor / inundabilitate), studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele
echipare edilitard) in curs de elaborare, dupa cum urmeaza:

Studiu topografic;

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

Studiu de fundamentare privind fondul construit si morfologia parcelarului

Studiu Geotehnic

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei si a transporturilor

Analiza privind provocdrile de mediu

Studiu de fundamentare privind sistemul de spatii verzi

Analiza utilitatilor publice, tehnologice si echiparea tehnico-edilitara

Cerintele si optiunile populatiei privind dezvoltarea urbanistica a zonelor construite

Studiu de fundamentare privind evolutia socio-demografica

Analiza situatiei economice si a potentialului turistic din zona de studiu

Studiu de fundamentare privind evolutia pietei imobiliare

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

© N O ;& WN =

I N S (0
w N = O

14.  Regimul juridic

15.  Studiu prospectiv de trafic;

16.  Studiu de gospodarire a apelor si Studiu de inundabilitate;
17.  Studiu AACR.
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. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Zona de studiu PUZ este un teritoriu amplu de cca. 181 ha aflat la limita intravilanului in partea vestica a

orasului, fiind delimitata de strada Europa la Vest, Bulevardul Independentei la Nord, Bulevardul
Bucuresti la Sud, de fostul iaz de decantare ,Meda” la nord-est, de Bd. Dragos Voda si cartierul de
locuinte colective la est si de zona mixta la sud-est.

Acest areal vast reprezinta un ,buffer” de extindere a orasului catre limita sa vestica, fiind, de principiu,
liber si needificat, cu exceptia zonei comerciale/mixte la Bd. Bucuresti si frontului sudic al Bd.
Independentei, constituite preponderent in ultimii 20 ani. La Sud de Bd. Independentei, zona de studiu
este strabatuta de raul Sasar pe axa est-vest, cursul acestuia nefiind sistematizat.

1.1.1.

Zona s-a format in jurul unor elemente fizice naturale si construite - numite ,bariere fizice’, si anume:
limita naturala este reprezentata de Raul Sasar, iar limitele fizice de cdtre cdile ferate care traverseaza
zona de studiu de la est la vest, in doua directii (sud-vest si nord-vest) ceea ce a dus la fragmentarea
zonei si la o accesibilitate dificila a tuturor terenurilor aflate de o parte si de alta a celor doud elemente.
Mai mult, prezenta pachetului de linii CF a impus anumite conditionari/restrictii in ceea ce priveste
traversarea la nivel a acestora conform legislatiei si normelor in vigoare.

Astfel, din motive de siguranta, accesibilitatea in teritoriu a avut de suferit din cauza pachetului de cai
ferate, deoarece nu s-au putut realiza mai multe treceri la nivel cu calea feratd, ci numai trei traversari la
nivel pe Strada Europa si o singura trecere in centrul zonei studiate. Aceasta traversare reprezinta si
singurul mod de accesibilitate a tuturor terenurilor cuprinse in interiorul zonei centrale, motiv pentru care
acestea au rdmas neviabilizate pand in prezent, zona fiind lipsita si de retele de utilitati publice. Mai mult
decat atat, teritoriul analizat nu prezinta o trama stradala interioara, ci numai artere perimetrale, in
lungul carora s-au produs si dezvoltarile imobiliare de-a lungul ultimilor ani.

Prin observarea imaginilor de mai jos, se poate observa ca cele mai mari modificari se regdsesc de-a
lungul bulevardului Bucuresti unde, ulterior anilor 2004 au fost edificate marile centre comerciale/
hypermarket-uri. Pe frontul nordic si sudic al Bd. Bucuresti, pe sectorul de intrare in oras (intrarea in UAT
Baia Mare - Clubul Vacarilor) si intersectia cu Strada Garii, sunt amplasate mari centre de retail (Jysk,
Auchan, Brico Depot, Dedeman, Selgros, Carrefour), zone logistice curierat (DPD/TNT), servicii specifice,
birouri, zone de activitati si productie, comert specializat. Pe frontul sudic al Bd. Independentei sunt
amplasate constructii destinate serviciilor (reprezentante si service-uri auto, showroom-uri specializate).
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Evolutia zonei intre anii 2004 - 2021. Sursa: Google Earth Pro, prelucrare autor

intre anii 2004 si 2012, zona estica a cunoscut o dezvoltare pronuntata prin edificarea de-a lungul Bd.
Bucuresti: la sud servicii de tipul showroom-uri auto (Mercedes, Mazda, ATP Motors), iar la nordul
acestei artere hypermarketul Auchan Titan, Brico Depot, reprezentanta Peugeot si magazinul Dedeman.

Dupa 2012, vechi hale industriale /servicii/ depozite care se aflau in stare precara si/sau nu mai erau
rentabile pentru tendintele actuale de dezvoltare si cerintele pietii imobiliare actuale au fost demolate
pentru a face loc unor viitoare constructii, conform cererii actuale de dezvoltare a functiunilor comerciale
si de servicii. Ulterior, se construieste centrul comercial “Baia Mare Value Center” & Carrefour
Hypermarket care polarizeaza o serie de alte functiuni de mai mici dimensiuni in proximitatea sa, precum
service-uri si statii auto, showroom-uri de mobilier, etc.

in ceea ce priveste starea cladirilor, zona poate fi in general caracterizata printr-un fond construit aflat
intr-o stare buna si foarte buna. Cu toate acestea, la nivelul Bulevardului Bucuresti si in zona statiei de
epurare a apelor au fost identificate constructii in stare de degradare. Criteriile care au stat la baza
analizei fondului construit au fost formulate dupa cum urmeaza:

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

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

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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3. Constructii in stare satisfacatoare: constructii ce prezinta fisuri la nivelul nvelitorilor sau fatadelor,
dar care nu depdsesc mai mult de 30% din suprafata totala; acestea necesita interventii in ceea ce
priveste zugravelile exterioare, inlocuirea finisajelor etc. Constructii ce necesita lucrari de intretinere,
reparatii curente si reparatii capitale.

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

Din punctul de vedere al fondului construit, zona de studiu este caracterizata de o varietate in ceea ce
priveste gabaritul si amprenta constructiilor la sol. Diferentele de dimensiuni atat de mari ale cladirilor
accentueaza lipsa unei planificari de ansamblu la nivel zonal.

O alta disfunctionalitate specifica zonei de studiu din punctul de vedere al fondului construit este lipsa
unei coerente in ceea ce priveste aspectul exterior al constructiilor. Fatadele clddirilor sunt foarte
diferite din punctul de vedere al materialelor folosite, al cromaticii si al dispunerii panourilor publicitare.

Zona de studiu este caracterizata de un tesut urban eterogen. Au fost identificate cinci tipuri de
tesuturi: tesut construit cu parcele de dimensiuni si forme variate, tesut construit - insertii punctuale in
tesutul neconstruit, tesut specific statiei de epurare a apei, tesut specific terenurilor ocupate de
constructii parazitare, tesut - terenuri lipsite de constructii.

Morfologia tesutului urban din zona de studiu este caracterizata de dezordine, din cauza lipsei unei
planificari coerente si care sa abordeze tesutul la o scara mezzo/macro-teritorialda. Aceasta lipsa a unui
ritm/ a unei ordini este accentuatd la nivelul bulevardului Bucuresti de retragerile diferite ale
constructiilor fata de aliniament.

Astfel, fiind o zona perifericd, adiacenta marilor artere de circulatie ce fac legatura cu teritoriul exterior al
orasului, in interiorul careia se afla pachetele de cale feratd, Statia de Epurare si alte echipamente
tehnice majore si in care lipseste trama stradala si utilitatile urbane, zona nu a prezentat atractivitate
pentru dezvoltarea orasului. Cu toate astea, a existat o evolutie in ultimii ani ce a constat in mare parte in
investitii si dezvoltari punctuale de-a lungul arterelor de circulatie: Bd. Bucuresti, Bd. Independentei ce
cuprind, in mare, functiuni din sfera serviciilor si comertului, spre deosebire de investitiile ce se regasesc
in lungul Strazii Europa unde predomind activitatile din sfera depozitarii si serviciilor dedicate
transporturilor, service si spdlatorii auto.

in vederea coreldrii dezvoltarii zonei cu solutiile propuse prin documentatiile aprobate, in situatia actuala
functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate noii vocatii urbanistice a zonei. Necesitatea
elabordrii Planului urbanistic Zonal vine in contextul nevoii de a readuce |a viatd o intreaga zonad. Datorita
localizarii si specificului sau, zona are potentialul si vocatia de a deveni un canvas de reactivare
economica.
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1.1.2.

In zona de studiu PUZ, evolutia zonei nu cunoaste modificari importante ale organizarii fondului construit
sau a tramei stradale in ultimii 20 de ani, dar cunoaste o diversificare functionala la Bd. Bucuresti.

Aceasta dezvoltare accentuata in ultimii 10 ani (pe sectorul intre Podul G&rii si intrarea in oras din vest), a

permis edificarea de zone comerciale reprezentative ceea ce a dus la crearea celui mai mare pol
comercial la nivelul Municipiul Baia Mare.

Zona prezinta urmatoarele constrangeri:

Elementul natural - Raul Sasar - ce separa cele doud zone si impune o zona de protectie de 15,00
metri cf. Legii si determind o zona inundabild (delimitata in urma unui Studiu de inundabilitate) -
zonad in care se interzice amplasarea obiectivelor social economice;

Elementul fizic - pachetul de cai ferate - ce au fragmentat teritoriul, generand probleme de
accesibilitate, dar si de extindere a utilitati publice, si care impun, de asemenea, anumite restrictii
privind construirea in zona de protectie (100 m) si zona de siguranta (20 m);

Echipamentele tehnice majore - prezente in teritoriu ce impun anumite zone de protectie/distante
de sigurantd unde construirea este strict interzisa (distantele de protectie aferente liniilor electrice
aeriene, distantele de protectie ale conductelor de transport/distributie de gaze naturale,
distantele de protectie sanitara ale statiei de epurare si ale cimitirului propus - a se vedea Plansa
de reglementdri privind echiparea tehnico-edilitard):

o Reteaua de alimentare cu energie electrica: liniile electrice aeriene de medie si inalta
tensiune (LEA 20kV, LEA 110 kV, LEA 220 kV) conform avizului DEER - Sucursala Baia Mare
nr. 6030210706085 / 20.12.2021;

o Reteaua de alimentare cu gaze naturale: conducte supraterane ce traverseaza zona atat la
nord (directia est-vest), cat si la vest (directia nord-sud) si impun zone de protectie de
minimum 20,00 metri pand la constructii, spatii de joaca, amenajari sportive si de agrement
- conform avizului nr. 13825/219/21.02.2022;

Zona de gospodarie comunala - Statia de epurare - ce impune o zona de protectie sanitara de
300,00 m - zona in care nu este permisa locuirea;

Lipsa tramei stradale si a utilitatilor din zona centrala a teritoriului studiat, fapt ce a limitat
dezvoltdrile imobiliare ale terenurilor cuprinse n aceasta zona;

Conform Listei Monumentelor Istorice 2015 anexa la Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National
nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr.
2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizata si a Monumentelor Istorice
Disparute, cu modificarile ulterioare, in zona de studiu nu exista monumente istorice, zona nefiind
incadrata ca zona protejata.
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11.1.3.

Zona poate fi incadrata ca zona de tip ,Poarta de intrare” in oras - dinspre vest, fiind partial constituita
de-a lungul Bd. Bucuresti si Bd. Independentei, artere de importanta municipala in teritoriu ce au generat
in special in ultimele doud decenii, o serie de dezvoltari comerciale / mixte de-a lungul acestora si pot
sustine noi alte investitii imobiliare.

Prezenta Raului Sasar reprezinta elementul natural cel mai important la nivelul zonei studiate. Existenta
cursului de apa aduce numeroase beneficii pentru locuitorii zonei prin intermediul rolurilor pe care le
poate capdta: parc si zond de relaxare, loisir/petrecere a timpului liber, dar si rolul ecologic important pe
care il poate avea prin definirea coridorului verde-albastru la nivelul orasului. Astfel, Raul Sdsar
reprezinta atat ,plamanul verde’, dar si elementul central al viitoarelor dezvoltari ce va contribui la
cresterea vietii locuitorilor.

In vecinitate, existd rezerve generoase de teren intravilan la preturi reduse (unde terenurile sunt de 6,7
mai ieftine ca celelalte zone fiscale ale Municipiului), completate cu o infrastructura rutiera eficienta, dar
si de transport public, si potential de extindere a tramei stradale si imbunatdtire a conectivitatii in
teritoriu. De asemenea, viitoarele terenuri viabilizate odata cu realizarea tramei stradale propusa prin
prezenta documentatie, vor reprezenta noi oportunitdti de dezvoltare si atragere a investitiilor in zona.

Noile dezvoltari rezidentiale vor trebui sa aglutineze o combinatie de tipuri de locuinte, servicii publice
(educatie, sandtate, sociale) si functiuni comerciale, care sa asigure locuitorilor un acces rapid la toate
tipurile de servicii urbane, fara sa constituie elemente aditionale de congestie de trafic in zonele centrale
si fara sa conduca la distrugeri ale mediului/peisajului inconjurator.

Astfel, reconfigurarea, si viabilizarea circulatiilor din zona de studiu P.U.Z,, dar si cresterea conectivitatii si
accesibilitatii zonei, va influenta modificarea si organizarea fluxurilor atat in interior cat si in relatia cu
exteriorul, intr-un mod mai eficient. Cu resurse importante de teren liber, zona poate deveni un nou
centru urban, o extensie coerenta a ,corpului’, auto-sustenabila. Dispune de un context favorabil, avand
acces perimetral la artere importante de transport catre alti poli urbani cu relevanta economica si acces
la un element natural care permite agregarea de activitati publice - Raul Sasar.
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1.2.

1.2.1.

Zona studiata se afla la extremitatea vestica a orasului, ocupa o suprafata de aproximativ 181 hectare
si are ca limite cartierul Meda-Dragos Voda la E, Bd. Bucuresti la S, centura orasului - strada Europa la V
si Bd. Independentei la Nord.

Pozitionarea in teritoriu reprezinta un atu important datorita gradului ridicat de accesibilitate, zona fiind
amplasata exact la intrarea in oras din partea vesticd si in apropiere de Gara Baia Mare. Zona se
conecteaza cu centrul orasului prin doua dintre cele mai importante artere la nivelul orasului - Bd.
Bucuresti si Bd. Independentei, ambele artere de categoria a ll-a. Partea centrala a teritoriului studiat
este traversata de un pachet de cai ferate: tronson din linia CF 412 Dej - Baia Mare si tronson din linia
CF 401 Satu Mare - Baia Mare.

Un alt atu important este reprezentat de prezenta cursului de apd, in partea de nord, si anume Raul
Sasar, ce traverseaza arealul studiat de la vest la est si atribuie zonei un potential unic de dezvoltare
urbana prin rolul sdu principal si anume cel ecologic.

11.2.2.

Imobilele care au generat documentatia se afla in intravilanul Municipiului Baia Mare, in zona vestica a
orasului, la aprox. 4,5 km distanta fatd de Aeroportul International Maramures, de-a lungul Raului Sasar,
intr-o pozitie periferica municipiului si care a ramas neconstruita, fiind in mare parte neviabilizata din
considerente ce tin de lipsa infrastructurii de circulatii si tehnico-edilitare.

La nivelul zonei de studiu, intalnim nodurile importante de acces in Municipiul Baia Mare prin cele doua
directii mentionate mai sus: nord-vest - DN1C - Baia Mare - Satu Mare ce poarta numele in carul
orasului de Bulevardul Independentei, respectiv sud-vest Baia Mare - Cluj Napoca numita si
Bulevardul Bucuresti, conectate prin drumul de centura - Strada Europa. Astfel, Strada Bucuresti, Bd.
Independentei si Drumul de centura - Str. Europa (E58) fac parte din reteaua principala de drumuri a
municipiului, reprezentand unele din arterele majore ce asigura o capacitate ridicata de circulatie si o
viteza de deplasare optima facilitand astfel legaturi importante la nivelul teritoriului. De asemenea, zona
studiata se afla la o distanta de aprox. 800 m de Gara si de Autogarad, adica de un potential nod modal la
nivelul orasului.

Axa verde a raului Sdsar, reprezentata de spatiile verzi tangente sau relationate cu raul, este un element
important din punctul de vedere al spatiilor plantate la nivelul municipiului. Zona de studiu cuprinde
aproximativ 1,5 km din lungimea acestei axe. Peisajul de mal poate reprezenta un vector important in
dezvoltarea zonei, atat din punctul de vedere al activitatilor care pot fi intreprinse in aceasta zona, cat si
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datoritd oportunitdtii de amenajare a unui segment de mal, care poate fi un prim pas in amenajarea
integratd a intregii axe a raului Sasar din municipiu.

11.3.

11.3.1.

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

Elementele cadrului natural sunt in general reprezentate de elementele vegetale. Tipurile de spatii verzi
prezente in zona sunt: fasii plantate adiacente arterelor de circulatie, spatii verzi de protectie a
infrastructurii feroviare, spatii verzi de aliniament, spatii verzi neamenajate, acoperite cu vegetatie
spontana

in zona de studiu care a generat PUZ nu exista spatii verzi amenajate, cu exceptia unor interventii
minimale punctuale reprezentate de spatiile verzi adiacente circulatiilor carosabile si pietonale - pastile
verzi amenajate in centrul sensurilor giratorii, plantatii de aliniament amenajate partial (segmente din
plantatiile de aliniament). O suprafata considerabila din zona de studiu este reglementata ca spatiu
verde prin Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare aprobat prin HCL nr. 349/1999 si prelungit
prin HCL nr. 375/2014, respectiv 605/2015. Cea mai mare suprafatd reglementata ca spatiu verde este
tangenta la raul Sasar.
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s

SPATII VERZI
TEREN LIBER DE CONSTRUCT Il ACOPERIT CU VEGETATIE SPONTANA
SPATIU VERDE REGLEMENTAT PRIN P.U.G. BAIA MARE, APROBAT PRIN HCL NR, 345/1399, PRELUNGIT PRIN HCL MR, 375/2014

505/2015)

PLANTATIE DE ALINIAMENT

Tipuri de spatii verzi din zona de studiu. Sursa: autori

Luand in considerare strict spatiile verzi existente in zona de studiu, se remarca faptul ca acestea nu
deservesc populatia rezidenta. Desi suprafata reglementata ca spatii verzi prin PUG ocupd o mare parte
din zona de studiu (Figura 1), acestea sunt in primul rand neamenajate si nu pot fi utilizate ca loc de
recreare/ odihnd sau loisir de populatia din proximitate, dar mai important este faptul cd aceste spatii nu
pot fi reglementate ca spatii verzi, fiind in proprietatea privatd a persoanelor fizice si/sau juridice.

