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LOCUIRII SI FUNCTIUNILOR COMPLEMENTARE, LOCALITATEA TﬁUTII DE SUS,
ORAS BAIA SPRIE, MARAMURES

Denumirea proiectului: Plan urbanistic zonal lotizare si reglementare zona destinata locuirii si
functiunilor complementare, localitatea Tautii de Sus, Oras Baia Sprie, Maramures

Amplasamentul: Strada Caramizilor nr 55B, (nr. cad. 51766), localitatea Tautii de Sus, Oras Baia Sprie,
Judetul Maramures

Initiatorul documentatiei de urbanism: SC Oberhauser Invest SRL si SC Rentas Loco SRL

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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0.CONTEXT

Nume: SC Oberhauser Invest SRL

Sediul: Bd. Unirii nr 20, spatiul S39, Municipiul Baia Mare, Maramures
Identificare prin: CUl: 31589810

Si

Nume: SC Rentas Loco SRL

Sediul: Str. George Cosbuc nr 25A, Municipiul Baia Mare, Maramures
Identificare prin: CUl: 35750749

Terenul pentru care s-a solicitat elaborarea PUZ este incadrat, conform PUG Baia Sprie in UTR L1b -
locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau enclave neconstruite. Pentru zonele din noile ex-
tinderi sau enclave neconstruite, introduse in intravilan prin actualul PUG aprobat in anul 2011, sunt
necesare realizarea de drumuri pentru accesul in zonad si lucrari de dezvoltare a infrastructurii edilitare,
stabilite prin elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale, aprobate conform Legii. Conform Plansei de
reglementari urbanistice propuse a PUG Baia Sprie, terenul care a generat PUZ este traversat de culoare
propuse pentru extinderea unor circulatii.

Pe langd aceste aspecte, terenul care a generat PUZ are o suprafata considerabild, de aproximativ 10 ha,
pentru care se impune realizarea unui plan parcelar, in vederea edificarii viitoarelor constructii. Conform
art. 47 (3) al Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, elaborarea unui PUZ este
necesara in vederea divizarii terenului in mai mult de 3 parcele.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cét si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premerga-
toare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare pentru o zond din localitate.

Prin PUZ se stabilesc reglementdrile de urbanism - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si con-
formarea constructiilor din zona studiata. Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din
PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare, respectiv a legislatiei in vigoare si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
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- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

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

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

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

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

Tn mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are urmitoarele obiective:

- organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonald, in zona de studiu, in corelare cu
PUG Baia Sprie;

- parcelarea terenului in vederea realizarii unui ansamblu de locuinte individuale cuplate, izolate
siinsiruite, colective si a unor functiuni complementare locuirii.

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

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

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii si a culoarelor de protectie aferente
acestora.

- medierea relatiilor zonei propuse si a functiunilor acesteia cu vecinatatile existente - locuinte
rurale, terenuri virane, zone de productie;

Zona de studiu aleasa pentru elaborarea PUZ se constituie din terenul care a generat PUZ cu suprafata
de 103405 mp aflat in proprietate privata a persoanelor juridice Oberhauser Invest SRL si Rentas Loco
SRL si terenul cu nr cadastral 57460 si suprafata de 4950 mp, aflat in proprietatea privata a Orasului
Baia Sprie. In total se propune o zona de studiu cu suprafata de 108355 mp.

Prin studierea terenului determinat de limitele cadastrale de mai sus se va putea analiza mai complet
relatia zonei cu zona Sasarului, conditiile de vecindtate si eventual necesitatea lucrarilor care se vor im-
pune in situatia in care se va constata ca existd o zond inundabila a acestuia care sa afecteze terenul care
a generat PUZ. Pe de alta parte, terenul aflat in proprietatea privata a Orasului Baia Sprie poate fi valori-
ficat printr-o amenajare peisagistica care va putea deservi toti locuitorii zonei.

Prezentul studiu se coreleaza cu Planul Urbanistic General al Orasului Baia Sprie, ale carui reglementari
urbanistice urmeaza sa le coroboreze si sa le detalieze, in functie de specificul tipului de locuire si al
functiunilor propuse.
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Prezentul PUZ urmadreste realizarea unui cadru de reglementare pentru a putea dezvolta un ansamblu
rezidential mixt cuprinzand locuinte individuale cu tipologii diferite (izolate, cuplate, insiruite), dar si
colective mici. Sunt vizate realizarea a aproximativ 150 de parcele pentru locuinte individuale si
aproximativ 250 de unitati locative in locuinte colective - aproximativ 400 unitati locative in total.
Aferente acestor locuinte vor fi realizate zone verzi pentru relaxare si promenada, dotate cu locuri de
joaca pentru copii, mobilier urban - bdnci, recipiente pentru colectarea deseurilor stradale, iluminat
stradal si ambiental, elemente de decor s.a. Zona malurilor raului Sasar este propusa pentru amenajare
ca zona verde si promenada.

In vederea accesdrii zonei este prevazutad realizarea unei artere carosabile care sa realizeze legdatura intre
strada Gordanului, strada Caramizilor si strada Corbului, paraleld cu Raul Sasar.

Circulatiile din cadrul dezvoltarii vor fi prevazute ca artere cu dublu sens, gabarit carosabil de 6 metri.
Circulatiile pietonale din zona ansamblului vor dispune de gabarite de 1,5 metri si vor fi dublate de
plantatii verzi de aliniament cu ldtimea de 1,5 metri pe una dintre laturi - gazon, arbusti si arbori, astfel
incat ele sa ofere un parcurs pietonal relaxant, confortabil si sigur.

Zona malurilor raului Sasar este propusa pentru amenajare ca zona verde si promenada. De asemenea,
de-a lungul limitei vestice, intre strazile Gordanului si Corbului se propune amenajarea unui parc dotat cu
locuri de joaca pentru copii, teren de sport multifunctional si spatii pentru relaxare si petrecere a timpului
liber.

Conform PUG Baia Sprie care incadreaza terenul care a generat PUZ in UTR L1b - Locuinte individuale
de tip rural din noile extinderi sau enclave neconstruite, zona dispune de urmatorii indicatori:

POT maxim admis = 30%

CUT maxim admis = 0,7 mp ADC/mp teren

in zona propusa pentru studiu se regaseste si UTR V2 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si
zonelor umede:

POT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

CUT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

Pentru a se adresa unui public potential cumparator cat mai divers, au fost gandite parcele care sa
permita locuinte cu standard ridicat de locuire, cu tipologii de locuire diferite. Astfel, se vor realiza parcele
destinate locuirii insiruite cu suprafete minime de 180 mp, parcele destinate locuintelor cuplate cu
suprafete cuprinse intre 250 si 450 mp, respectiv parcele cu suprafata cuprinsa intre 400 si 700 mp
destinate locuintelor izolate.
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Intrucat zona propusa pentru dezvoltare este una semnificativa, sunt necesare culoare pentru realizarea
circulatiilor carosabile si pietonale, pentru accesibilizarea zonei. Zona afectata pentru circulatii cumuleaza

aproximativ 25% din teren, reprezentand aproximativ 2,6 ha teren care nu vor fi valorificate prin edificare.
In acest sens, se solicitd o crestere a indicatorului CUT cu 20%, conform art. 32 alin. (7) al Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: “Modificarea prin planuri urbanistice zonale de

zone ale unei unitdti teritoriale de referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic
general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depadsi pe cel aprobat initial cu mai mult de
20%, o singura data" Astfel, CUT-ul maxim propus la nivelul zonei va fi de maxim 0,7 x 1,2=0,84 mp adc/

mp teren.