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

Conform Hotadrarii nr. 237/ 2018 privind aprobarea Sistemului informatic de gestiune a Registrului
Spatiilor Verzi pentru Municipiul Baia Mare, in zona de studiu au fost identificate urmatoarele spatii verzi:
- spatiul verde din sensul giratoriu aflat in nord-estul zonei de studiu, pe bulevardul
Independentei, cu suprafata de 236 mp;
- aliniamente stradale de pe bulevardul Bucuresti (din cauza descrierii inexacte din Registrul
Spatiilor Verzi, nu s-au putut identifica in mod clar cate/ care dintre spatiile verzi de aliniament au fost
inventariate);

Adiacent malului raului Sasar este marcat un culoar de protectie non-aedificandi cu latimea cuprinsa
intre 30 si 50 de metri de o parte si de alta, care va putea fi amenajat ca spatiu verde pentru recreare. Un
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al doilea tip de culoar non-aedificandi este zona de siguranta a cdilor ferate, de 20 de metri de o parte si
de alta a axului cailor ferate, pe care se recomanda realizarea unor culoare marginite de vegetatie inalta
sau medie pentru diminuarea zgomotelor si a poludrii aerului.

Din punct de vedere al peisajului, zona analizata poarta o importanta cu atat mai insemnata, intrucat
constituite una dintre cele mai tranzitate “porti” de intrare in oras. La nivelul bulevardului Bucuresti, nu
exista o signaletica prin care sa fie marcat accesul in oras. Trecerea catre tesutul orasului nu este
evidentiata de prezenta unor repere. De asemenea, este necesard prezenta unor repere care sa
semnalizeze sau sa directioneze fluxul pietonal catre anumite puncte de interes.

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

Dispunerea spatiilor verzi la nivelul municipiului Baia Mare este caracterizatd 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.

It

o3 i

2 \ﬂ ._.r- - -

—_ annta zoneidestudiv Gridlnsurbana ©pParc urban - Spatii verziadlaonrta malului raulul Sisar

Sistemul de spatii verzi al Municipiului Baia Mare. Sursa: Google Earth. Prelucrare: autori
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11.3.2.

Prezenta Raului Sasar reprezinta elementul natural cel mai important la nivelul zonei studiate.

Desi zona de studiu cuprinde un segment important din axa raului Sasar, cu o lungime de aproximativ 1,5
km, aceasta este nevalorificata. Malul raului este in cea mai mare parte inaccesibil. Singurul spatiu prin
care se poate ajunge in zona raului este podul de pe strada Europa care supratraverseaza raul.

| e % chtns

Perspectivd asupra rdului Sdsar si asupra zonei de mal. Sursa: Google Earth.

in ceea ce priveste vegetatia, indltimea acesteia este mai mare in zona de mal, in raport cu zonele
depértate de mal. in zona de studiu, la nord de raul S3sar, se afld o zon& in care iniltimea vegetatiei este
preponderent crescutd - majoritatea esentelor vegetale prezente aici fac parte din categoriile de arbori
sau arbusti.

Accesibilizarea zonei de mal ar reprezenta un inceput pentru realizarea unei infrastructuri de promenada
adiacenta intregii axe a raului Sasar. Odata amenajate spatiile verzi dispuse de-a lungul defileului raului,
suprafata de spatiu verde amenajat din municipiul Baia Mare va creste considerabil si, odata cu aceasta,
populatia va fi deservita de mai multe zone in care pot fi intreprinse activitdti de odihna, loisir, agrement,
sport etc.

Peisajul de mal poate reprezenta un vector important in dezvoltarea zonei, atat din punctul de vedere al
activitatilor care pot fi intreprinse in aceasta zond, cat si datorita oportunitatii de amenajare a unui
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segment de mal, care poate fi un prim pas in amenajarea integrata a intregii axe a raului Sasar din
municipiu.

11.3.3.

Studiu Geotehnic

In vederea realizarii studiului s-au executat 5 foraje manuale cartate la fata locului, la care s-au addugat
informatiile litologice si hidrologice obtinute la investigarea terenului pentru diverse obiective situate in
perimetrul cercetat.

Municipiul Baia Mare apartine celei mai extinse arii depresionare la estul Campiei Panonice fiind
dominata spre nord si nord est de lantul vulcanic Gutai Varatec, spre sud de masivul cristalin Preluca, iar
spre vest de culmea Sdldjanului. Arealul studiat este situat in intregime pe platourile teraselor T1si T2 de
pe malul stang al Raului Sasar, terase largi, bine dezvoltate.

Geologie
Perimetru, in intregimea lui, este alcatuit din depozite acoperitoare aluvionare de varsta cuaternara

reprezentate prin argile nisipoase, prafoase si nisipuri prafoase maronii cu plasticitate mare/medie,
vartoase cu grosimi de 1,00-2,50 m, ce stau pe un nivel de pietrisuri, bolovanisuri, cu interspatii umplute
cu argila nisipoasa ce au grosimi de 3,00-4,00 metri.

Hidrografic
Raul Sasar, afluent al Raului Lapus, este principalul colector al apelor din zond, si are un curs regularizat

pe teritoriul Municipiului Baia Mare. Raul Sasar are o lungime de cca. 29 km, o suprafata a bazinului
hidrografic de 305 kmp si are afluenti pe dreapta V. Firiza, V. Borcutului, VV Bdita.

Debitul multianual al R. Sasar amonte de confluenta cu Lapusel este de 5,35 m3/s.
Raul Sasar strabate zona de studiu pe axa est-vest.

Hidrologic
Zona se caracterizeazd prin existenta unei panze de apa freatica cantonata in nivelul de pietrisuri,

bolovanisuri, la adancimi de -1,80-2,50 m fata de cota terenului natural.

Climatic

Zona studiata se incadreaza in sectorul cu clima continental-moderata, ce se manifesta sub aspectul
reducerii amplitudinilor de variatie a parametrilor meteorologici. in privinta circulatiei generale a
atmosferei, se remarca frecventa aproape in tot cursul anului, a advectiei maselor de aer umed (deplasari
pe orizontald), dinspre vest si nord, cat si o activitate frontala mai pronuntata.
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Temperatura medie anuala a aerului are valoarea de 9,6 grade celsius, iar valorile medii lunare variaza
intre -2-4 grade in ianuarie si 20,1 grade in iulie, rezultand o amplitudine medie anuald de 22,5 grade
celsius.

Valoarea medie a precipitatiilor din zond este de 862 mm din care o cantitate de 479 mm cad in perioada

de vegetatie, iar restul de 383 mm cad in perioada rece.

Incadrarea obiectivului in Planul de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea a V-a - Zone cu risc

Natural

= Cutremure de Pamant: zona de intensitate seismica pe scara MSK - VI si perioada de revenire cca.
100 ani

= Inundatii: cantitatea maxima de precipitatii cazuta in 24 h in perioada 1901-1997 mai mare de 200
mm: orasul Baia Mare face parte din categoria unitatilor administrativ teritoriale afectate de inundatii
datorita revdrsarii unui curs de apg;

= Alunecari de teren: potentialul de producere a alunecarilor de teren este scazut-mediu, probabilitatea
de producere redusa. Orasul apare pe lista unitatilor administrativ teritoriale afectate de alunecari de
teren primare.

Sintetic vorbind, pe amplasamentul studiat exista o succesiune de argile prafoase, nisipoase cu grosimi
de 1,00-3,00 m ce stau pe un nivel de pietris, rar bolovanis cu interstitii umplute cu nisip argilos,
suportate de pachetele de marne cenusii (roca de baza). Nivelul freatic se intercepteaza constant la
adancimi de -2,50-3,00 metri, in pachetele grosiere de pietris

Recomandari generale:

Adancimea minima de fundare va fi de 1,10 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 facd in mod obligatoriu
sub zona cu frecvente gauri de rozatoare.

Presiunile conventionale estimate si care sunt specifice zonelor de terase T1 si T2 a raurilor medii, au
valori de:

P conv. = 230...400 kPa
Calculul presiunilor conventionale de baza se face conform NP 112/2014, la adancimea D=-2,00 metri
fata de cota terenului, pentru o latime a fundatiilor de B=1,00 m, la care se aplica corectii de adancime si
latime dupa relatia:

P conv. = P conv. AcC +Cp+Cp
La fazele urmatoare de proiectare, beneficiarul va efectua la un laborator autorizat analiza chimica a apei
subterane pentru a determina eventualele agresivitdti chimice ale acesteia asupra betoanelor cu care
vine in contact.

Astfel, incadrarea geotehnica din punctul de vedere al conditiilor de teren se incadreaza la terenuri bune

cu un (punctaj 2), apa subterand este cu epuismente normale - excavatia coboara sub nivelul apei
subterane (punctaj 2), dupd categoria de importantd a constructiei - redusa-normala (punctaj 3),
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vecindtati - risc moderat (punctaj 3), seismicitate ag = 0,15 g (punctaj 2), in total obtinandu-se un punctaj
egal cu 12. Astfel, rezulta conform tabelului A 1.5 din normativul NP 074/2014 ca zona se incadreaza la
un risc geotehnic moderat.

Adancimea de inghet conform STAS 6054-85 este de -0,90 m de la nivelul terenului.

Avand in vedere natura pamanturilor in care se vor executa sapaturi se recomanda urmatoarele:
= Executarea sapaturilor cu pereti verticali nesprijiniti pana la maximum 0,90 m adancime cu
respectarea urmdtoarelor masuri suplimentare:

- Terenul din jurul sapaturii sa nu fie incarcat si sa nu sufere vibratii;

- Pamantul rezultat din sdpdtura sa nu se depoziteze la o distanta mai mica de 1,0 metru de la
marginea gropii de fundatie; pentru sapaturi pand la 0,90 m adancime, distanta se poate lua
egala cu adancimea sapaturii;

- Se va proceda la atestarea terenului de fundare si turnarea imediatd a betonului simplu in
blocul de fundatie;

- Daca din cauze neprevdzute turnarea fundatiilor nu se efectueaza imediat dupa sdpare si se
observa fenomene care indica pericol de surpare, se vor lua masuri de sprijinire @ malurilor in
zona respectivad sau de transformare a lor in pereti cu taluz.

» Pentru realizarea de sapaturi de pana la 3,0 metri adancime este necesar a se executa sapaturile cu
pereti verticali sprijiniti.
» Pentru sapaturi mai adanci de 3,0 metri se vor respecta prevederile din normativul NP 120-14.

11.3.4.

Din punct de vedere seismic, terenul administrativ al municipiului Baia Mare se incadreaza in macrozona
de intensitate seismica ,7" (SR 11.100/1/93 ,Zonare seismicd — Macrozonarea Teritoriului Romaniei -
Coeficientul de risc seismic (Kf) — Este redus, intensitatea seismica pe scara MSK) fiind de maxim 7,0
grade”). N P 100/1-2006 reda reprezentarea actiunii seismice pentru proiectare prin hazardul seismic si
valoarea perioadei de control conform cdrora hazardul seismic descris de valoarea de varf a acceleratiei
orizontale a terenului ag determinata pentru intervalul mediu de recurenta IMR, corespunzator Starii
Limita Ultime, are valoarea ag=0,12 g, iar valoarea perioadei de control — colt - a spectrului de raspuns
pentru zona este Tc=0.7 sec.

Raportul judetean privind starea mediului pentru anul 2019 prezinta detaliat calitatea factorilor de
mediu analizati la nivelul anului 2019. Conform acestuia: “din analiza prezentata rezulta faptul ca in anul
2019 au fost zile in care calitatea aerului a fost rea, fiind cauzata de concentratia de PM10 din aerul
ambiental, cand au fost inregistrate concentratii medii pe 24 ore de pulberi in suspensie, fractia PM10,
masurate prin nefelometrie ortogonald, mai mari decat valoarea limita zilnica de 50pg/m3. Valorile
ridicate pentru concentratia pulberilor in suspensie au fost cauzate in principal de intensificarea emisiilor
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provenite din arderile pentru incdlzirea rezidentiala si din traficul rutier, asociata cu conditiile persistente
nefavorabile dispersiei poluantilor (inversiune termicd, viteza vantului scazuta si umiditate ridicata). De
indata ce conditiile meteorologice au determinat dispersia poluantilor in aerul ambiental a fost
inregistrata scdderea concentratiei de pulberiin suspensie fractia PM10 sub valoarea limita.”

Zgomotul
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 in zona Bd. Bucuresti,
Bd.Independentei si in zona Soseaua de Centura / Strada Europa. 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. Rezultatele se traduc intr-o poluare fonica resimtita de populatia care presteaza servicii zilnice in
aceste zone.

Extras din Hdrtile de zgomot - trafic rutier ziua si noaptea - in zona de studiu PUZ - noiembrie 2017

Zone inundabile

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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TERENURI AFLATE PERMANENT SUB APE (RAUL SASAR)
ZONA DE PROTECTIE N LUNGUL CURSURILOR DE APA (15,00 metri)
cf. Legii 107/2006 (potential de producere a inundatiilor ca urmare a precipitatiilor abundente, eroziuni de mal, etc.)
ZONA CU RISC DE INUNDABILITATE - PROBABILITATE MEDIE (pentru debite maxime cu probabilitate de depasire 1% - respectiv
inundatii care se pot produce o datila 100 de ani) cf. Administratia Nationald Apele Romane - Harta deh d lainundatii

Zone cu risc inundabilitate. Sursa Administratia Nationald Apele Romane, prelucrare proprie

Zona de studiu este tranzitatd in nord de Raul Sasar care curge de la Est la Vest. Acest curs de apa face
parte din bazinul hidrografic Somes-Tisa si porneste din Muntii Gutai si se varsa mai apoi in Raului
Lapus ,principalul afluent de dreapta al Raului Somes.

Conform hartii hidrologice realizatd de Administratia Nationala Apele Romane, la sud si la nord de Raul
Sasar, in partea nordica a zonei de studiu, ar putea fi afectata din punct de vedere al inundatiilor, insa
probabilitatea de inundatie este mica, de 1 la 100 de ani, datorita configuratiei morfologice a albiei de
rau si a zonei adiacente. De asemenea, se afla in curs de realizare studiul privind Gospodarirea apelor si
Studiu de inundabilitate, in urma cdruia se va stabili si delimita zona inundabila aferenta Raului Sasar.

IL.4.Circulatia

I.4.1.Aspecte critice privind circulatia rutiera, feroviare

In ceea ce priveste circulatia rutiera, Drumul National 1C strapunge orasul din doua directii fiind
principalul drum de penetratie care face legdtura cu celelalte localitati, atat la nivel regional cat si
national. DN1C patrunde in municipiu Baia Mare prin vest si face legatura Baia Mare - Satu Mare,
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distanta dintre cele doua fiind de aprox. 60 km, si de asemenea dinspre sud-vest ce face legdatura Baia
Mare - Cluj Napoca, distanta fiind de cca. 150 km.

Referitor la circulatia feroviard, teritoriul orasului este deservit de tronson din linia de cale ferata 401
Satu - Mare - Baia Mare si tronson din linia de cale ferata 412 Baia Mare - Dej.

11.4.2.

Zona studiata este localizata in intravilanul municipiului Baia Mare, in partea vestica a teritoriului, intr-un
areal cu parcelar divers si eterogen, cu o utilizare eminamente industriald (datorita deservirii zonei cu
transportul CF) si este determinata de calea ferata si cartierul Meda-Dragos Voda la Est, Bd. Bucuresti la
Sud, centura orasului - strada Europa la Vest si Bd. Independentei la Nord.

La nivelul zonei de studiu, intalnim nodurile importante de acces in Municipiul Baia Mare prin cele doua
directii mentionate mai sus: nord-vest - DN1C - Baia Mare - Satu Mare ce poarta numele in carul
orasului de Bulevardul Independentei, respectiv sud-vest Baia Mare - Cluj Napoca numita si
Bulevardul Bucuresti, conectate prin drumul de centura - Strada Europa. Astfel, Strada Bucuresti, Bd.
Independentei si Drumul de centura - Str. Europa (E58) fac parte din reteaua principalda de drumuri a
municipiului, reprezentand unele din arterele majore ce asigurd o capacitate ridicata de circulatie si o
viteza de deplasare optima facilitand astfel legaturi importante la nivelul teritoriului. De asemenea, zona
studiata se afla la o distantd de aprox. 800 m de Gara si de Autogard, adica de un potential nod modal la
nivelul orasului.

Drumurile secundare sunt adiacente celor primare si asigurd accesibilitatea la functiunile din teritoriu si
rute alternative de deplasare, iar strazile tertiare reprezinta drumurile care permit accesul in interiorul
cartierelor si zonelor de locuit. In ceea ce priveste zona de studiu, nu existd o retea secundard sau
tertiara de strdzi, trama stradala nefiind dezvoltata pana in prezent, dar exista punctual cateva artere de
categoria a Ill-a (Str. Europa), respectiv a IV-a (Str. Islazului).
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Cdi de circulatie rutierd - clasificarea strdzilor pe categorii de importantd - sursd: PMUD Baia Mare

Accesul catre zona de studiu care a generat PUZ se face prin Bd. Bucuresti la sud-est — artera principala,
Str. Europa la vest - centura orasului (E58), Bd. Independentei la nord si Str. Dragos Voda - la est. Tipurile
de strazi care tranziteazd zona sunt de categoria ll, Il sia V.

5T CATEGCRIA N
E— STRAZICATEGORIAM
— STRAZICATEGORA

Cdi de circulatie rutierd - clasificarea strazilor pe categorii - sursd: autor
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Bulevardul Independentei strdabate zona de studiu de la est la vest pe o lungime de aproximativ 1,2 km.
Aceasta are un gabarit de aproximativ 18,00 m — 25,00 metri - cu trotuar variabil, cu patru benzi si dublu
sens de deplasare, fird locuri de parcare amenajate si este asfaltat si marcatd in totalitate. in realitate,
se practica parcarea pe trotuar, ocupandu-se astfel spatiul pietonal.

Bd. Independentei, sursd: Google Maps

Strada Europa - Soseaua de Centura (E58) delimiteaza zona in partea de vest si face parte din reteaua
de drumuri secundare la nivelul municipiului ce asigura accesibilitatea la functiunile din teritoriu si rute
alternative de deplasare la cele oferite de reteaua primarad. Strada Europa este o artera de categoria a Ill-
a cu cate o banda si dublu sens de circulatie de latime variabila - carosabil 7,00 m, fard trotuare, cu
acostament ce variazd intre 0,5 m si 1,5 metri.

el

—— 7.00m 12.00m —— 5.50m

24.50m

Profil existent - Bd. Independentei
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Centura orasului - Str Europa (E58), sursd: Google Maps

Bulevardul Bucuresti, aflat la limita sudica a zonei, are un profil total de cca. 18,00 - 27,00 m din care
partea carosabilda masoara aprox. 14,00 m, iar trotuarele sunt variabile pe fiecare parte, in unele locuri
existand amenajate si spatii verzi si sau statii de autobuz.

Bd. Bucuresti, sursd: Google Maps, autor
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Profil existent - Bd. Bucuresti
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PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Strada Islazului este o strada de categoria a IV-a care asigura accesul la Statia de Epurare, fiind si
singura artera ce asigura accesibilitate la zona centrald a zonei de studiu. Profilul este unul specific
strazilor cu sens unic de categoria a IV-a Idtimea fiind una ingusta de cca. 4,00 metri, fara trotuare
amenajate. De asemenea, strada traverseaza pachetele de cai ferate prin doua treceri la nivel cu calea
feratd. Starea structurii carosabile este de calitate slabg, in continua degradare. Aceasta se infunda in
prezent in parcela aferenta gospodariei comunale deoarece nu exista trama stradald in zona centrala a
zonei P.U.Z. Aceasta se continud cu un drum de pamant ce a rezultat spontan odata cu aparitia unor
asezdri de tip ,vetre” - zone izolate de locuinte insalubre amplasate ilegal. Aceastd zond este o zona
lipsita de siguranta pentru pietoni, dar si pentru soferi.

Str. Islazului, sursd: Google Maps
Str. F.N. (fara nume) ce asigura accesul unor loturi aflate la nord de Bd. Bucuresti traverseaza de la sud
la nord interiorul zonei P.U.Z. este de categoria a IV-a, cu o singura banda dar cu utilizare dublu-sens, cu
un profil ce variaza pe tronsoane intre 10,50 — 12,00 si 13,00 metri, in functie atat de dimensiune
pietonalului, dar si a partii carosabile care difera pe anumite portiuni. Strada se infunda in prezent in
partea nord-esticd, intr-o proprietate privata.

Strada F.N, sursd: Google Maps
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Zona centrala, cuprinsa intre raul Sasar si liniile de cale ferata este in general caracterizata de un
deficit in ceea ce priveste infrastructura de circulatii. O mare parte dintre terenurile din aceastd zona (in
special cele din partea de est) sunt neconstruibile in prezent, pentru cd nu au acces la o cale de circulatie.
Se remarca nevoia de “irigare” a acestei zone cu noi artere ce circulatie care sa rezolve aceasta problema.

Din punctul de vedere al calitatii structurii carosabile, strazile din zona de studiu sunt asfaltate, starea
acestora fiind una medie spre bund, cu mentiunea ca pe anumite portiuni se poate observa invechirea
imbracdmintii stradale.

Spatiile publice ramase libere sunt utilizate in prezent ca parcdri, acestea sunt de pamant, iar unele din
ele sunt pietruite.

in zona studiat au fost identificate zone in care se parcheaza autoturismele pe trotuare sau pe spatiul
public neamenajat, in locuri nemarcate.

Zona de studiu este bine conectatad cu celelalte zone ale Municipiului Baia Mare pe directia est-vest prin
8 linii de autobuz:

- Linia 12 - Baia Mare - Ldpusel

- Linia 13 - Baia Mare - Nistru

- Linia 24 - Baia Mare - Mocira

- Linia 27 - Baia Mare - Bozanta Mica

- Linia 28 - Baia Mare - Sasar

- Linia 29 - Baia Mare - Bozanta Mare

- Linia 40 - Urbis Metro

- Linia 54 - Auchan - Piata |zvoare
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PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES
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Strada F.N, sursd: Google Maps

Baia Mare este un nod feroviar terminus situat pe magistraLELE 401 SI 412 a Cailor Ferate Romane, iar
gara este deschisd atat traficului intern, cat si international. Cele mai importante fluxuri materiale si
umane conecteaza judetul Maramures cu Transilvania atat pe cdi rutiere, cat si feroviare. La fel ca la nivel
national, intermodalitatea feroviar-rutier este limitatd, transportul de marfuri fiind preponderent rutier.

Gara care este situatd la mai putin de 1 km este un important punct intermodal unde se intersecteaza 4

tipuri de transport: transport public municipal, transport public metropolitan, transport feroviar si
transport auto (taxi).

Din punct de vedere al rezervei de spatiu, pachetul de cale ferata dispune de o zond larga de manipulare
injurul sau, neutilizata in prezent, insd cu potential de amenajare.
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11.5.
P.U.G. Municipiul Baia Mare aprobat prin Hotardarea 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:

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

A2b1 - Activitati productive, de depozitare, comerciala si alte servicii legate de accesul pe cai rutiere
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A3 - Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 4,5 mc/mp teren

A5 - Parc de activitati
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 4,5 mc/mp teren

CB4 - Centru de conferinte si expozitii internationale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80%
CUT volumetric maxim = 2,4 mp ADC/mp teren

CC2 - Subzona centrelor de cartier noi si/sau din extinderile propuse

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80% - exclusiv echipamente publice; pentru echipamente
publice - cf. normelor specifice sa utemei beneficiarului;

CUT volumetric maxim = 2,2 mp ADC/mp teren - exclusiv echipamente publice; pentru echipamente
publice - cf. normelor specifice sa utemei beneficiarului;

G1 - Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodaria comunala
POT maxim = 50%

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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V3b - Spatii verzi pentru agrement: Complexe si baze sportive
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

V4 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

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

V9 - Fasii si perdele de protectie
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

T1b - Subzona transporturilor rutiere: unitati de transfer
POT maxim = 50%
CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren
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Unitdti teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ conform PUG:
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Ulterior aprobarii P.U.G. Municipiul Baia Mare, au fost aprobate 4 documentatii de urbanism de tip P.U.Z.
care au generat noi regulamente de urbanism pentru teritoriile pe care le-au reglementat (exemplificate
prin plansele aferente studiului).
» P.U.Z. Spatii comerciale, birouri, cazare aprobat prin H.C.L. nr. 230/2007 incadreaza imobilele in
urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

A2ai - Subzona unitatilor predominant industriale posibil de supus procesului de reconversie

POT maxim = 55%

CUT maxim = 1,0 mp ADC/mp teren
A2as - Subzona unitatilor de servicii

POT maxim = 70%

CUT maxim = 1,25 mp ADC/mp teren
Acest UTR se suprapune peste UTR A2a conform P.U.G. Baia Mare si anume: subzona unitatilor predom-
inant industriale

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

CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
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sursd: Municipiul Baia Mare

Noul regulament a permis transformarea zonei industriale in zona de productie si servicii, stabilindu-se
si 0 majorare a procentului de ocupare a teritoriului cu 5% (pana la 55%). in situatia reala din teren, in
urma dezmembrdrii proprietdtii detinute de SC Maratex SA, ulterior SC Texeurokock SRL, in imobile mai
mici si vanzarea acestora, au aparut noi activitdti industriale si de productie (productie sticla
COSMAGLASS, finisaj confectii textile WKS Romania, confectii textile AMATTI IMPEX, STIL AURA), dar s-
au produs si reconversii functionale de tipul comert (magazine EKKA SA, DIEGO SRL) si servicii (bowling
cafe OCTOPUS, atelier auto TENET, dezmembrdri AUTOPRO, benzindrie ROMPETROL, studio foto PHOTO
FUJI). Aceste modificari au fost determinate de cererea economiei de piatd si oferta investitorilor privati.
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PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

» P.U.Z. Zona de locuit, comerciald, culturala, distractie si turism aprobat prin H.C.L. nr. 530/2007
incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta: SI, Sv, Sc cf. Plansa de
reglementarl urbanistice aferenta P.U.Z aprobat prin H.C.L. nr. 530/2007 coeflaentl nespecificati
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SUBZONA DE LOCUIT PENTRU SUBZONADE LOCUIT  PENTRU INTREAGA ZONA STUDIATA LEGENDA AERSE— i - - -
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-] e CONDLCTA B 2 cere QENS .2 , 4

BILANT TERITORIAL PROPUS

sursd: Municipiul Baia Mare

Pe acelasi amplasament se realizeazda in prezent un alt PUZ pentru care s-a obtinut avizul de
oportunitate nr. 22/11.06.2019.
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» P.U.Z. Zona de gospodarie comunala - Subzona cimitirelor aprobat prin H.C.L. nr. 32/2012
incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
UTR 1 - Zona de gospodarie comunala - Cimitir Biserica ,Duminica Mironositelor”
POT maxim = 5% - pentru fiecare loc de veci, respectand dimensiunile 2,50 m x 1,20 m
CUT maxim = 0,15 mp ADC/mp teren
UTR 2 - Zona de spatii administrative aferente cimitirului
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren
UTR 3 - Zona mixta de servicii si productie
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren
UTR 4 - Zona de spatii verzi, fasii plantate si protectie sanitara
Cf. Legii in vigoare

PLAN URBANISTIC ZONAL
peniru stab lirea regimuul tehnic de realizare a
oblectivului "Cimitir - Biscrica Duminica Miranositelor”
Izcaiiatea Sasar, in zone A2B1 conform P.U.G. aprobat
prin H.C.L. al Municipiulu Baa Mare 348/1999
RESI| FMENTAR| URBANISTICE

LiTiia parcael aftae n propniatataa Parssie
Cimiin - pascee Jestinate amplasaii koo ikx e veci
Zond de dotad adinisraive

Zend mixt ce serviil gi octivit§ productive
7002 1a spalil verz, fasi pantats de Srctacsh |

Zord destingl beseuvi drumulul mxpres

Zcrd destinati circualie carcsadle

Zend destinath circseliel prelunsh: ox Joskiitale de asses
pentru circulaga Cancsabild, In incinta cimbirubil 153.00 m

Zome da prctectiedriterdiclio
Zondi de d'ctazfe sankaid pentru Caniti (50 m)

T

[ | 2onade ot pentu maes
el Lavas - drurmul expres (50 ). cale fevas (20 r)

Zond de sigurant Magistie gaz (20 m)

‘:} Zondi wu iterdicie de mNSINNR (7008 06 POTECHe BANRIIA CIMYSY),
cu excap|ia platformelor amenajets pentiu depoziare sau porcase
Peoretn. contruidd pertin JTR 3 jouprafale do teron stabilta

[ = ] =ontorm retragarlor inime obligatord, in insercral sascio got f
arglassts dadirie)
Zows

i cae
distsibute la locuiils de veci l1.00m
= Maglst'zla gaze raturale

FECFILE TRANSVERSALE CARACTERISTICE
FINTEL DRUMURILE PROPUSE
cote minimate

—

omatear —

e

AZDILIS PROICCT $3L.
A e

x|

sursd: Municipiul Baia Mare

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Memoriu de prezentare - FAZA PUZ - ANUL 2022 39/96


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

ra

020 .
p_lis raumplandesign

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

= P.U.Z.Reglementare teren pentru functiuni de servicii si comert aprobat prin H.C.L. nr. 213/2020
incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
Acs - Subzona cu activitati comerciale si servicii
POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,0 mp ADC/mp teren
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sursa: Municipiul Baia Mare

Din perspectiva functionald, situatia existenta este compusa din:

= un tesut mixt constituit in ultimii 20 de ani la Bd. Bucuresti, cu centre comerciale de mari dimensiuni,
(Jysk, Auchan, BricoDepot, Dedeman, Selgros), zone logistice curierat (DPD/TNT), servicii specifice,

birouri, zone de activitati si productie, comert specializat.

showroom-uri specializate);

de canalizare a intregului oras in centrul zonei de studiu;

dispuse izolat;

o platforma de deseuri pe malul sudic al raului Sasar.

un tesut de comert si servicii - frontul sudic al Bd. Independentei (reprezentante si service-uri auto,
0 zona de gospoddrire comunala, respectiv statia de epurare a apelor uzate, care deserveste reteaua

areale ocupate de locuinte improvizate - locuire insalubrd in zona centrala a amplasamentului,
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Bilant teritorial existent in zona de studiu PUZ

A2b1 222548,32 12,3% 20m 50% 10 mc/mp teren

A3 2254846 1.2% Sm 50% 4,5 mc/mp teren

A5 123310,85 6,8% conform PUZ 50% 4,5 mc/mp teren

CB& 9310 0,5% conform PUZ 80% 2,4 mp ADC/mp

teren

cc2 42624,76 2,4% conform PUZ - 80% 2,2 mp ADC/mp

P+10/P+6/P+3 teren

G1 190974,29 10,6% - 50% -

Via 100703,58 5,6% Conform studiilorde Conform studiilorde Conform studiilor de

specialitate specialitate specialitate

V3b 171862,71 9,5% Conformstudiilorde Conform studilorde Conform studiilor de

specialitate specialitate specialitate

V& 10580,23 0,6% Conform studiilorde Conform studiilorde  Conform studiilor de

specialitate specialitate specialitate

Vs 36542,49 2,0% Conform studiilorde Conform studiilorde  Conform studiilor de

specialitate specialitate specialitate

Ve 72560,66 4,0% Conform studiilorde  Conform studiilorde  Conform studiilor de

specialitate specialitate specialitate

T1b 10243814 57% 12m 50% 15 mc/mp teren

TC 30527,87 1,7% - - -

RA2ai 33842,65 1,9% 55% 1 mpADC/mp teren

A2as 91981,53 51% 70% 1,25 mp ADC/mp

teren

Acs 5353,65 0,3% P+1/12m 40% 1 mp ADC/mp teren/

12 mc/mp teren

UTR1 25018,21 1,4% - 5% 0,15 mp ADC/mp

teren

UTR2 7724,38 0,4% P+2/10m 30% 0,9 mp ADC/mp

teren

UTR3 20199,46 11% P+2/10m 30% 0,9 mp ADC/mp

teren

UTR & 121266 0,7% - - -

UTR M (Locuire, 96311,17 53% - - -
comert, culturd si

turism)

T2 88527,26 4,9% Conform studiilorde  Conform studiilorde  Conform studiilor de

specialitate specialitate specialitate

T1 - circulatii 290116,99 16,0% 12m 50% 15 mc/mp teren

Total 1807735,26 100,0% - - -
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Imaginea neunitard a zonei si dezvoltarea necorespunzatoare, pe alocuri, a zonei de studiu isi are sursa

in:

- capitalul fragmentar s-a tradus in investitii necoordonate, avand ca obiectiv principal marja de profit
mare la un volum mic de afaceri;

- nerespectarea Regulamentelor Locale de Urbanism, cu marje ,mici” de suprafete aditionale, al caror
raport beneficiu-cost nu justifica alterarea imaginii urbane - acest fenomen este specific pietelor
periferice, emergente, reglementate insuficient (din perspectiva legislatiei nationale);

- insuficienta zonelor destinate dotarilor si echipamentelor publice;

- ,calitatea” reziduala a spatiului public;

- Unele din terenurile needificate panad in prezent au probleme de accesibilitate;

- Desi au fost prevdzute prin P.U.G. Mun. Baia Mare zone verzi destinate publicului si activitatilor
sportive in lungul malurilor Raului Sasar, acestea nu au fost valorificate in cei 20 de ani, ele fiind in
acest moment terenuri libere, neamenajate, in care este prezenta vegetatie ce a crescut spontan si
care contribuie la o imagine degradata a intregii zone;

- Spatiul public nu are un design de calitate, care sa permitd desfdsurare de activitati multiple, nefiind
atractiv pentru petrecerea timpului liber outdoor.

Conform studiului de fundamentare ,Corelare intre PUG, documentatii de urbanism aprobate ulterior si
situatia existentd’ terenurile edificate care nu sunt corelate cu reglementdrile din documentatiile de
urbanism in vigoare insumeaza o suprafata de aproximativ 77454 mp, reprezentand un procent de 4,3%
din totalul de cca. 181 de ha ai zonei de studiu P.U.Z. Situatia actuala a acestor terenuri nu corespunde
reglementarilor in vigoare, avand in vedere ca:

- O parte dintre terenurile care au fost incadrate in zonele functionale V3b (complexe si baze
sportive), V4 (spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede), V9 (fasii si perdele
de protectie) sunt terenuri in proprietate privata avand constructii edificate. Conform Legii
24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor,
articolul 18 (9) - “Terenurile inscrise in cartea funciara ca fiind in categoria curti-constructii,
terenuri ce se afla in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, nu pot fi inventariate
sau declarate ca spatii verzi, in sensul legii, decat dupa indeplinirea procedurii de expropriere
conform legislatiei in domeniu”.

- Exista terenuri al cdror POT depdseste valoarea POT reglementata prin documentatiile de
urbanism in vigoare.

Documentatiile de urbanism aprobate, care au facut posibild edificarea acestei zone, au fost respectate
mai mult sau mai putin intocmai reglementarilor aprobate - raportat la fondul construit - in principal in
arealele unde s-au dezvoltat functiuni comerciale/de servicii polarizatoare ce atrag o multime de
utilizatori, dar cu costuri suferite la nivelul imaginii urbane si a supraincarcarii sistemului de circulatii
publice.