Pentru reglementarea terenului care a generat PUZ in vederea realizarii diferitelor tipuri de locuinte

se propune zonificarea:
ZLi - zona locuintelor individuale
POT max = 45%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren

ZLc - zona locuintelor colective mici cu regim de inaltime P+2+3R
POT max = 30%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren

ZVUsp - zona verde pentru relaxare si locuri de joaca si sport
POT max = 10%
CUT maxim = 0,1 mp adc/mp teren

IS3m - Unitati de invatamant
POT max = 50%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren
RH max = P+1E

n zona de studiu, terenurile vor avea urmatoarele reglementari propuse si existente

IS2m - Unitati comerciale si de servicii
POT max = 50%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren
RH max = P+2E

V2 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede - se mentine conform PUG
POT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
CUT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
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Zona este una needificata, reglementata prin PUG ca zond destinata locuintelor individuale. Cea mai
mare parte a ansamblului va fi destinata acestui tip de dezvoltare - aproximativ 70% din suprafata desti-
natd locuirii fiind rezervata acestui tip de locuire. In zona sudicd a dezvoltirii, sunt propuse locuinte
colective mici, situate la distante de minim 21 metri fata de loturile individuale, pentru a nu crea incon-
veniente de disconfort vizuala.

Dotarile pentru promenada, recreere, joc pentru copii si sport care vor fi realizate in cadrul ansamblului
vor putea fi accesate si de populatia invecinata. Circulatiile pietonale din zona ansamblului vor dispune de
gabarite minime de 1,5 metri si vor fi dublate pe una dintre laturi de plantatii verzi de aliniament - gazon,
arbusti si arbori, astfel incat ele sa ofere un parcurs pietonal relaxant, confortabil si sigur.

Zona malurilor raului Sdsar este propusa pentru amenajare ca zona verde si promenada. De asemenea,
de-a lungul limitei vestice, intre strazile Gordanului si Corbului se propune amenajarea unui parc dotat cu
locuri de joacd pentru copii, teren de sport multifunctional si spatii pentru relaxare si petrecere a timpului
liber.

Prin urmare, integrarea ansamblului in cadrul zonei se va face atat la nivel functional, cat si la nivel de
oportunitdti oferite pentru petrecerea timpului liber.

Initierea Planului Urbanistic Zonal pentru lotizarea terenului in vederea realizdrii unui ansamblu pentru
locuire si functiunilor complementare va a avea urmatoarele beneficii in plan social si economic:

= construirea ansamblului va permite realizarea a aproximativ 400 de locuinte noi la nivelul UAT-ului
care vor fi disponibile atat actualilor locuitori, dar si pentru noi locuitori. in total, ulterior finalizarii
ansamblului acesta ar putea sa reuneasca aproximativ 1200 de locuitori;

= La nivelul zonei vor fi realizate doua spatii verzi destinate publicului, unul in vecindtatea laturii
vestice si altul in proximitatea raului Sasar. Pe langd acestea, minim 40% din suprafata zonelor
destinate locuirii vor fi destinate spatiului verde de pe lot, reprezentand aproximativ 2,1 ha.

= Realizarea unui ansamblu de locuinte de o asemenea amploare are potentialul de a crea o
comunitate inchegata de locuitori, aducand laolalta suficienti oameni cu valori, credinte si stiluri de
viata similare;

» construirea imobilelor care au generat PUZ genereaza locuri de muncd atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor nou propuse - intretinerea spatiilor
verzi, asigurarea securitdtii ansamblului, servicii de intretinere a spatiilor comune;

= edificarea loturilor realizate va permite edificarea unor constructii noi, avand ca rezultat cresterea
veniturilor la bugetul local ca urmare a impozitului aferent noilor cladiri.
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= realizarea unei legaturi carosabile intre strada Gordanului si strada Corbului va creste
accesibilitatea zonei situata la nord de Sdsar, atat pentru terenul care a generat PUZ, dar si pentru
restul imobilelor aflate in vecinatate;

Realizarea investitiei va genera costuri pentru investitorii privati in ceea ce priveste sistematizarea
terenurilor care urmeaza sa fie edificate, realizarea infrastructurii edilitare si realizarea sistemului de
circulatii carosabile si pietonale din zona de interventie, edificarea constructiilor, amenajarea spatiilor
comune, dar si totalitatea costurilor de proiectare si avizare a documentatiilor necesare pentru
ansamblu.