Investitile fragmentare, neacordarea atentiei asupra fondului construit si a aspectului cladirilor
constituie cauzele care genereazd provocdrile principale pentru noua documentatie de urbanism:
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cresterea calitatii imaginii fondului construit, a spatiului public, organizarea corespunzatoare a sistemului
de circulatii, echiparea coerentad cu dotari publice.

in vederea coreldrii dezvoltirii zonei cu solutiile propuse prin documentatiile aprobate, in situatia actuala
functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate noii vocatii urbanistice a zonei. Nevoia de
adaptare la realitatile post-industriale a unei zone de productie apare odatda cu modificarea
fundamentala a profilului economic al zonei cu specializare in sectorul tertiar sau cuaternar. Astfel este
necesara completarea utilizarilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent
P.U.G.in vigoare, tinand seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de dezvoltare ale zonei.

Datorita localizarii si specificului sdu, zona Piritd are potentialul si vocatia de a deveni un nou cartier al
orasului ce va conduce la reactivarea economica a intregii zone. Cu resurse importante de teren liber,
zona Dragos-Voda poate deveni un nou centru urban, auto-sustenabil. Dispune de un context favorabil,
avand acces perimetral la artere importante de transport catre alti poli urbani cu relevanta economica si
acces la un element natural care permite agregarea de activitati publice - raul Sasar.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de a actualiza reglementarile unei zone constituite din cadrul
municipiului si de a completa si armoniza situatia dezvoltarii actuale cu potentialul zonei redat de
localizarea in cadrul orasului si vecindtatile imediate.

P 2.200 A DE LoCUIT. COME RCALA,
QLTG A, BISTRACTIE S| TIR S
protat e L 53072007

1] 7 DA (BRI ALE, BIRCUSS,
CAZIRE wrcbat gl b CL 2302007

UMITE

E-- LIMITA 200X DF STLOL PLZ

: LIMTATCACITCEVPLOATARE 107 DE TANTART ‘MIDA™
FEmamn (0TI COCLRENTATIILON DE LRRANE M ZPAOROTE ONTERHOR
f—-—------- WA UNITATI TERITORALT DF RETERNTE CF LG WY BAJIAMARE apreha™ win = L 300 190

[ eseet URITAUNITATI TERITORIALE DE RETERY TA CF, COCUVERTATI AFROBATE AW TERCR

Unitdti teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ, sursa: autor
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1l.6.

11.6.1.

Conform avizelor obtinute pana in moment, zona studiata detine urmatoarele retele de echipare
tehnico-edilitara:

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

Lungimea retelelor de transport si distributie este de 412 km, alimentarea cu apa fiind asigurata
permanent, 24 din 24 ore, in regim gravitational, iar pentru zonele inalte ale orasului sau pentru blocurile
de locuinte P+10, presiunea si debitul sunt asigurate cu ajutorul unor statii de pompare simple sau statii
de pompare tip hidrofor.

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 (Sursa: INSSE, baza de date Tempo Online),
gratie investitiilor continue derulate de administratia locald si de operatorul local de apa. intre anii 2015
si 2019 capacitatea de productie a apei potabile a crescut cu aproximativ 1%, ajungand la aproximativ 84
mii mc/zi, pentru a satisface necesarul de apa pentru consumul la nivel municipal, atat casnic, cat si
industrial.

Reteaua de distributie a apei potabile din zona studiata este de tip inelar dar si ramificat. Conform
informatiilor obtinute de la S.C. VITAL S.A,, privind retelele de apa din zona studiatd, rezulta urmadtoarele:
»  pe bulevardul Bucuresti exista doua conducte de distributie a apei potabile @ 200 mm PEHD si @
400 mm Azbociment;
. pe bulevardul Independentei exista o conducta de distributie a apei potabile @ 150 azbociment;

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

NECESARUL DE APA POTABILA - pentru obiectivele existente in zona de studiu PUZ, s-a calculat in
conformitate cu standardele in vigoare:
. S.R. 1343 -1 -2006 Alimentdri cu apd. Determinarea cantitdtilor de apd potabila pentru

localitati.
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= 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 gi Kp Ks
. Q zi max = Q zi med x Kzi

. Q orar max = Q zi max x KO

. 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

BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE APA POTABILA

Debit
. Debite de apd necesare
Nr specific
Utilizatori consumato | | ] ]
i qi Q zi med Q zi max Q orar max
I/zi mc/zi I/s mc/zi I/s mc/zi I/s

1. Bd. Bucuresti
Utilizatori 2925 60 222 2,56 310,8 3,58 621,6 7,18
2. Bd. Independentei
Utilizatori 178 60 13,51 0,15 18,91 0,21 37,82 0,42
3. Str. Europa
Utilizatori 33 60 2,54 0,02 3,55 0,03 7.1 0,06

Q zi med=238,05mc/zi

Qzimax=333,27mc/zi

Qorar max=666,54 mc/zi

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

La nivelul zonei de studiu PUZ exista trei conducte de canalizare pe bulevardul Bucuresti cu diametre

variabile, incepand de la Dn200 mm; aceste conducte de canalizare deverseaza apele uzate in doua

colectoare de canalizare Dn1000 mm care descarca in Statia de Epurare.
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Pe bulevardul Independentei, pe un anumit sector care se afla in afara zonei studiate, se afla o retea de
canalizare cu diametre Dn400 mm - Dn500 mm care descarca intr-un colector de canalizare Dn600 mm
ce traverseaza zona studiata in prezentul PUZ.

in zona studiata prin prezentul PUZ se afld si doud colectoare de canalizare Dn2000 mm care preiau
apele uzate din zonele adiacente (zona strazilor Dragos Voda, Garii, Cuza Voda etc.).

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

Q zi med=238,05mc/zi Qzimax=333,27mc/zi Qorar max=666,54 mc/zi

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 li de la centrale termice pentru ansambluri urbane. Din cauza costurilor mari, treptat,
consumatorii s-au debransat de la sistemul public de alimentare cu apa calda si caldura. In cele din urma
a fost sistata activitatea de furnizare centralizata a energiei termice. in acest moment asigurarea apei
calde si a agentului termic se solutioneaza integral in sistem local.

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

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

Sistemul utilizat Tn 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 micro-centralelor termice murale de apartament, precum
si posibilitatile sporite de alimentare cu gaze naturale prin reducerea consumului industrial au facut ca
Municipiul Baia Mare sa fie primul oras important al tarii complet debransat de la sistemul de alimentare
centralizata cu energie termica.
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Analizand amplasamentele, puterea si legaturile instalatiilor de transport si distributie de inalta si foarte
inalta tensiune se poate aprecia ca alimentarea cu energie electrica a municipiului Baia Mare este relativ
buna si suficient de sigura. in momentul actual nu se pune problema unui deficit de putere, mai ales daci
se are in vedere si diminuarea activitatii economice in unittile industriale energetice. In ceea ce priveste
interactionarea intre retelele electrice si celelalte unitati ale municipalitatii nu sunt disfunctionalitati
majore.

Liniile electrice de inalta tensiune LEA 110 KV, LEA 220KV aflate pe teritoriul orasului Baia Mare
repartizeaza energie electrica diferitelor statii de transformare distribuite in teritoriu. De la aceste statii
tensiunea de 110 KV este coborata la 20, 10 sau 6 KV (in municipiul Baia Mare coexista cele trei valori de
tensiune medie) si, prin intermediul retelei de medie tensiune a orasului, sunt alimentate posturile de
transformare amplasate langa consumatori. Acestea, la randul lor, reduc media tensiune pana la 0,4 kV
(joasa tensiune), pe care o distribuie in continuare abonatilor prin reteaua de joasa tensiune.

Pe teritoriul studiat in prezentul PUZ studiat se afla mai multe linii electrice subterane de joasa tensiune
LES 0,4 kV, de medie tensiune LES 10kV, linii electrice aeriene de inalta tensiune de 110kV si 220kV, linii
electrice aeriene de joasa tensiune LEA 0,4 kV si posturi de transformare de 10kV/0,4 kV.

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 fara spargerea carosabilului.

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

In zona amplasamentului studiat nu existd retele electrice de joasd tensiune de 0,4 kV destinate
alimentarii noilor consumatori si iluminatului public.

Reteaua de joasa tensiune (0,4 kV) este:
. de tip complex bucla (cu mai multe legaturi intre posturile de transformare de alimentare cu
energie electricd);
= detip buclata cu functionare radiala.

Retelele de joasa tensiune sunt de tip subteran realizate cu cabluri tip ACYABY cu sectiune 70-150 mmp.
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
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special pe plan investitional, dar si in cel al dotarii cu echipamentele necesare desfasuradrii unei activitati
intense de gestionare corectd si exploatare optima a bazei energetice.

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

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

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 bunad, insa pe strazile secundare si pe aleile pietonale nivelul de
iluminare este insuficient.

Breviar de calcul pentru alimentarea cu energie electricd in situatia existenta:
1. B-dul Bucuresti
a) spatii depozitare, comerciale, servicii
93 708,5 mpx 50W/mp = 4 685 425W = 4 685,42kW
2. B-dul Independentei
a) spatii depozitare, comerciale, servicii
9 591mpx 50W/mp = 479 550W = 479,55 kW
3. Strada Europa
a) spatii depozitare, comerciale, servicii
2157 mp x 50W/mp = 107 850W=107,85 kW;

Puterea instalata totald este: Pit='5 272,82kW

Puterea maximd simultan absorbita din retea va fi: Pmsa=Ku x Pit = 0,8 x 5 272= 4 218kW

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

Puterea maxima simultan absorbita din retea va fi: PmsaT=ks1xPmsa==0,5x 5 272 kW= 2 636kW
ks1=coeficient de simultaneitate intre consumatorii racordati la aceasta linie. Puterea aparentd necesara
va fi: Su = = (1,1x2 636)/0,92=3 151kVA

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

cos@ - factorul de putere

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

Breviar de calcul al necesarului de gaze naturale in situatia existenta:
Pentru incdlzirea 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 incalzire si preparare a.c.m.;

. 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 publica), s-a considerat o caracteristica termica:

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

. ginc.2= 10 W/m3
1. B-dul Bucuresti

a) Spatii depozitare, comerciale, servicii

327979 m3 x 25W/m3 = 8199 kW;
8 199kW x 0,1 m3N/h/kW =819 m3N/h;

2. B-dul Independentei

a) Spatii depozitare, comerciale, servicii
33568 m3 x 25W/m3 =839 kW,
839kW x 0,1 m3N/h/kW =83,9 m3N/h;
3. Strada Europa

a) Spatii depozitare, comerciale, servicii
7 550 m3 x 25W/m3 = 188kW;

188kW x 0,1 m3N/h/kW =18,8m3N/h;

Q total =921,72 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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Echipamentele noi vor respecta prevederile Directivei Europene ErP 2009/125/CE privind performantele
energetice si de mediu a tuturor produselor consumatoare de energie, axata in principal pe tehnologia
condensarii.

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

11.6.2.

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

FUNCTIUNI SI DOTARI

= existd o serie de disfunctii privind raza de deservire a dotarilor educationale, care ar fi necesare a
deservi cele doua zone de locuire, iar dotarea zonelor cu unitati sanitare de tip clinica este slab
deservita, respectiv numai zona 2 de locuire este partial deservitd de acest tip de functiune conexa
locuirii.

» 1n ceea ce priveste deservirea zonei cu unitati comerciale sau de servicii, aceasta este una echilibrata
si deserveste in totalitate aceste zone;

= dotdrile de tip cresa, acestea nu deservesc nici din punct de vedere al izocronelor, dar nici din punct de
vedere al capacitatii acestora.

STRUCTURA MORFOLOGICA SI FOND CONSTRUIT

+ zona de studiu este caracterizata de o varietate in ceea ce priveste gabaritul siamprenta constructiilor
la sol;

+ Diferentele de dimensiuni atat de mari ale cladirilor accentueaza lipsa unei planificari de ansamblu la
nivel zonal;

+ 0 altd disfunctionalitate specifica zonei de studiu din punctul de vedere al fondului construit este lipsa
unei coerente in ceea ce priveste aspectul exterior al constructiilor. Fatadele cladirilor sunt foarte
diferite din punctul de vedere al materialelor folosite, al cromaticii si al dispunerii panourilor
publicitare.

* Desi fondul construit al zonei de studiu se afla in cea mai mare parte intr-o stare foarte bund, au fost
identificate cladiri aflate in stare de degradare, care necesita interventii majore de reabilitare.
Majoritatea constructiilor aflate in stare de degradare au fost identificate in zona centrald a zonei de
studiu, in ansamblul statiei de epurare a apei.

* La nivelul bulevardului Bucuresti a fost identificat un numar mic de constructii aflate in stare de
degradare sau in stare satisfacatoare din punctul de vedere al fondului construit.

+ Una dintre principalele disfunctionalitati ale fondului construit din zona de studiu este prezenta
locuintelor spontane, parazitare, din estul statiei de epurare a apei, nu doar din cauza imaginii lor
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deficitare, ci si din cauza insalubritatii. Totodata, o mare parte dintre terenurile din aceastd zond sunt
in prezent terenuri neconstruibile, din cauza lipsei unui acces la o artera de circulatie.

Morfologia tesutului urban din zona de studiu este caracterizatd de dezordine, din cauza lipsei unei
planificari coerente si care sa abordeze tesutul la o scara mezzo/macro-teritoriald. Aceasta lipsa a
unui ritm/ a unei ordini este accentuatd la nivelul bulevardului Bucuresti de retragerile diferite ale
constructiilor fata de aliniament.

SPATII VERZI

Zona care a generat PUZ nu este suficient deservita de spatii verzi pentru loisir. In imediata
proximitate a sa se afla doar spatii verzi de tip scuar, cea mai apropiata gradina urband aflandu-se la o
distantd de aproximativ 2,1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria’, la aproximativ
3,2 km.

Spatiile verzi din zona de mal este inaccesibila publicului, cu exceptia zonei podului de pe strada
Europa care supratraverseaza raul.

Vegetatia de aliniament este prezenta intr-o masura mica de-a lungul strazilor. Adiacent bulevardului
Bucuresti, pe partea sudicd, se remarca realizarea recenta a unei investitii prin care a fost plantata
vegetatie de aliniament. In partea de nord a zonei de studiu, pe bulevardul Independentei, sunt
prezente doar mici segmente de vegetatie de aliniament.

Desi in zona de studiu exista o suprafata mare de spatiu verde, acesta este neamenajat si nu poate fi
folosit de populatia din proximitate pentru intreprinderea de activitdti de odihna, loisir, agrement,
sport etc.

in zona de studiu au fost identificate spatii verzi insalubre, in special in zona de est, in proximitatea
locuintelor colective.

CIRCULATII

Zona centrala a amplasamentului este cunoscuta sub numele de ,Pirita” deoarece este ocupata in
anumite ,vetre” izolate, de locuinte spontane, insalubre, edificate ilegal, ocupate de persoane din
categorii sociale vulnerabile - aflate in risc de excluziune sociala din cauza saraciei extreme. De
asemenea, nu existd utilitdti, acces rutier sau orice alte dotare urband in aceste areale, ridicandu-se
astfel inclusiv probleme de sandtate publicd; Acest lucru face ca zona sa fie neatractiva si nesigura
pentru locuitorii orasului;

Traversarea Raului Sasar de la est la vest nu a permis conectarea retelei stradale, impartind zona de
studiu in doug;

Permeabilitatea scdzuta in interiorul zonei de studiu - nu exista artere interioare cu caracter de
bulevard urban = Nord - Sud si Est - Vest care sa structureze noua zona de dezvoltare, ci doar artere
perimetrale;

Nu sunt prevazute culoare de circulatii necesare deservirii coerente a zonei din punctul de vedere al
circulatiilor - accesibilitate auto, velo, pietonalg;

Suprasolicitarea infrastructurii rutiere la ore de varf: Bd. Bucuresti si Bd. Independentei, cat si pe Str.
Europa;
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Lipsa parcajelor amenajate, desi exista zone disponibile, de pamant, utilizate in prezent drept parcare,
deci de aici reiese nevoia de locuri de parcare;

Pachetele de cale feratd ce traverseaza zona de la Est la Vest reprezintd o bariera fizica, ce imparte
zona in mai multe subzone ce nu beneficiaza de accesibilitate, in acest moment existand un singur
punct de trecere la nivel peste calea ferata ce se infunda in zona de gospodadrie comunala (statia de
epurare) aflatd in centrul zonei studiate; mai mult decat atat, pachetele CF impiedica o dezvoltare
coerentd, integratd, compacta a noii zone;

Tronsonul de cale ferata ce traverseaza orasul este neadaptat unui trafic conform normelor europene
in vigoare, cu treceri la nivel care nu dispun de instalatii automate de semnalizare rutiera, fiind fara
bariere si nepazite.

Nu exista infrastructura velo;

ECHIPARE 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;

existenta unor retele de distributie a apei potabile cu durata de viata depasitd;

Canalizare si epurare

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

situatia constructiva existentd este radical diferita de cea luata in calcul la proiectarea si executia
initiald si de etapa a sistemului de canalizare, cand spatiile verzi si terenurile neamenajate ocupau o
suprafata considerabila 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 scdderea 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 partiala 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 depasita;
existenta unor linii electrice aeriene de joasa tensiune LEA 0,4 kV avand sectiunea conductoarelor
subdimensionata;
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aglomerarea retelelor electrice cu cele de telecomunicatii pe stalpii de iluminat creeaza disfunctii in
utilizare si o imagine urband dezordonata si inestetica, desi in ultimii ani s-a procedat la relocarea
retelelor in subteran si eliberarea stalpilor, insa nu in toate zonele.

Alimentarea cu gaze naturale

Datorita proiectarii si punerii in opera a unor retele si echipamente cu luarea in considerare a
cerintelor viitoare pentru cel putin un deceniu, a exploatarii 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, zapadd, inghet etc.).

MEDIU

Principalele aspecte cu impact asupra calitatii mediului sunt calitatea infrastructurii tehnico-edilitare
si a infrastructurii de circulatii carosabild, prezenta fostului iaz de decantare Meda in aceasta zona
(zona ce a fost ecologizata), prezenta rampei de gunoi si existenta unor zone cu risc de inundatii.
Degradarea suprafetei de rulare a strazilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate intrucat
timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut intr-o anumita zona creste. Prin urmare,
reabilitarea strazilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facila, dar dar are implicatii si in
calitatea aerului. Mai mult decat atat, zgomotul produs de autovehicule |a trecerea pe o suprafata de
rulare cu gropi, crapaturi sau denivelari este mai ridicat. Pe de alta parte, faptul ca la nivelul zonei
industriale sistemul de circulatii nu este unul optimizat contribuie la formarea unor rute de deplasare
mai anevoioase si, din nou, la o crestere a valorilor de poluare cu noxe din traficul auto.

in zona industriald loturile sau constructiile fara activitate reprezinta o potentiald sursa de poluare cu
praf in arealul imediat invecinat. Degradarile imobilelor reprezinta nu doar o disfunctionalitate de
ordin vizual, dar si din punct de vedere al calitdtii aerului, in masura in care nu prezintd activitati.

De asemenea, printre disfunctiile identificare la nivelul zonei se pot enumera Depozitul de deseuri
industriale (rampa Sasar), limitrof la drumul de centura/Strada Europa, aflata la o distanta relativ
redusa de zona de locuit constituita la estul zonei de studiu PUZ (cartierul de blocuri Dragos Voda). Nu
exista o bariera vegetald de protectie impotriva acestei posibile surse de poluare cu praf si emisii
poluante, generate de aceste deseuri industriale, in special materiale rezultate din constructii.

in ceea ce priveste riscul de inundabilitate al zonei, avand in vedere prezenta Raului Sasar in partea
nordica a zonei de studiu, zona limitrofa albiei raului poate fi afectata din punct de vedere al
inundatiile, insa probabilitatea de inundatie este mica, de 1 la 100 de ani, datorita configuratiei
morfologice a albiei de rau si a zonei adiacente.
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IMOBILIAR

= Municipiul Baia Mare cunoaste o crestere exponentiala in ultimii 20 ani a numarului de locuinte, din
anii 2000 pana la finalul anului 2019 numadrul unitatilor locative (locuinte individuale si colective),
numarul acestora crescand cu 11,17%, in doua decenii, conform datelor I.N.S.S.E.

= Se poate observa cum zona vestica a orasului, din care face parte si Planul Urbanistic Zonal ce a
generat prezentul studiu, este caracterizatd de o mixitate functionald accentuat. in vecinatate, exista
rezerve generoase de teren intravilan la preturi reduse (unde terenurile sunt de 6,7 mai ieftine ca
celelalte zone fiscale ale Municipiului), completate cu o infrastructura rutiera eficienta, dar si de
transport public.

= Bd. Bucuresti a cunoscut o dezvoltare accentuata in ultimii 10 ani (pe sectorul intre Podul Garii si
intrarea in oras) - speculand suprafetele mari care permite edificarea de zone comerciale
reprezentative - generandu-se aici cel mai mare pol comercial la nivelul Municipiul Baia Mare.

1.7,

La Nord-Vestul statiei de epurare se afla Depozitul de deseuri industriale (rampa Sasar), limitrof la
drumul de centura/Strada Europa si drumul national Satu Mare - Baia Mare, la aproximativ 1,5 km de
zona locuita, fiind in administrarea societatii S.C. Drusal S.A. Baia Mare. Rampa este supraterana si
dispune de o suprafata de 3 ha, cu o capacitate totala de 350000 - 400000 mc, capacitatea ocupata fiind
de aproximativ 190000 m. De asemenea, terenul pe care se afld aceasta rampa de deseuri se afla in
domeniul privat al Municipiului Baia Mare.

Aceasta rampa de gunoi se afla la o distanta relativ mica -500 m fatd de zona de case din nordul sitului,
respectiv aprox. 5km fatd de zone de locuinte colective existente, respectiv blocurile din Cartierul Dragos Vodd si
din acest motiv poate genera probleme de sanatate locuitorilor, prin dispersia particulelor de praf asupra
acestor zone de locuit.

De asemenea, prezenta acestei rampe de gunoi este si unul din motivele existentei in imediata
proximitate a zonei de locuinte insalubre edificate ilegal “in vetre” din zona Pirita, ocupate de persoane
din categorii sociale vulnerabile si aflate in risc de excluziune sociald din cauza sardciei extreme. Aceasta
categorie vulnerabila isi castiga existenta in deosebi si prin reciclarea fierului gasit |la aceasta groapa, iar
lemnele sunt folosite pentru incadlzirea locuintelor- cocioabe sau chiar pentru construirea acestor case. 2

La nivelul municipiului, suprafata totald a suprafetelor ce prezintd alunecari de teren este de 49,76 ha din
care:
» 20,16 ha — probabilitate medie (40,5%) la alunecare de teren;

" http:/apmmm-old.anpm.ro/files/APM _Maramures/Starea_Mediului_in_R0O/Pag_3053/RASM_2002/RAS-
M_2002.htm

2 http:/www.documentaria.ro/content/archives/44139
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» 14,5 ha — probabilitate mare (29,2%) la alunecarea de teren;

» 15,1 ha - probabilitate medie mare (30,3%) la alunecarea de teren.
Amplasamentele supuse riscului de alunecare de teren sunt localizate in partea nordica a intravilanului,
in zona deluroasa a acestuia. Din aceasta cauza, zona de studiu nu prezinta riscuri de alunecari de
teren.

Pe teritoriul PUZ se regaseste o parte din fosta zona de exploatare - lazul de Decantare Meda, care a
fost ecologizat, in prezent aflandu-se liber de orice sarcina din punct de vedere ecologic. Ecologizarea
fostului laz de decantare Meda s-a realizat de catre firma SC Transgold SA, in anul 2012. Santierul
apartinea societatii Romaltyn Mining SRL, care a fost infiintata in 1996 pentru recuperarea aurului din
haldele de steril din zona Meda si pentru ecologizarea zonei. Romaltyn Mining SRL era o asociere intre
compania de stat Remin SA (42%) si firma australiana Esmeralda Exploration Ltd (50%).

in urma prelucrdrii sterilului din iazul de decantare Meda - Baia Mare, in anul 2012 s-a eliberat
suprafata de 21,4 ha aferenta acestuia, s-a efectuat dezafectarea constructiilor si instalatiilor si
realizarea partiala a barierei verticale impermeabile si a drenului colector. Activitdtile de reconstructie
ecologica, au constat in: dezafectarea constructiilor si instalatiilor existente in zond, realizarea unei
bariere verticale impermeabile de beton pentru a separa amplasamentul de zona adiacentd, executarea
unui dren colector, colectarea apelor pluviale din afara perimetrului si descarcarea lor in raul Sasar prin
doua canale colectoare, realizarea unei bariere permeabile reactive pentru decontaminarea apelor
subterane din amplasament, acoperirea amplasamentului cu doua straturi permeabile succesive din
balast si sol vegetal si realizarea unui covor vegetal

lazul Meda, ce se afla in administrarea si activitatea productiva a Romaltyn avea ca scop extractia de
continut util — aur si argint — din deseuri miniere, fiind parcurse mai multe etape tehnologice. lazul Aurul,
este un iaz de ses cu dezvoltare spre interior, cu o baza impermeabilizata, cu membrana geosintetica.
Sistemul de drenaj al iazului este alcatuit din dren de contur si statie de pompare a apei drenate inapoi in
iaz. Sterilul depus pe iazul Aurul provenea din exploatarea lazului de decantare Meda, situat pe
teritoriul municipiului Baia Mare, ce se afla partial in zona de interventie PUZ, la sud de Uzina de
Preparare, de care era despartit doar prin drumul de acces si culoarul de conducte pentru tulbureala
(sterilul in suspensie adus pentru a fi prelucrat in uzind). lazul Meda s-a format in partea de vest a
orasului la mijlocul secolului XX, cand, la acea vreme, Flotatia Sasar prelucra minerul scos din
exploatarile din zona Baia Mare si nu numai. Se folosea procesul tehnologic clasic, al cianurarii. lazul
Meda a avut 4,5 milioane de tone de steril. Un iaz cladit pe un teren fira pregétiri speciale, specifice. In
acei ani, problemele de mediu nu erau o prioritate.
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Zona fostului iaz de Decantare Meda. Sursa: Prelucrare autor

11.8.0ptiuni ale populatiei

= Se va detalia ulterior dupd parcurgerea etapelor de informare si consultare a populatiei.
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l1l. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

n.1.

1. Studiu topografic;

2. Corelareintre PUG, documentatii de urbanism aprobate ulterior Si situatia existentd
3. Studiu de fundamentare privind fondul construit si morfologia parcelarului

4. Studiu Geotehnic

5. Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei si a transporturilor

6. Analiza privind provocdrile de mediu

7. Studiu de fundamentare privind sistemul de spatii verzi

8.  Analiza utilitatilor publice, tehnologice si echiparea tehnico-edilitara

9.  Cerintele si optiunile populatiei privind dezvoltarea urbanisticd 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 dotarile de proximitate in raport cu functiunile existente in zona de

studiu
14.  Regimul juridic

Studiul topografic

Ridicarea topografica realizatd identifica o zona de studiu cu o planeitate relativa, cu diferente de nivel
relative, si o usoara declivitate pe directia est-vest - (de la 205 m in est la 190 in vest), respectiv de-a
lungul caii ferate unde aceasta este realizatd in rambleu si vdii Raului Sasar.

Suprafata totald a zonei de studiu este de cca. 181 ha.

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

In prezent, functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei. Fiind
0 zona cu profil post-industrial minier, in jurul caii ferate s-au dezvoltat zone logistice de mari
dimensiuni.

Suprafata terenurilor edificate care nu sunt corelate cu reglementarile din documentatiile de urbanismin

vigoare insumeaza o suprafata de aproximativ 77454 mp, reprezentand un procent de 4,3% din totalul de

cca. 181 de ha ai zonei de studiu P.U.Z. Situatia actuala a acestor terenuri nu corespunde reglementarilor
in vigoare, avand in vedere ca:

- O parte dintre terenurile care au fost incadrate in zonele functionale V3b (complexe si baze

sportive), V4 (spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede), V9 (fasii si perdele

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

- Exista terenuri al caror POT depaseste valoarea POT reglementata prin documentatiile de
urbanism in vigoare.

Prin urmare, se constata o eroare materiala in definirea zonelor V1a si V5 prin PUG din zona de studiu
PUZ intrucat imobilele existente in prezentele zone erau edificate la momentul elaborarii PUZ si fac parte
din domeniul privat. Din aceastd cauzd, terenurile respective nu se pot constitui ca spatii verzi, conform
art 18 din Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatii,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatiile de urbanism aprobate, care au facut posibila edificarea acestei zone, au fost respectate
mai mult sau mai putin intocmai reglementarilor aprobate - raportat la fondul construit - in principal in
arealele unde s-au dezvoltat functiuni comerciale/de servicii polarizatoare ce atrag o multime de
utilizatori, dar cu costuri suferite la nivelul imaginii urbane si a supraincarcarii sistemului de circulatii
publice.

Investitile fragmentare, neacordarea atentiei asupra fondului construit si a aspectului cladirilor
constituie cauzele care genereazd provocdrile principale pentru noua documentatie de urbanism:
cresterea calitatii imaginii fondului construit, a spatiului public, organizarea corespunzdtoare a sistemului
de circulatii, echiparea coerenta cu dotadri publice.

in vederea coreldrii dezvoltirii zonei cu solutiile propuse prin documentatiile aprobate, in situatia actuala
functiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate noii vocatii urbanistice a zonei. Nevoia de
adaptare la realitatile post-industriale a unei zone de productie apare odatd cu modificarea
fundamentala a profilului economic al zonei cu specializare in sectorul tertiar sau cuaternar. Astfel este
necesara completarea utilizarilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent
P.U.G.in vigoare, tinand seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de dezvoltare ale zonei.
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Studiu de fundamentare privind fondul construit si morfologia parcelarului
A. Disfunctionalitati ce caracterizeaza intreaga zona
Din punctul de vedere al fondului construit, zona de studiu este caracterizata de o varietate in ceea ce

priveste gabaritul si amprenta constructiilor la sol. Diferentele de dimensiuni atat de mari ale cladirilor
accentueaza lipsa unei planificari de ansamblu la nivel zonal.

..
gy oy e e
IA"-""-E;-_ @0 5 gﬂ ° \ s
. =] . 0® \'-'.-‘..-___..-"' |
; \
s \
. ! -J
<\ o 00 -Bb R .
v\’ =7 OO0 '= =a | NN
{ %ng; = : \ ){ Y
| | | : - I[ ?’)
I . @ //‘/[
\ IS
N S Ak ST
[ Yo o
RS e
o v v s s s st
\ el
N\ 7
N

Amprentele la sol ale constructiilor din zona de studiu. Sursa: autori.

O alta disfunctionalitate specificd zonei de studiu din punctul de vedere al fondului construit este lipsa
unei coerente in ceea ce priveste aspectul exterior al constructiilor. Fatadele cladirilor sunt foarte diferite
din punctul de vedere al materialelor folosite, al cromaticii si al dispunerii panourilor publicitare.

B. Disfunctionalitati intalnite punctual

Desi fondul construit al zonei de studiu se afla in cea mai mare parte intr-o stare foarte buna, au fost
identificate cladiri aflate in stare de degradare, care necesita interventii majore de reabilitare.
Majoritatea constructiilor aflate in stare de degradare au fost identificate in zona centrala a zonei de
studiu, in ansamblul statiei de epurare a apei. La nivelul bulevardului Bucuresti a fost identificat un
numar mic de constructii aflate in stare de degradare sau in stare satisfacatoare din punctul de vedere al
fondului construit.

Una dintre principalele disfunctionalitati ale fondului construit din zona de studiu este prezenta
locuintelor spontane, parazitare, din estul statiei de epurare a apei, nu doar din cauza imaginii lor
deficitare, ci si din cauza insalubritatii. Totodatd, o mare parte dintre terenurile din aceasta zona sunt in
prezent terenuri neconstruibile, din cauza lipsei unui acces la o artera de circulatie.
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Din punctul de vedere al parcelarului, zona de studiu este caracterizata in primul rand de tesutul specific
terenurilor lipsite de constructii (virane). In cadrul acestei mari suprafete neconstruite au fost identificate
alte trei tipuri de tesuturi, carora le corespund patru zone prezente sub forma unor insertii: zona statiei
de epurare a apei, zona cu locuinte spontane, parazitare, realizate din materiale usoare si doud zone cu
dezvoltari punctuale, cu un numdr mic de constructii - una in partea de vest in care se desfdsoara
activitati de comert si una in partea de est cu locuinte individuale. Termenul de “insertie” este
caracteristic acestor zone nu din cauza momentului in care s-au dezvoltat, ci este redat de forma lor si
de incadrarea aleatorie in tesutul urban. Dezvoltarea spontand a acestor zone reprezintd un indiciu al
lipsei dezvoltarii planificate la nivel de ansamblu. Dezvoltarile au fost realizate punctual, fara a lua in
considerare impactul pe care il pot avea asupra morfologiei generale a zonei.

Al cincilea tip de tesut identificat corespunde celor doua zone din sudul si din nordul zonei de studiu,
adiacente bulevardului Bucuresti (in sud) si bulevardului Independentei (in nord). in aceste zone, parcelele
variaza intr-o mare masura din punctul de vedere al dimensiunii: in partea de nord, suprafata parcelelor
este cuprinsa intre 300-6700 mp, iar in partea de sud suprafetele variaza intre 700-36000 mp. Parcelele
variaza nu doar din punctul de vedere al dimensiunii, ci si al formei, acestea fiind atat de forma regulata,
cat si neregulata. in comparatie cu parcelele din zona de sud, majoritatea parcelelor din zona de nord au
limite care nu sunt perpendiculare pe aliniament, ci se intersecteaza in unghiuri pornind de la 40°.

Tipurile de tesut identificate in zona de studiu sunt:

= tesut construit - parcele de dimensiuni si forme variate, adiacente arterelor majore de circulatie - Bd.
Bucuresti si Bd. Independentei

= tesut construit - insertii punctuale in tesutul neconstruit, alcatuite dintr-un numdr mic de parcele

» tesut specific gospodariei comunale - statia de epurare a apei

= tesut specific terenurilor ocupate de constructii spontane, parazitare, alcdtuite din diverse materiale
usoare, ale comunitatilor minoritare

= tesut - terenuri lipsite de constructii
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1 JESUT CONSTRUIT - PARCELE DE DIMENSIUNISI FORME VARIATE ADIACENTE ARTERELOR MAJORE DE CIRCULATIE - BD. EUCURESTI $1 BD. INDEPENDENTEI
2 TISUT CONSTRUIT - INSCRTII PUNCTUALL I TCSUTUL NCZONSTRUIT, A_CATUIT DINTR-UN NUMAR MIC DCSARCE.C
3 TESUT SPECIFIC GOSPODARIEI COMUNALE - STATIA DE EFURARE A APE
+ TESUT SPECIFIC TERENURILOR OCUPATE DE CONSTRUCTII SPONTANE, PARAZITARE, £LE COMUNITAILOR MINORITARE
S JESUT - TERENURI LIPSITE DE CONSTRUCTI

Tipologii de tesuturi din interiorul zonei de studiu. Sursa: autor,
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Zona de studiu este caracterizata de o mixitate din punctul de vedere al formei si dimensiunilor
parcelelor. Nu a fost identificat un anumit tip de parcele care predomina in zona de studiu, insa au
fost identificate anumite tipologii.

------- Parcele cuforma regulata
——————— Parcele cu form¥ neregulat3
------- Parcele cuforma specificé infrastructuriide circulatie

Tipologii de parcele identificate in zona de studiu. Sursa: autori.

Regimul de indltime a constructiilor variaza intre P si P+2. in zona de studiu nu exista repere de indltime.
Din punctul de vedere al amprentei constructiilor, aceasta variaza, de asemenea, luand in considerare
tipurile diferite de activitati intreprinse in zona de studiu, care variaza de la locuire la diferite tipuri de
comert. in zona de studiu se afld patru ansambluri comerciale care au cele mai mari amprente construite
la sol, situate pe bulevardul Bucuresti. Din punctul de vedere al ambiantei de la nivelul arterelor de
circulatie, lipsa unei planificari urbanistice coerente a generat senzatia de dezordine, constructiile nefiind
caracterizate de un ritm care sd dicteze un anumit tip de ambianta la nivelul spatiului public.