Costurile de dezvoltare sau extindere a infrastructurii edilitare de pe domeniul public adiacent dezvoltarii
si de extindere sau modernizare a infrastructurii carosabile vor fi suportate de regiile specifice, de
Administratia Publica Locald sau de investitorii privati, dupd caz.
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1. DATE GENERALE

Plan urbanistic zonal lotizare si reglementare zond destinatd locuirii si functiunilor complementare,
localitatea Tautii de Sus, Oras Baia Sprie, Maramures

Strada Caramizilor nr 55B, (nr. cad. 51766), localitatea Tautii de Sus, Oras Baia Sprie, Judetul Maramures

SC Oberhauser Invest SRL si SC Rentas Loco SRL

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Teodor Manea
Urb. Laura Ferastrau

Terenul care a generat PUZ este constituit dintr-o parceld, avand numar cadastral 51766, are suprafata
de 103405 mp. Zona propusa pentru studiu cuprinde si terenul aflat la sud de acesta, pana la raul Sasar,
avand numar cadastral 57460 si suprafata de 4950 mp.

in total, suprafata totala a zonei de studiu PUZ are 108355 mp.

Terenul care urmeazad sa fie supus reglementadrii, parceldrii si edificdrii este reprezentat de imobilul cu nr
cadastral 51766, situat in Tautii de Sus, oras Baia Sprie, pe strada Caramizilor nr 55B. Conform
contractului de Vanzare-Cumparare autentificat cu nr 5004/26.10.2020 de notar Rakoczi Ferencz
Robert din cadrul Societdtii Profesionala Notariald Authenticus, terenul cu numar cadastral 51766 si
suprafata de 103405 mp se afla in proprietatea privata a societdtilor SC Rentas Loco SRL in cota parte
de 1/2 si SC Oberhauser Invest SRL in cota parte de 1/2.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Terenul care a generat PUZ se afld in localitatea Tautii de Sus, in proximitatea limitei administrative cu
Municipiul Baia Mare, intr-o enclava needificata situata intre zona de locuinte individuale de tip rural, la
est, 0 zona de productie nepoluanta si depozitare la vest si Raul Sasar la sud. Zona nu a cunoscut inter-
ventii asupra fondului construit sau al infrastructurii de circulatii in ultimii 10 ani. In vecinitatea zonei de
studiu s-au constatat interventii in ceea ce priveste edificarea unor locuinte noi, punctual si reduse ca
numar, de-a lungul strdzii Gordanului (toate ramurile sale). Interventiile mai importante, din punct de
vedere al fondului construit nou realizat, s-au constatat la sud de DN18 (strada Forestierului) in zona
halelor de depozitare si productie.

Evolutia zonei in intervalul 2011 - 202 1. Prelucrare autor, sursa Google Earth pro
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Zona de locuinte din vecinatate are un caracter rural, cu loturi de teren alungite, pe care au fost dez-
voltate mai multe case, insa spatiul rezervat circulatiilor auto este unul subdimensionat, fapt ce va con-
tribui la o circulatie carosabila ingreunata in viitor, in cazul in care nu se va urmari coordonarea dezvoltdri
viitoare.

Potentialul de dezvoltare

Exista un potential de dezvoltare al zonei determinat de pozitionarea in proximitatea Municipiului Baia
Mare, dar si de Orasul Baia Sprie, dar si de cadrul natural colinar. Dezvoltarea infrastructurii de circulatii
in zona va activa acest potential, oferind conditii de navigare atat catre Baia Sprie, cat si catre Baia Mare.

Imobilul care a generat PUZ se regaseste in intravilan, in localitatea Tautii de Sus, in zona vestica a UAT
Baia Sprie, aproape de limita administrativa cu Municipiul Baia Mare. Terenul are deschidere atat |a stra-
da Gordanului pe latura esticd, cat si la strada Corbului pe latura vestica, ambele strazi descdrcandu-se in
DN18 (strada Forestierului) la sud, de unde se poate naviga catre Baia Sprie la est sau catre Baia Mare la
vest.

Adresa imobilului este strada Caramizilor nr 55B, localitatea Tautii de Sus, Oras Baia Sprie, judet Mara-
mures.

Imobilul se invecineaza, dupa cum urmeaza:

- la nord cu terenuri libere de constructii, dintre care unele dispun de cadastru electronic - nr cad
55889, 56888;

- lavest cu terenuri libere de constructii (nr cad 58365, 54474) dar si cu imobile edificate cu functiunea
de productie si depozitate (nr cad 56266);

- lasud cu domeniul privat al Orasului Baia Sprie - teren liber de constructii (nr cad 57560)

- la est cu imobile de locuinte individuale si terenuri libere de constructii. Nu exista inregistrare
electronica a cadastrului acestor imobile.

Zona de studiu este delimitata :

- la nord cu terenuri libere de constructii, dintre care unele dispun de cadastru electronic - nr cad
55889, 56888;

- lavest cu terenuri libere de constructii (nr cad 58365, 54474) dar si cu imobile edificate cu functiunea
de productie si depozitate (nr cad 56266);

- lasud curaul Sasar - fara o inregistrare electronica a cadastrului;

- la est cu imobile de locuinte individuale si terenuri libere de constructii. Nu exista inregistrare
electronica a cadastrului acestor imobile.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Zona de studiu PUZ se afla la confluenta Raului Sasar cu formatiunea colinara din jurul Orasului Baia
Sprie si Baia Mare. Amplasamentul este caracterizat de un teren cu zone de plat si panta, avand o decliv-
itate medie de aproximativ 6%. Terenul are folosinta arabil, este lipsit de constructii si ocupa de vegetatie
crescutd spontan, fard valoare peisagistica.

La nivelul zonei de studiu, elementele de cadru natural se constituie din vegetatia spontana existenta in
cadrul parcelelor proprietate privata, compusa din arbori, arbusti si vegetatie joasd, fara valoare ambien-
tala.

Zona de nord a terenului care a generat PUZ este partial afectata de zona de protectie a ariei naturale
protejate Rezervatia ,Arboretul de castan comestibil”.
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Localizarea zonei de studiu PUZ in raport cu zona de protectia Rezervatiei ,Arboretul de castan comestibil” Sursa PUG Orasul Baia Sprie

2.4. Circulatia

Accesul cdtre imobilul care a generat PUZ se realizeaza din strada Forestierului (DN18) aflat la sud de
Sasar, prin strazile Viilor - Gordanului (la est), respectiv Caramizilor - Corbului (la vest), care traverseaza
raul Sasar la aproximativ 450 m la est, respectiv 300m la vest . Strdzile Gordanului si Corbului sunt artere
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de circulatie de categoria a lll-a cu deservire locala, avand dublu sens de mers, insa nu dispun de circulatii
pietonale dedicate, specific zonelor rurale. Gabaritul carosabil al celor doud strazi variaza intre 5 si 6
metri, iar suprafata de rulare este partial asfalt, partial macadam/piatra sparta compactata.

Nu exista transport public in proximitatea zonei de studiu, la nord de Sasar.

Conform PUG Oras Baia Sprie, terenul care a generat PUZ este traversat de culoare propuse pentru vi-
itoare circulatii carosabile care sa lege strdzi existente la est si la vest.