Morfologia tesutului urban din zona de studiu este caracterizata de dezordine, din cauza lipsei unei
planificari coerente si care sd abordeze tesutul la o scard mezzo/macro-teritoriala. Aceasta lipsa a unui
ritm/ a unei ordini este accentuata la nivelul bulevardului Bucuresti de retragerile diferite ale
constructiilor fata de aliniament.
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Studiu Geotehnic

In vederea realizarii studiului s-au executat 5 foraje manuale cartate la fata locului, la care s-au addugat
informatiile litologice si hidrologice obtinute la investigarea terenului pentru diverse obiective situate in
perimetrul cercetat.

Sintetic vorbind, pe amplasamentul studiat exista o succesiune de argile prafoase, nisipoase cu grosimi
de 1,00-3,00 m ce stau pe un nivel de pietris, rar bolovanis cu interstitii umplute cu nisip argilos,
suportate de pachetele de marne cenusii (roca de baza). Nivelul freatic se intercepteaza constant la
adancimi de -2,50-3,00 metri, in pachetele grosiere de pietris

Recomandari generale:

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 gduri de rozdtoare.

Presiunile conventionale estimate si care sunt specifice zonelor de terase T1 si T2 a raurilor medii, au
valori de:

P conv. = 230...400 kPa
Calculul presiunilor conventionale de baza se face conform NP 112/2014, la adancimea D=-2,00 metri
fata de cota terenului, pentru o latime a fundatiilor de B=1,00 m, la care se aplica corectii de adancime si
latime dupa relatia:

P conv. = P conv. Acc +Cp+Cp
La fazele urmatoare de proiectare, beneficiarul va efectua la un laborator autorizat analiza chimica a apei
subterane pentru a determina eventualele agresivitdti chimice ale acesteia asupra betoanelor cu care
vine in contact.

Astfel, incadrarea geotehnica din punctul de vedere al conditiilor de teren se incadreaza la terenuri bune
cu un (punctaj 2), apa subterana este cu epuismente normale - excavatia coboara sub nivelul apei
subterane (punctaj 2), dupa categoria de importanta a constructiei - redusa-normald (punctaj 3),
vecindtati - risc moderat (punctaj 3), seismicitate ag = 0,15 g (punctaj 2), in total obtinandu-se un punctaj
egal cu 12. Astfel, rezulta conform tabelului A 1.5 din normativul NP 074/2014 ca zona se incadreaza la
un risc geotehnic moderat.

Adancimea de inghet conform STAS 6054-85 este de -0,90 m de la nivelul terenului.
Avand in vedere natura pamanturilor in care se vor executa sapaturi se recomanda urmatoarele:
= Executarea sapaturilor cu pereti verticali nesprijiniti pana la maximum 0,90 m adancime cu

respectarea urmdtoarelor masuri suplimentare:
- Terenul din jurul sapaturii sa nu fie incarcat si sa nu sufere vibratii;
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- Pamantul rezultat din sapdtura sa nu se depoziteze la o distanta mai mica de 1,0 metru de la
marginea gropii de fundatie; pentru sdpaturi pana la 0,90 m adancime, distanta se poate lua
egala cu adancimea sapaturii;

- Se va proceda la atestarea terenului de fundare si turnarea imediata a betonului simplu in
blocul de fundatie;

- Daca din cauze neprevdzute turnarea fundatiilor nu se efectueaza imediat dupa sapare si se
observa fenomene care indica pericol de surpare, se vor lua masuri de sprijinire @ malurilor in
zona respectivd sau de transformare a lor in pereti cu taluz.

Pentru realizarea de sdpaturi de pana la 3,0 metri adancime este necesar a se executa sapaturile cu
pereti verticali sprijiniti.
Pentru sapaturi mai adanci de 3,0 metri se vor respecta prevederile din normativul NP 120-14.

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei si a transporturilor

Zona centrala a amplasamentului este cunoscuta sub numele de ,Pirita” deoarece este ocupata in an-
umite ,vetre” izolate, de locuinte spontane, insalubre, edificate ilegal, ocupate de persoane din cate-
gorii sociale vulnerabile - aflate in risc de excluziune socialad din cauza sdrdciei extreme. De asemenea,
nu exista utilitati, acces rutier sau orice alte dotare urband in aceste areale, ridicandu-se astfel inclusiv
probleme de sdnatate publicd; Acest lucru face ca zona sa fie neatractiva si nesigura pentru locuitorii
orasului;

Traversarea Raului Sasar de la est la vest nu a permis conectarea retelei stradale, impartind zona de
studiu in doug;

Permeabilitatea scazuta in interiorul zonei de studiu - nu exista artere interioare cu caracter de bule-
vard urban = Nord - Sud si Est - Vest care sa structureze noua zona de dezvoltare, ci doar artere
perimetrale;

Nu sunt prevazute culoare de circulatii necesare deservirii coerente a zonei din punctul de vedere al
circulatiilor - accesibilitate auto, velo, pietonalg;

Suprasolicitarea infrastructurii rutiere la ore de varf: Bd. Bucuresti si Bd. Independentei, cat si pe Str.
Europa;

Lipsa parcajelor amenajate, desi exista zone disponibile, de pamant, utilizate in prezent drept parcare,
deci de aici reiese nevoia de locuri de parcare;

Pachetele de cale ferata ce traverseaza zona de la Est la Vest reprezinta o bariera fizicd, ce imparte
zona in mai multe subzone ce nu beneficiaza de accesibilitate, in acest moment existand un singur
punct de trecere la nivel peste calea feratd ce se infunda in zona de gospodarie comunala (statia de
epurare) aflatad in centrul zonei studiate; mai mult decat atat, pachetele CF impiedica o dezvoltare co-
erentd, integratd, compacta a noii zone;

Tronsonul de cale ferata ce traverseaza orasul este neadaptat unui trafic conform normelor europene
in vigoare, cu treceri la nivel care nu dispun de instalatii automate de semnalizare rutierd, fiind fara
bariere si nepazite.

Nu exista infrastructura velo;
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in vederea ameliorarii situatiei existente s-au identificat urmatoarele necesitéti:

= Sevoraveain vedere solutii de largire si sistematizare a strazilor sub-gabaritate;

= Evaluarea posibilitatii conectarii celor doud zone separate de terenul de mari dimensiuni prin re-
alizarea unei strapungeri/ unei legaturi carosabile pe directia est-vest, conform propunerilor ante-
rioare cuprinse in documentatiile aprobate anterior;

= Se propune rezolvarea accesibilitatii (carosabile si pietonale) a tuturor terenurilor din zona de studiu
si viabilizarea acestora prin crearea conditiilor de construibilitate adecvate;

= Cresterea conectivitatii si accesibilitatii, structurarea noii zone de dezvoltare; fluidizarea traficului
perimetral;

= Management integrat al accesibilitatii - auto, inclusiv circulatii pietonale si velo pentru zone de
locuire si loisir si servicii - sistematizare coerentd si eficienta;

= Redefinirea caracterului spatiului public, prin organizarea spatiilor: amenajarea parcarilor, amena-
jarea spatiilor publice libere (in prezent in stare avansata de degradare), amenajarea circulatiilor piet-
onale acolo unde nu exista;

= Gdsirea unor solutii de delimitare a pietonalului de carosabil in vederea restrictiondrii parcarilor
nepermise a autovehiculelor pe trotuar;

» Propunerea unor trasee velo.

Analiza privind provocarile de mediu

Din punct de vedere al provocarilor de mediu nu se inregistreaza disfunctionalitati majore in cadrul zonei
de studiu PUZ. Principalele aspecte cu impact asupra calitatii mediului sunt calitatea infrastructurii tehni-
co-edilitare si a infrastructurii de circulatii carosabila, prezenta fostului iaz de decantare Meda in aceasta
zona (zona ce a fost ecologizatd), prezenta rampei de gunoi si existenta unor zone cu risc de inundatii.

Degradarea suprafetei de rulare a strazilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate intrucat
timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut intr-o anumita zona creste. Prin urmare, reabilitarea
strazilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facild, dar dar are implicatii si in calitatea
aerului. Mai mult decat atat, zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafata de rulare cu
gropi, crapaturi sau denivelari este mai ridicat. Pe de altd parte, faptul ca la nivelul zonei industriale sis-
temul de circulatii nu este unul optimizat contribuie la formarea unor rute de deplasare mai anevoioase
si, din nou, la o crestere a valorilor de poluare cu noxe din traficul auto.

In zona industriala loturile sau constructiile fard activitate reprezinta o potentiala sursd de poluare cu
praf in arealul imediat invecinat. Degradarile imobilelor reprezinta nu doar o disfunctionalitate de ordin
vizual, dar si din punct de vedere al calitatii aerului, in masurain care nu prezinta activitati.

De asemenea, printre disfunctiile identificare la nivelul zonei se pot enumera Depozitul de deseuri in-

dustriale (rampa Sasar), limitrof la drumul de centura/Strada Europa, aflata la o distanta relativ redusa
de zona de locuit constituita la estul zonei de studiu PUZ (cartierul de blocuri Dragos Voda). Nu exista o
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bariera vegetala de protectie impotriva acestei posibile surse de poluare cu praf si emisii poluante, gen-

erate de aceste deseuri industriale, in special materiale rezultate din constructii.

In ceea ce priveste riscul de inundabilitate al zonei, avand in vedere prezenta Raului Sasar in partea

nordica a zonei de studiu, zona limitrofa albiei raului poate fi afectata din punct de vedere al inundati-
ile, insa probabilitatea de inundatie este mica, de 1 la 100 de ani, datorita configuratiei morfologice a
albiei de rau si a zonei adiacente.

Studiu de fundamentare privind sistemul de spatii verzi

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

Zona care a generat PUZ nu este suficient deservita de spatii verzi pentru loisir. in imediata
proximitate a sa se afla doar spatii verzi de tip scuar, cea mai apropiatd gradina urbana aflandu-se la o
distanta de aproximativ 2,1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria’, la aproximativ
3,2 km.

Spatiile verzi din zona de mal este inaccesibila publicului, cu exceptia zonei podului de pe strada
Europa care supratraverseaza raul.

Vegetatia de aliniament este prezenta intr-o masura mica de-a lungul strazilor. Adiacent bulevardului
Bucuresti, pe partea sudicd, se remarca realizarea recenta a unei investitii prin care a fost plantata
vegetatie de aliniament. In partea de nord a zonei de studiu, pe bulevardul Independentei, sunt
prezente doar mici segmente de vegetatie de aliniament.

Desi in zona de studiu exista o suprafata mare de spatiu verde, acesta este neamenajat si nu poate fi
folosit de populatia din proximitate pentru intreprinderea de activitdti de odihna, loisir, agrement,
sport etc.

in zona de studiu au fost identificate spatii verzi insalubre, in special in zona de est, in proximitatea
locuintelor colective.

Vegetatie de aliniament - investitie realizatd recent pe bulevardul Bucuresti (stdnga); segment de vegetatie de aliniament pe bulevardul
Independentei (dreapta). Sursa: Google Earth. Prelucrare: autor.
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Spatii verzi insalubre - strada Dragos Vodd (stdnga), strada lazului (dreapta). Sursa: Google Earth. Prelucrare: autor

Recomandadrile privind ameliorarea situatiei existente identificate sunt:

= Pentru a raspunde nevoilor populatiei locale, se recomanda amenajarea spatiilor verzi existente pe
malul raului Sasar. Prin amenajarea suprafetei de spatii verzi existente, zona de studiu poate deveni
un pol important al sistemului de spatii verzi al municipiului.

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

= Se recomanda accesibilizarea zonei de mal si amenajarea unei zone de promenada care va putea fi
continuata ulterior si dispusa de-a lungul intregii zone adiacente defileului raului Sasar din zona
municipiului Baia Mare.

= Se recomanda suplimentarea vegetatiei de aliniament pe strazile din zona de studiu, in special de-a
lungul bulevardului Bucuresti si bulevardului Independentei, pe care se realizeaza accesul in oras.

= Se recomanda suplimentarea esentelor vegetale rezistente si in sezonul rece, pentru animarea
spatiilor, atat in timpul sezonului cald, cat siin sezonul rece.

= Se recomanda amenajarea unor spatii verzi de protectie adiacente cailor ferate, cu vegetatie de
indltime ridicata, astfel incat acestea sd absoarba din sunetul specific zonei de cai ferate.

= Se recomanda amenajarea unor spatii verzi de protectie, alcatuite din vegetatie Tnalta (arbori)
adiacente zonei de gospodarie comunala.

» 1n zonele din proximitatea malului, in zonele inundabile si in eventualele zone de biltire se recomanda
realizarea de amenajdri cu esente vegetale hidrofile de tip - gradini pentru ploaie (/rain gardens).

Analiza utilitatilor publice, tehnologice si echiparea tehnico-edilitara

Au fost identificate urmatoarele deficiente si nevoi de interventie la nivelul zonei:

Alimentarea cu apd
= reteaua s-a dezvoltat treptat in functie de extinderea fondului construit.
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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;

existenta unor retele de distributie a apei potabile cu durata de viata depasitd;

Canalizare si epurare

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

situatia constructiva existentd este radical diferita de cea luata in calcul la proiectarea si executia
initiala si de etapad a sistemului de canalizare, cand spatiile verzi si terenurile neamenajate ocupau o
suprafata considerabila 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 scdderea 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 partiala 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 depasita;

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

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

Alimentarea cu gaze naturale

Datorita proiectarii si punerii in opera a unor retele si echipamente cu luarea in considerare a
cerintelor viitoare pentru cel putin un deceniu, a exploatarii 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, zapadd, inghet etc.).
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Studiu de fundamentare cu caracter consultativ - cerintele si optiunile populatiei privin dezvoltarea
urbanistica a zonelor construite

Majoritatea respondentilor se incadreaza in grupa de varsta 36 - 50 ani (43,3%), urmata de grupa de
varsta 18 - 35 ani (40%), 68,3% dintre ei fiind salariati si 23,3% antreprenori.

sub 18 ani
18 - 35 ani 24 (40 %)
36 - 50 ani 26 (43,3 %)
51 - 64 ani
peste 65 ani
0 10 20 30
Categorii de vdrstd respondenti. sursd: prelucrare autor
salariat 41 (68,3 %)

elev sau student

somer/concediu de lunga durata
(materna...

pensionar
antreprenor 14 (23,3 %)
arhitect 1(1,7 %)

0 10 20 30 40 50

Statutul ocupational. sursd: prelucrare autor
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In ceea ce priveste relatia respondentilor cu zona Dragos Voda, 46,7% locuiesc in zond, 31,7% se
deplaseaza in scopul de a isi face cumpadraturile in zona, 6,7% detin imobile in zona si 5% au locul de
munca in zona.

@ Locuiesc in zona
@ Muncesc in zona
@ Merg la scoala in zona

/ @ imi fac cumparéturile in zon& - la centr...
/— @ Detin imobile in zona

@ Niciuna
® ma interseaza dezvoltarea urbanistica. ..
@ Urbanist

172V

Relatia respondentilor cu zona studiatd. sursd: prelucrare autor

Cele mai apreciate calitati ale zonei se raporteaza la elementele naturale: prezenta raului Sasar, zone
verzi, priveliste catre padure, dar si a rezervei mare de teren aflata in intravilanul orasului. De asemenea
este apreciata densitatea redusa de constructii, dar se face referire si la caracterul comercial: prezenta
spatiilor comerciale variate. Concentrarea de servicii medicale in proximitate este considerata o calitate a
zonei, asigurand locuitorii sa beneficieze de toate tipurile de servicii din sfera sanatatii: Spital, clinici,
cabinete medicale, stomatologice si farmacii.

Respondentii considera o calitate importanta a zonei, accesibilitatea buna si gabaritul arterelor
principale.

Desi calitdtile zonei ofera un fond pentru o viitoare dezvoltare urbana, situatia din prezent in ceea ce
priveste conditiile de viata nemultumeste 68,4% dintre respondenti.

foarte multumit(a) 2 (3,3 %)

19 (31,7 %)

destul de mulfumit(a)

destul de nemultumit(a) 25 (41,7 %)

16 (26.7 %)

foarte nemultumit(a)
0 5 10 15 20 25
Conditii de viatd. sursd: prelucrare autor
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Principalele probleme considerate de respondenti se raporteaza la locuintele insalubre si comunitatea
care ocupa abuziv spatiul, infrastructura de circulatii (lipsa trotuarelor, lipsa locurilor de parcare, lipsa
irigdrii cu strazi pentru accesarea tuturor parcelelor, trafic congestionat), la rezervele de teren
neintretinute si lipsa unor spatii verzi de calitate. Mai concret spatiile verzi aferente malului de rau sunt
in stare degradata, iar ocuparea abuziva a terenurilor duce la lipsa sigurantei zonei. Terenurile private sau
publice nu sunt intretinute corespunzator si nu exista oferte de petrecere a timpului liber precum un parc
amenajat, teren de sport, sala de sport.

in ceea ce priveste traficul rutier, majoritatea respondentilor percep zona ca fiind destul de aglomerata
(56,7%).

nu este aglomerata
destul de libera
34 (56,7 %)

destul de aglomerata

foarte aglomerata 13 (21.7 %)

0 10 20 30 40

Zona raportatd la traficul rutier. sursd: prelucrare autor

Ca dotdri suplimentare necesare sunt considerate amenajarea spatiilor verzi, mai multe oferte de
petrecere a timpului liber (parc, loc de joaca pentru copii, teren de sport, sald de sport), reorganizarea
parcarilor in cladiri de gardri supraetajate. A fost punctat si faptul ca promenada pe malul raului Sdsar nu
este benefica pentru plimbadri deoarece peisajul si constructiile din zond nu ofera o imagine atractivd in
comparatie cu zona istorica a orasului, insa ca ar fi necesara pista velo pentru parcurgerea acestui
traseu.

in ceea ce priveste mijlocul de deplasare catre munca sau spre scoald, 76,7% din respondenti opteaza
pentru autoturismul personal, pe cand deplasarile pe jos sunt alese de doar 25%, iar cele cu bicicleta de
13,3%, zona de studiu neavand zone atractive de parcurs la pas.
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mers pe jos 15 (25 %)

bicicleta 8 (13,3 %)

autoturism personal —46 (76,7 %)

transport public: autobuz/
troleibuz (in...

taxi

tren, autobuz sau microbuz (in
afara lo...