Culoare rezervate circulatiilor viitoare (linii negre intrerupte), conform PUG Oras Baia Sprie.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenurile aflate in zona de studiu fac parte din intravilanul orasului Baia Sprie si nu sunt ocupate cu con-
structii. Terenul care a generat PUZ are categoria de folosinta arabil. Conform PUG Oras Baia Sprie,
terenul este incadrat in UTR L1b - Locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau enclave necon-
struite. Conform PUG, terenul beneficiaza de urmatoarele reglementari:

L1b - Locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau enclave neconstruite

POT maxim = 30%

CUT maxim = 0,7 mp adc/mp teren
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De-a lungul raului Sasar, exista o fasie de teren parte a domeniului privat al Municipiului Baia Sprie, de-a
lungul limitei sudice a zonei de studiu, incadrat in V2 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si
zonelor umede:

POT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

CUT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

BILANT TERITORIAL EXISTENT PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

Suprafata teren Sc (mp) Scd (mp) POT maxim POT existent CUT maxim CUT existent
(mp) cf. PUG cf. PUG
103405 0 0 30% 0% 0,7 0
UTR | Suprafata Sc (mp) Scd (mp) POT maxim POTexis- CUTmaxim CUT exis-
teren (mp) cf. PUG tent cf. PUG tent
L1b 105192 0 0 30% 0% 0,7 0
V2 3163 0 0 - - - -
Total 108355

Conform PUG Oras Baia Sprie, in zona de studiu nu existd retele edilitare. Conform PUG Baia Sprie, de-a
lungul strazii Forestierilor exista retele de apd, canalizare gaze naturale si electricitate. Atat la est, cat si
la vest exista locuinte si entitati economice care desfasoara activitati, care dovedesc existenta utilitatilor
in proximitate. in plus, de-a lungul DN18 (strada Forestierilor) existd retea de gaze, apa si canalizare. De
asemenea, de-a lungul strdzilor Forestierilor, Caramizilor, Corbului si Gordanului exista retea electrica
LEA si un post de transformare electrica 20/04 kv.

Ulterior obtinerii avizului de oportunitate pentru PUZ, vor fi solicitate avizele de amplasament/principiul
pentru faza PUZ pentru a putea identifica in mod specific amplasamentului conditile de echipare
edilitara existenta.
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Situatia retelelor de utilitati in zona de studiu. Sursa PUG Oras Baia Sprie

2.7. Probleme de mediu

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu. Ulterior emiterii avizului de oportunitate, se va real-
iza un studiu geotehnic al terenului care a generat PUZ pentru a stabili conditiile de construire, astfel
incat sa fie asigurata protectia impotriva riscurilor de alunecare a terenului, daca acestea exista.

Conform PUG Municipiul Baia Sprie, in zona amplasamentului studiat nu se suprapune peste zone du risc
de alunecari de teren sau cu zone inundabile.
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Analizand situatia existenta, se observa existenta urmatoarelor tipuri de disfunctionalitati de ordin

functional, estetic:

= Infrastructura de circulatii din proximitatea zonei de studiu este subdezvoltata ca gabarit si aflata
intr-o stare constructiva precara.

» Pe latura vestica a terenului care a generat PUZ se afla unitati de productie nepoluanta/depozitare
care nu sunt compatibile din punct de vedere functional cu locuirea, motiv pentru care este necesara
realizarea unor elemente de mediere a relatiei - retrageri mai mari, zone verzi tampon, functiuni
conexe etc.

= Terenul care a generat PUZ nu este sistematizat si nu dispune de infrastructura edilitara in cadrul sau.

= Zona de locuinte din vecinatate are un caracter rural, cu loturi de teren alungite, pe care au fost dez-
voltate mai multe case, insd spatiul rezervat circulatiilor auto este unul subdimensionat, fapt ce va
contribui la o circulatie carosabild ingreunatd in viitor, in cazul in care nu se va urmari coordonarea
dezvoltari viitoare.
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Prezentul PUZ urmdreste realizarea unui cadru de reglementare pentru a putea dezvolta un ansamblu

rezidential mixt cuprinzand locuinte individuale cu tipologii diferite (izolate, cuplate, insiruite), dar si
colective mici. Sunt vizate realizarea a aproximativ 150 de parcele pentru locuinte individuale si aproxi-
mativ 250 de unitadti locative in locuinte colective - aproximativ 400 unitati locative in total. Propunerea
de edificare vizeaza realizarea unor locuinte individuale cu regim de inaltime Parter si P+1, in timp ce
unitatile colective vor avea un regim maxim P+2+3Retras, astfel incat tot ansamblul sa aiba un regim de
indltime redus.