0 10 20 30 40 50

Mijlocul de deplasare principal cdtre locul de muncd sau spre scoald. sursd: prelucrare autor

Ca prioritati de investitii in zond sunt punctate valorificarea malului sudic al raului Sasar (langa Piritd) prin
amenajarea unei promenade tip esplanada si amenajarea de piste pentru biciclisti, urmat de amenajarea
unor noi spatii verzi.

Cele mai apreciate calitati ale zonei se raporteaza la elementele naturale: prezenta raului Sasar, zone
verzi, priveliste cdtre padure, dar si a rezervei mare de teren aflata in intravilanul orasului. De asemenea
este apreciata densitatea redusa de constructii, dar se face referire si la caracterul comercial: prezenta
spatiilor comerciale variate.

Ca dotari suplimentare necesare sunt considerate amenajarea spatiilor verzi, mai multe oferte de
petrecere a timpului liber (parc, loc de joaca pentru copii, teren de sport, sala de sport), reorganizarea
parcarilor in cladiri de gardri supraetajate. A fost punctat si faptul ca promenada pe malul raului Sdsar nu
este benefica pentru plimbdri deoarece peisajul si constructiile din zona nu oferd o imagine atractiva in
comparatie cu zona istorica a orasului, insa ca ar fi necesara pista velo pentru parcurgerea acestui
traseu.

Respondentii isi orienteaza nemultumirile cdtre spatiul public deficitar, locuintele insalubre, comunitatea
care ocupa abuziv spatiul, ca prioritati de investitii in zona fiind punctate valorificarea malului de rau prin
amenajarea unei promenade si amenajarea de piste pentru biciclisti, urmat de amenajarea unor noi spatii
publice de calitate.

Studiu de fundamentare privind evolutia pietei imobiliare

Zona care a generat P.U.Z.-ul, caracterizata de un fond construit eminamente industrial si de servicii, cu
un parcelar divers si eterogen, existenta unor resurse vaste de teren viran ce nu sunt viabilizate si cu o
infrastructura rutiera si feroviara, datorita valentei pe care o are, prezinta un potential economic in
prezent nevalorificat. In ceea ce priveste valorile pietei imobiliare, preturile cu care sunt cotate terenurile
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de construire din aceastd zond vestica a orasului cunosc cele mai reduse valori ale municipiului, ceea ce
confera un atu in atragerea de investitii imobiliare diverse in aceste areale.

in ceea ce priveste tendinta de crestere a pretului locuintelor, aceasta este una generalizatd la nivel
national, sustinutd de o crestere a urbanizarii, de o crestere constanta a veniturilor medii ale populatiei,
si, nu in ultimul rand, de cultura de achizitie a locuintelor a romanilor si de dorinta de a fi proprietari ai
casei in care locuiesc, care ne plaseaza intre primele natiuni la nivel european in ceea ce priveste raportul
proprietdtilor detinute de persoane fizice sijuridice fatd de cel detinut de Stat.

De asemenea, reconfigurarea, si viabilizarea circulatiilor din zona de studiu P.U.Z., dar si cresterea conec-
tivitatii si accesibilitatii zonei, va influenta modificarea si organizarea fluxurilor dinspre si in spre oras
intr-un mod mai eficient. Cu resurse importante de teren liber, zona poate deveni un nou centru urban, o
extensie coerentd a corpului, auto-sustenabild. Dispune de un context favorabil, avand acces perimetral
la artere importante de transport catre alti poli urbani cu relevanta economica si acces la un element
natural care permite agregarea de activitati publice - raul Sasar.

Cresterea interesului pentru investitii imobiliare in Municipiul Baia Mare, odatd cu dezvoltare economica
a ultimilor 10 ani denotad o piata economica dinamica, iar arealul studiat, cu resurse vaste de teren liber
si 0 accesibilitate ridicatd are potentialul de a atrage o serie de noi dezvoltari imobiliare.

Regimul juridic

Terenurile pe care se intentioneaza realizarea investitiei au o suprafata cumulata de aproximativ 181 ha.
Situatia existentd reda 173 parcele intabulate in baza de date Eterra, parte ocupate de constructii avand
functiunea de comert si servicii sau locuire, parte fara constructii, in prezent ocupate de vegetatie
spontana.

Conform Certificatului de urbanism cu nr. 997 din 19.07.2019 si a extraselor de carte funciard, terenurile
sunt situate in intravilanul Municipiului Baia Mare, aflate parte in proprietate privata a persoanelor fizice
sau juridice, parte in proprietate stat, domeniul public sau privat.

Conform adresei nr. 735923 din 17.05.2010 a Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta Gheorghe Pop
de Basesti al Judetului Maramures, amplasamentul se gdseste parte in zona periculoasa - IDLH, unde se
pot realiza constructii cu urmdtoarele destinatii: zone predominant rezidentiale, cu un indice de

afluenta medie de personal/populatie.
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Terenuri intabulate in baza de date Eterra
Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, terenurile proprietati private cu numerele 122980, 126985,
126983, 105191, 103328, 106130, 121969, 120855, 121762, 121763, 123686, 103419, 112722,
127097, 106083 si 114183 au fost incadrate in zona spatiilor verzi. Conform legii 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatii, articolul 18, terenurile inscrise in
cartea funciara ca fiind in categoria curti-constructii, terenuri ce se afla in proprietatea privata a
persoanelor fizice sau juridice, nu pot fi inventariate sau declarate ca spatii verzi, in sensul legii, decat
dupa indeplinirea procedurii de expropriere conform legislatiei in domeniu. Astfel, avand in vedere ca
aceste terenuri, conform extraselor de carte funciara actualizate, sunt proprietate privata a persoanelor
fizice sau juridice si au categoria de folosinta curti constructii, si nu s-a declansat procedura de
expropriere pentru constituirea unei zone verzi publice, iar o parte este deja edificatd, se constata nevoia
actualizarii reglementarilor pentru dobandirea dreptului de parcele construibile.

Problemele identificate:

= resursele funciare nu sunt viabilizate din perspectiva accesului si a echiparii edilitare si nu sunt
suficient de atractive

= Exista zone izolate de locuire insalubra, edificate ilegal si ocupate de persoane expuse riscului de
sdracie extrema

= Inzona Pirita/Dragos Voda exista terenuri care nu sunt deservite de circulatie publica
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in prezent in zona de studiu a PUZ se afld un singur obiectiv de utilitate publicd construit: statia de
epurare a apelor uzate si obiectivele de utilitate publica generate de infrastructura rutiera propusa
(strazile nou propuse).

Prezentul PUZ are in vedere:

= Actualizarea reglementarilor in concordantd cu situatia actuala si avand in vedere o viitoare
dezvoltare a zonei

= Cresterea accesibilitatii si viabilizarea resurselor de fond funciar

= Irigarea suprafetelor mari de teren cu strazi pentru a deservi terenurile inaccesibile

= Generarea de noi spatii pentru locuire, loisir, servicii, productie - amplasate coerent din perspectiva
relatiilor teritoriale

in vederea permeabilitdtii auto si pietonale a tesuturilor urbane se propune realizarea unor strazi nord-
sud, care sa faciliteze accesul si iesirea traficului auto care deserveste zona industriala pentru a degreva
zonele limitrofe, dar si pentru a facilita accesul la toate loturile din zona studiata. In acest fel se va putea
ameliora calitatea aerului si a zgomotului.

Se propune organizarea a doud axe structurante interioare zonei de studiu - doua circulatii generatoare
de fluxuri si tesuturi noi. Axa ,Decumano/Decumanus” - Est - Vest, reprezentata de prelungirea strazii
Dragos-Voda la vest, ce se continua cu strada propusd FN13 pana la intersectia cu Strada Europa si axa
.Cardio Maximus” - reprezentata de Bulevardul de Vest - arterd Nord-Sud - ce este o prelungire a strazii
Victoriei si care traverseaza Raul Sdsar si continua pana la Bd. Bucuresti - devenita bulevard urban. De
asemenea, o arterd importanta la nivelul zonei de studiu va deveni si artera nou propusa din vestul zonei
studiate, ce traverseaza teritoriul studiat pe directia N-S, peste pachetul de cadi ferate si se va descarcain
strada Europa, inainte de intersectia cu Bulevardul Bucuresti.

Toate strazile nou propuse se afla in afara zonei de siguranta a cailor ferate existente in zona de
studiu.

in ceea ce priveste protectia zonelor de locuit fata de posibilele surse de poluare, avand in vedere
existenta in zona studiatd a mai multor posibile surse de poluare cu noxe si praf (circulatii feroviare, zona
de gospoddrie comunald, depozit deseuri, zone industriale, s.a.) sunt propuse solutii de mediere a
incompatibilitatilor functionale sau de reducere a surselor de poluare: zone de vegetatie adiacente
echipamentelor publice, spatii verzi de protectie, spatii verzi de protectie impotriva zgomotului aferent
caii ferate si coridoare verzi de-a lungul intrarilor in oras. Asadar, spatiile verzi din cuprinsul perimetrului
studiat vor avea o serie de particularitati si diferentieri, in functie de dimensiuni (plantare mai
consistenta si amenajdri ambientale locale), profilul functional (spatii verzi de promenada, insotire trasee
pietonale, perdele vegetale de protectie fonoabsorbante-infrastructura edilitara/ cai majore de
comunicatie, zone functionale diferite) sau accesibilitatea lor (spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii
verziin incinte private).
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Interventia urbanistica propusa are ca drept scop reglementarea zonei aflate in intravilanul orasului Baia
Mare si actualizarea, completarea si modificarea prevederilor PUG ale orasului, prezentul PUZ
constituind un instrument de extindere si rafinare a prevederilor generale, precum si de adaptare la
variatiile locale specifice si la cerintele prezente in zond. Prin solutiile de sistematizare urbana, se va
realiza un echilibru necesar intre densitatea urbana si zonele libere (verzi), intre confortul si necesitatile
zonei, strans legate de consumul de energie necesar fondului construit si infrastructurii de circulatii,
implicit gradul de protejare a mediului inconjurator.

Prin PUZ sunt propuse suprafete construite care utilizeaza terenul intr-o maniera responsabila. Astfel,
sunt incurajate mineralizarea unor suprafete minime, strict necesare circulatiilor pietonale si carosabile,
cu scopul de a pastra posibilitatile unei infiltrari naturale a apelor meteorice si a reduce pe cat posibil
aportul in sistemul colector. Pentru terenurile adiacente spatiilor de circulatii si celor de locuinte colective
este necesara reabilitarea vegetatiei, realizarea unor sisteme de irigatii care sa asigure starea lor
naturala si protejarea de parcarile auto si depozitari de deseuri pe spatii verzi. Un aspect important din
punct de vedere al vegetatiei il va reprezenta asigurarea unui numar crescut de arbori care sa aiba un
aport in ceea ce priveste microclimatul ambiental.

in concluzie, propunerile PUZ imbunititesc imaginea zonei, vor creste productivitatea acesteia si
valoarea ambientului natural si antropic, prin amenajarea si agrementarea acestuia si va preveni
fenomene cu impact negativ atat asupra ambientului natural, cat si urban (precum coagularea de
zone insalubre, abandonate). De asemenea, implementarea prevederilor PUZ va avea in general
impact pozitiv asupra factorilor de mediu, cu exceptia perioadelor de realizare a lucrarilor de
constructii a obiectivelor prevazute prin PUZ.
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2.

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

Astfel, zonele de locuinte colective au fost incadrate intr-un UTR pentru locuinte colective cu maxim P+4,
6 niveluri, iar indicatorii au fost raportati la nivelul fiecarei zone marcata pe plan.

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

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

Pe de alta parte, zona adiacenta strdzii Europa si a noului coridor al drumului express, a fost
reglementatd ca zona destinatd activitatilor de servicii si depozitare, parcuri logistice din perspectiva
caracterului zonei pentru a putea valorifica pozitionarea si caracterul actual.
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11.3.

Lipsa elementelor vegetale de calitate la nivelul zonei reprezinta un punct slab care reduce calitatea

spatiului public, dar si atmosfera. Prin PUZ se urmdreste cresterea suprafetelor verzi si implicit

ameliorarea microclimatului local prin cinci directii:

= realizarea unui spatiu public verde comunitar adiacent locuintelor colective nou create;

= realizarea unor coridoare / perdele verzi de protectie care sa protejeze si sa medieze relatia dintre
zonele de locuinte individuale si colective de zona de cale ferata sau zonele de productie/depozitare;

» asigurarea unui aliniament verde pe toate strazile nou propuse;

= crearea unor spatii verzi plantate de folosinta generala si a unor spatii verzi de agrement;

= reglementarea unui procent minim de spatiu verde in cadrul fiecarei zone nou reglementate si a unui
grad maxim de ocupare a terenului.

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

1.4,

La nivelul zonei studiate s-a urmadrit viabilizarea terenurilor din centrale, cuprinse intre Raul Sasar si
Calea Ferata, rezolvarea problemelor de accesibilitate si conectarea tramei stradale existente cu cea
propusd. Rezolvarea circulatiilor carosabile la nivelul zonei, in special asigurarea unor culoare de circulatie
organizate si cu gabarite suficiente pentru tipul de trafic specific zonei reprezintd una dintre principalele
prioritati ale PUZ. Principalele artere ale zonei, bulevardul Bucuresti, Bulevardul Independentei, Strada
Europa, dar si noile artere propuse: drumul express paralel cu Soseaua de Centura (Strada Europa) si
Bulevardul de Vest, vor deveni artere de importanta majord, motiv pentru care, dezvoltarile viitoare care
vor fi polarizatoare de noi fluxuri carosabile, vor avea potentialul de a ingreuna si mai mult circulatia. Prin
urmare, rezolvarea intersectiilor dintre aceste artere si noua trama stradala reprezintd, de asemenea,
prioritati ale PUZ.

Din punctul de vedere al tramei stradale sunt propuse atat extinderi sau continuari de strazi, cat si largiri/
regabaritdri ale arterelor existente ce nu respecta latimile minime conform legislatiei si normativelor in
vigoare. La nivelul zonei de studiu se propun, astfel, o serie de strazi, majoritatea de categoria a lll-a, de
gabarite diferite, stabilite in urma analizelor din teren asupra proprietatilor si a caracterului zonei din
punct de vedere al functiunilor propuse si a necesitatilor de trafic.

Astfel, in urma analizarii posibilitatilor de realizare a unor spatii carosabile si pietonale conform
normativelor in vigoare, dar si realizarea de aliniamente pentru imbundtatirea calitatii mediului si a
imaginii urbane, cu urmarirea afectarii minime a proprietatilor private a persoanelor fizice sau juridice.
Astfel acolo unde distanta dintre proprietatile intabulate a permis, au fost rpopuse gabarite generoase ce
prevad alinaimente verzi ep fiecare pare a carosabilului, iar unde nu a existat suficient spatiu, au fost
asigurate latimi minime ale trotuarelor.
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Bulevardul Bucuresti este propus pentru ldrgirea partii carosabile cu o banda in preajma intersectiei cu
strada Motorului, pentru a facilita relatia de dreapta catre aceasta. De asemenea, se propune realizarea
unei benzi pentru stanga de pe bulevard cdtre Strada Motorului.

Exista ca variantd de imbunatatire a traficului pe directia N-S, ca profilul actual al Strazii Europa sd se
mentina asa cum este in prezent (1 banda de circulatie pe fiecare sens), iar in paralel cu aceasta sa se
realizeze un bulevard cu 2 benzi pe sens, care sa contind pasaje supraterane succesive peste pachetele
de cai ferate, ce va facilita traversarea zonei si care se va descarca in Strada Europa inainte de intersectia
cu Strada Bucuresti.

O alta varianta posibila de fluidizare a traficului N-S vizeaza Strada Europa, pe tronsonul cuprins intre
Bulevardul Independentei si Strada Bucuresti, tronson ce se va putea extinde la 4 benzi de circulatie, iar
intersectia cu Strada Bucuresti se va configura astfel incat toate fluxurile de trafic ce intrd/ies sau
traverseaza orasul sa fie fluidizate, eliminand ambuteiajele ce pot apdrea intr-o zona de tip ,poarta de
intrare” in oras.

De asemenea, se prevede un Pasaj rutier suprateran la intrarea in Baia Mare dinspre comuna Recea
(zona Clubul Vacarilor) in scopul fluidizarii traficului. Pasajul rutier va avea doud benzi pe sens si va
cuprinde benzi suplimentare de acces pe pasaj. Proiectul reprezinta un proiect important de conectivitate
rutiera atat pentru sistemul de transport rutier din cadrul Regiunii de Dezvoltare Nord-Vest, cat si pentru
cel national, si care impreuna cu alte proiecte propuse la nivelul municipiului imbunatatesc astfel
legaturile municipiului Baia Mare la reteaua rutiera nationald si europeana de drumuri rapide.

Simulare 3d - pasaj suprateran intrare Mun. Baia Mare - zona Clubul Vécarilor, sursd: https:/2mnews.ro
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Profiluri caracteristice propuse in zona de studiu PUZ:
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11.5.

Principii:

- Extindere controlata a orasului in limitele teritorial-administrative;
= Policentrism, mixitate;

- Conectivitate si acces;

- Crearea de oportunitati economice;

= Atractivitate;

- Utilizarea rationala a resurselor de teren;

= Dezvoltarea unui noi fond locativ;

- Dezvoltarea de noi dotari si spatii publice de interes general.

Orasele poli de dezvoltare urbana sunt magneti pentru teritorile pe care le polarizeaza. Avand o
economie in crestere, ,cererea” pentru produsul urban - Municipiul Baia Mare creste, nevoile cresc,
activitatile se diversificd, iar resursele funciare libere reprezinta platforma de dezvoltare a orasului.

Expansiunea urbana gestionata integrat, sustenabil, rational si eficent constituie alternativa corecta la
fenomenul de urban sprawl, cunoscuta si sub numele de anti-sprawl. Orasul are nevoie de vitalitate si are
posibilitatea de a folosi expansiunea economicd pentru a atrage categorii sociale productive-
eminamente tineri. O extindere urbana sdnatoasa utilizeaza cercul virtuos - atragere de activitati cu
valoare addugata- oferta de locuire si dotdri publice competitive- calitate a vietii- atragere de categorii
sociale productive si venit.

Cu resurse importante de teren liber, zona Dragos-Vodd poate deveni un nou centru urban, o extensie
coerenta a corpului, auto-sustenabild. Dispune de un context favorabil, avand acces perimetral la artere
importante de transport cdtre alti poli urbani cu relevantd economica si acces la un element natural care
permite agregarea de activitati publice - raul Sasar.

Conceptul de dezvoltare ,Nova Vita Civile" ilustreaza o viziune de dezvoltare a unui nou tesut urban
integrat cu locuinte noi, spatii publice noi, activitati si servicii noi - o platforma de dezvoltare a orasului
de-a lungul a doua axe structurante interioare - doud circulatii generatoare de fluxuri si tesuturi noi. Axa
.Decumano/Decumanus” - Est - Vest prelungeste strada Dragos-Voda paralel cu traseul de cale ferata,
dandu-i caracter de nou bulevard urban. Axa ,Cardio Maximus” - Nord-Sud propune o traversare a raului
Sdsar si o prelungire a strdzii pand la Bd. Bucuresti - devenita si ea bulevard urban. Intersectia celor doua
reprezinta nucleul noii vieti civile, a cartierului nou-propus. Zona interioara zonei studiate devine prin
accesibila datorita unui nou sistem de circulatii foarte bine conectat cu arterele importante,
transformand-o intr-o noud zona atractivd pentru investitii destinata unei palete diversificate de
functiuni complementare.
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Din perspectiva functionala, se propune completarea fronturilor perimetrale ale zonei de studiu pe marile
artere de acces si tranzit cu activitati specifice;

- completarea frontului la Bd. Bucuresti cu activitati comerciale si servicii de interes general pana la
intersectia cu noua axa creata nord-sud - regim de indltime mic si mediu;

- generarea unei zone de servicii si activitati cu caracter urban pronuntat - un nou business hub-
regim mare de indltime - la jonctiunea cu zona de la limita estica (dinspre Gard) si orasul constituit
(segmentul frontului la Bd. Bucuresti la E de axa nou-creata);

- amplasarea de activitdti logistice de-a lungul noului drum express si asigurarea legaturilor
carosabile cu acesta, prin realizarea unei bune conectivitati intre centura - Str. Europa si noul drum
express, cu arterele propuse prin P.U.Z.

In ceea ce priveste locuirea, intr-o extindere naturald de-a lungul noii extinderi a strazii Dragos Vod3,
protejata in raport cu calea ferata si zonele de activitati - se propun doud zone de locuire individuala si
trei noi tesuturi de locuire colectivd cu regim de inaltime mediu, care sa rdspundd nevoilor in crestere ale
orasului pentru locuire noua si sa absoarba o eventuala crestere demografica.

Pe artera nord-sud nou creatd vor fi structurate la Vest:

- un nou spatiu verde de agrement si loisir constituit de-a lungul Sasarului;

- un nou centru mixt - cu servicii si activitati, protejand tesutul de locuire printr-o distantare fata de
zona de gospodarire comunala;

- integrarea tesutului comercial existent care anunta accesul catre Bd. Bucuresti.

Se propune 0 amenajare peisagistica cu caracter de nou parc public urban al parcursului Sasarului - cu
sistematizare partiala, piste velo (continuarea P.U.Z. Malurile Raului Sasar), cu punti pietonale si zone
destinate activitatilor sportive - terenuri de tenis, baschet, pista de alergare, cu spot-uri dedicate micilor
activitati comerciale si de alimentatie publica. De asemenea, se propune conturarea unui mic tesut de
locuire individuald/semi-colectiva la nord de raul Sasar care sa fructifice perspectiva integrarii in parcul
liniar nou-creat. Zona de activitati si agrement este propusd pe malul sudic, in conexiune cu noua zond
de locuire.

Intre pachetele de cale feratd, se propune amplasarea de activitati productive si logistice, care bordeaza
zona de gospodarire comunala (P.U.Z. Cimitir Parohia Mironositelor), cu accesuri carosabile perimetrale.

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 imobilul in urmatoarele
unitati teritoriale de referinta:

A2a - Subzona unitatilor predominant industriale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
A2b1 - Activitati productive, de depozitare, comerciala si alte servicii legate de accesul pe cai rutiere
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POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
A3 - Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 4,5 mc/mp teren
A5 - Parc de activitati
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = 4,5 mc/mp teren
CB4 - Centru de conferinte si expozitii internationale
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80%
CUT volumetric maxim = 2,4 mp ADC/mp teren
CC2 - Subzona centrelor de cartier noi si/sau din extinderile propuse
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80% - exclusiv echipamente publice; pentru echipamente
publice - cf. normelor specifice sa utemei beneficiarului;
CUT volumetric maxim = 2,2 mp ADC/mp teren - exclusiv echipamente publice; pentru echipamente
publice - cf. normelor specifice sa utemei beneficiarului;
G1 - Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodaria comunala
POT maxim = 50%
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
V3b - Spatii verzi pentru agrement: Complexe si baze sportive
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
V4 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
V9 - Fasii si perdele de protectie
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii
T1b - Subzona transporturilor rutiere: unitati de transfer
POT maxim = 50%
CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren
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P.U.Z. Spatii comerciale, birouri, cazare aprobat prin H.C.L. nr. 230/2007 incadreaza imobilele in
urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

A2ai - Subzona unitatilor predominant industriale posibil de supus procesului de reconversie
POT maxim = 55%
CUT maxim = 1,0 mp ADC/mp teren
A2as - Subzona unitatilor de servicii
POT maxim = 70%
CUT maxim = 1,25 mp ADC/mp teren

P.U.Z. Zona de locuit, comerciala, culturala, distractie si turism aprobat prin H.C.L. nr. 530/2007

incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta: cf. Plansa de reglementari urbanistice
aferenta P.U.Z aprobat prin H.C.L. nr. 530/2007 - coeficienti nespecificati

P.U.Z. Zona de gospodarie comunala - Subzona cimitirelor aprobat prin H.C.L. nr. 32/2012 incadreaza
imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR 1 - Zona de gospodarie comunala - Cimitir Biserica ,,Duminica Mironositelor”
POT maxim = 5% - pentru fiecare loc de veci, respectand dimensiunile 2,50 m x 1,20 m
CUT maxim = 0,15 mp ADC/mp teren
UTR 2 - Zona de spatii administrative aferente cimitirului
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren
UTR 3 - Zona mixta de servicii si productie
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren
UTR 4 - Zona de spatii verzi, fasii plantate si protectie sanitara
Cf. Legii in vigoare

P.U.Z.Reglementare teren pentru functiuni de servicii si comert aprobat prin H.C.L. nr. 213/2020
incadreaza imobilele in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
Acs - Subzona cu activitati comerciale si servicii

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,0 mp ADC/mp teren
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Plansa de reglementdri urbanistice - zonificarea functionald
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Prin prezentul P.U.Z. se propun urmatorii indicatori urbanistici pentru zona delimitata conform
plansei de reglementari urbanistice, dupa cum urmeaza:

= L2a-subzona locuintelor individuale, cu regim de construire izolat si indltimi maxime de P+2E

P+2 10m 35% 1,05 mp adc /mp teren

» L5a - Subzona locuintelor colective medii (P+4, 6E) situate in ansambluri preponderent
rezidentiale

P+6 25m 40% 2,4 mp adc /mp teren

= (CM2a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de indltime de P+6E;

P+6 25m 50% 3

= (CM3a - Subzona mixtd cu cladiri avand regim maxim de inaltime de P+4E;

2,5 mp adc /mp teren;
10 me/mp;

P+4 18 m 50%

= (CM3b - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de indltime de P+2E;

P+2 10m 50% 1,5 mp adc /mp teren;

= A3a - Subzona unitatilor mici si mijlocii industriale si de servicii si activitati productive nepoluante

- 12m 50% 6 mc/mp teren

= Ab5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare si parcuri de activitati

- 12m 60% 7,2 mc/mp teren

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

Min. 25 m - bd. Bucuresti, 50% / 12 mc/mp teren;
maxim 40 m 60% 3,6 mp adc/mp teren;

= V1a - Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate publice

P 5m 10% 0,1 mp adc /mp teren
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= \/3 - Spatii verzi pentru agrement

P 5 20% 0,2

- 12m 50% 6 mc /mp teren

P 5 15% 0,15 mp adc /mp teren

» T1-Subzona transporturilor rutiere

P+2 10m 50% 1,5 mp ADC/ mp teren

» T2 - Subzona transporturilor pe cale ferata

Conform studiilor de Conform studiilor de Conform studiilor de
specialitate specialitate specialitate
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BILANT TERITORIAL - PROPUS

Denumire UTR Suprafa,t'é UTR Procent propus H maxim RH maxim POT maxim CUT maxim
propusa (ha)

L2a 1,81 1,0% 10m P+2 35% 1,05
L5a 3,41 1,9% 25m P+6 40% 2,4 mp adc/mp
CM2a 59 3,3% 25m P+6 50% 3 mp adc /mp
CM3a 26,23 14,5% 18m P+4 50% 2,5 mp adc/mp
CM3b 12,39 6,8% 10m P+2 50% 1,5 mp adc/mp
A3a 22,65 12,5% 12m - 50% 6 mp adc /mp
A5a 8,43 4,7% 12m - 60% 7,2 mc/mp ;ceren
A6 6,39 3,5% 40m - 50%/ 60% 12 mc/mp teren
sau 3,6 mp adc/mp
V1ia 14,64 8,1% 5m P 10% 0,1 mp adc/mp
V3 1,46 0,8% 5m P 20% 0,2 mp adc/mp
V5 10,9 6,0% - - ~% | -
V9o 38 2,1% - - -% -
G1 12,64 7,0% 12m - 50% 6 mc/mp teren
G2 2,62 1,4% - - 15% 0,15 mp adc/mp
T2 8,93 4,9% - Conform studiilor Conform studiilor ~ Conform studiilor
de specialitate de specialitate de specialitate
T1 - circulatii 31,79 17,6% 10m P+2 50% 1,5 mp adc/mp
teren
Raul Sasar 6,96 3,8% - - - -
Total 180,95 100,0% - - - -

in toate situatiile, posibilititile maxime de construire vor tine cont deopotrivd de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform R.G.U. sau a

regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.

ll.6.

Propunerile privind retelele tehnico-edilitare in zona de studiu vizeaza extinderea infrastructurii

existente in imediata vecinatate, racordarea functiunilor propuse la acestea si modificarea traseului/
devierea unora dintre retele ce impun zone de siguranta, respectiv de protectie, ce nu permit dezvoltarea
zonei conform temei program.
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Studiul de echipare tehnico-edilitard - in curs de elaborare - analizeaza si detaliaza modul in care se va
realiza echiparea edilitard la nivelul zonei. in cadrul studiului se vor calcula breviarele de consum pentru
fiecare utilitate in parte, in baza prognozei de dezvoltare a zonei. In baza avizelor de utilitati obtinute,
studiul de echipare edilitara va furniza o solutie de extindere a retelelor, dar si de bransare a
amplasamentelor la utilitatile existente in zona.

in vederea edificrii terenurilor libere vor fi necesare devieri sau relociri ale retelelor edilitare (alimentare
cu energie electricd), operatiuni care se vor realiza prin grija Administratiei Publice Locale.
Amplasamentele finale ale retelelor edilitare (cele existente si cele relocate/deviate) vor influenta zona
maxima edificabild a terenurilor prin asigurarea zonelor de protectie si sigurantd a traseelor conductelor.
n acest sens, zonele edificabile marcate pe plansa de reglementari urbanistice are rol ilustrativ maximal,
prin aplicarea conditiilor de amplasare pe parcela conform Regulamentului Local de Urbanism propus,
insd aceste zone vor putea fi influentate de zonele de siguranta si protectie ale infrastructurii edilitare.

Ca fundamentare pentru determinarea conditiilor de construibilitate, se vor respecta conditiile
mentionate in ,Studiul de inundabilitate” aferent Raului Sasar in zona de studiu - in curs de elaborare - si
de asemenea conditiile impuse prin studiul geotehnic.

n.7.

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.

Conform art. 16 alin (1) din Legea apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, pentru
protectia resurselor de apd, sunt interzise aruncarea sau introducerea in orice mod, in albiile cursurilor de
apd, in cuvetele lacurilor sau ale bdltilor, precum si depozitarea pe malurile acestora a deseurilor de orice
fel.

Prin studiul de fundamentare privind echiparea edilitara, se calculeaza necesarul pentru consumurile de
utilitati aferente investitiei, iar implementarea acestora va asigura colectarea in conditii de siguranta a
apelor uzate, in scopul epurdrii 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 incurajatda amenajarea de
spatii verzi de aliniament, in lungul arterelor de circulatie, iar in interiorul lotului este impusa respectarea
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unui spatiu verde minim, in functie de subzona si functiune si dupa caz chiar si a unui grad maxim de
ocupare al terenurilor.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ, 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 biodiversitatii in zong, fiind intr-un areal urbanizat si
propunand dezvoltdri controlate, fara impact asupra mediului (locuire, comert, servicii, depozitare,
productie nepoluantd s.a.);

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

Conform ordinului MS nr. 119/2014 - norme de igiena si sandtate publica privind mediul de viatd al
populatiei, art. 11. Alin (1) Distantele minime de protectie sanitara intre teritoriile protejate si perimetrul
unitatilor care produc disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei sunt urmatoarele:

33. Statii de epurare a apelor uzate menajere, cu bazine acoperite 150 m
34. Statii de epurare de tip modular (containerizate) 50 m
35. Statii de epurare a apelor uzate industriale si apelor uzate menajere cu bazine deschise 300 m

Notd: zond de protectie sanitard - terenul din jurul obiectivului unde este interzisd orice folosintd sau activitate
care ar putea conduce la poluarea/contaminarea factorilor de mediu cu repercusiuni asupra stdrii de sandtate a
populatiei rezidente din imediata vecindtate a obiectivului; pentru captdrile, constructiile si instalatiile utilizate
in alimentarea prin sistem public sau privat de aprovizionare cu apd potabild/instalatiile de apd minerald,
terapeuticd sau pentru imbutelierea apei se aplica prevederile pentru «zona de protectie sanitard cu regim
sever; «zona de protectie sanitard cu regim de restrictie» si «perimetru de protectie hidrogeologicd» din
Normele speciale privind caracterul si mdrimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologicd, aprobate prin
Hotdrdrea Guvernului nr. 930/2005, denumite in continuare Norme speciale, si din Instructiunile privind
delimitarea zonelor de protectie sanitard si a perimetrului de protectie hidrogeologicd, aprobate prin Ordinul
ministrului mediului si padurilor nr. 1.278/2011;
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Date cu privire la respectarea normelor de sanatate publica cf. OMS nr. 119/2014

In ceea ce priveste respectarea Normelor conform OMS nr. 119/2014 - norme de igiena si sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei, trebuie mentionat faptul ca noile dezvoltari vor tine seama si
vor respecta conditiile de sdanatate a populatiei referitoare la insorire.

Prin Regulamentul local de urbanism se impune respectarea unei distante de minim H/2 intre
cladirile invecinate, astfel conform art. 3 alin. (2) din OMS nr. 119/2014, la aceasta faza nu este
necesara intocmirea unui studiu de insorire care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1),
respectiv asigurarea insoririi camerelor de locuit pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solistitiul de
iarna.

La faza de proiectare DTAC se va putea analiza proiectia umbrelor pentru constructii concrete
propuse.

11.8.

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

» Terenuri proprietate publica;

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

» Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice;
si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;

» Terenuri proprietate privatd, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului;

Se considera obiective de utilitate publica:

- prospectiunile si explorarile geologice;

- extractia si prelucrarea substantelor minerale utile;

- Instalatii pentru producerea energiei electrice;

- caile de comunicatie;

- deschiderea, alinierea si largirea strazilor;

- sistemele de alimentare cu energie electricd, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa, canalizare;

- instalatii pentru protectia mediului;

- indiguiri si regularizari de rauri;

- lacuri de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor;

- derivatii de debite pentru alimentarea cu apd si pentru atenuarea viiturilor;

- statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale
periculoase si combatare a eroziunii de adancime;
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- cladirile si terenurile constructiilor de locuinte sociale precum si de Administare publica si pentru
invatamant, sdnatate; salvarea, protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si
siturilor arheologice, precum si parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii;
prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatii, alunecari de terenuri;
apdrarea tdrii; ordinea publica si siguranta nationala

in zona de studiu a PUZ se afld urmétoarele obiective de utilitate publica:
» Statia de Epurare a apelor;
» Noile culoare ale viitoare trame stradale propuse.

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

de circulatie pentru toate strazile existente si propuse se definesc ca obiective de utilitate publica.

..

Initierea Planului Urbanistic Zonal este oportuna, intrucat:

= innoirea fondului construit existent va produce noi spatii care sa gazduiasca noi servicii si activitati
economice;

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

= amenajarea peisagisticd a malurilor Raului Sdsar si dotarea noilor spatii cu echipamente publice va
incurajeaza turismul in zong;

= rezolvarea circulatiilor aflate in zona de studiu va permite o functionare coerentda a zonei, in
vederea dezvoltdrii si optimizarii acesteia;

= construirea imobilelor care au generat PUZ creeaza locuri de muncad atat la momentul constructiei,
cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor noi propuse;

» construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Baia Mare (respectiv
taxe si impozite pe cladiri).
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Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru initiatorul documentatiei - Autoritatea Publica Locala, in

ceea ce priveste realizarea studiilor necesare aprobadrii planului (studii, avize), respectiv. amenajarea si
echiparea edilitara interna a imobilelor vizate.

La nivelul zonei de studiu propusd, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor apartine
persoanelor fizice si 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. in ceea ce priveste posibilele interventii de reorganizare a spatiului
public, de amenajare si dotare a spatiilor verzi propuse, costurile vor fi suportate de Administratia Publica

Locala.

Astfel, costurile aferente investitiei vizeaza:

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

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

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

Amenajarea spatiilor publice, locuri de joacd pentru copii, parc public, zone de socializare si
relaxare, parcari autovehicule etc. - costuri ale APL si finantari externe;

edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor;

Sef proiect Echipa de elaborare

master urb. Mihaela Pusnava master urb. Mihaela Pusnava

Manager proiect

dr. urb. dipl. Motcanu-Dumitrescu Mihai Alexandru master urb. Laura Balint (Ferastrau)
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