Aferente acestor locuinte vor fi realizate zone verzi pentru relaxare si promenadd, dotate cu locuri de
joaca pentru copii, mobilier urban - bdnci, recipiente pentru colectarea deseurilor stradale, iluminat
stradal si ambiental, elemente de decor s.a.

in vederea accesirii zonei este previzuti realizarea unei artere carosabile care si realizeze legitura intre
strada Gordanului si strada Corbului, paralela cu Raul Sasar. Circulatiile din cadrul dezvoltarii vor fi pre-
vdzute ca artere cu dublu sens, gabarit carosabil de 6 metri. Circulatiile pietonale din zona ansamblului
vor dispune de gabarite de 1,5 metri si vor fi dublate de plantatii verzi de aliniament cu latimea de 1,5
metri pe una dintre laturi - gazon, arbusti si arbori, astfel incat ele sa ofere un parcurs pietonal relaxant,
confortabil si sigur.

Zona malurilor raului Sasar este propusa pentru amenajare ca zona verde si promenadd. De asemenea,
de-a lungul limitei vestice, intre strazile Gordanului si Corbului se propune amenajarea unui parc dotat cu
locuri de joacd pentru copii, teren de sport multifunctional si spatii pentru relaxare si petrecere a timpului
liber.

Conform solicitarilor Studiului de Oportunitate nr 2 din 24.03.2022, se vor elabora urmatoarele studii de
fundamentare, necesare elaborarii Planului Urbanistic Zonal:

- Studiu topografic;

- Studiu geotehnic;

- Studiu de trafic si circulatii

Studiul topografic

Ridicarea topografica realizata identifica o zona de studiu cu o panta relativa din jurul cotei de altitudine
de 277 metriin zona de nord, catre zona de sud ce se afla la o altitudine de 259 metri.

Suprafata totala a zonei de studiu este de 103405 mp, conform masuratorilor topografice.
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Studiul geotehnic

Pe terenul ce face obiectul PUZ a fost realizat un studiu Geotehnic de catre SC GEOTEHNIC CONSULT SRL
(ing. Lucian Barna) in baza a 8 foraje cu adancimi de 6 metri de la CTA existent, executate in uscat cu sapa
normala (tip lingurd). S-a interceptat un nivel hidrostatic intre adancimea de 0,2 si -2,2 metri, dar nivelul
apei freatice variaza in functie de anotimpuri si nivelul precipitatiilor, precum si de prezenta raului Sasar.
Avand in vedere localizarea amplasamentului pe albia majora a Raului Sasar nu s-a considerat necesara
recomandarea de fundatii speciale pentru viitoarele constructii. Din aceste considerente s-a
recomandat pentru fundarea elementelor de constructie solutii de tipul fundatii de suprafata -
fundatii izolate, fundatii continue, fundatii de tip radier general- adaptate la sistemul
suprastructural.

In conformitate cu instructiunile din Indicatorul de Norme de Deviz comasate pentru lucrdri de
terasamente Ts/1995, terenul de fundare se incadreaza in categoria .

Prevederile PUG-ului Orasului Baia Sprie, aprobat prin Hotdrarile Consiliului Local Baia Sprie nr.
151/2011 si 131/2021, asupra zonei (unitatea teritoriald de referinta aplicabile investitiei Beneficiarului
(imobilul care a generat PUZ) sunt, dupa cum urmeaza:
L1b - Locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau enclave neconstruite,
cu urmatorii indicatori:
POT maxim admis = 30%
CUT maxim admis = 0,7 mp adc/mp teren

UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale cu regim de construire izolat;

- cladiri anexe cu rol de adaposturi de animale, de depozitare, bucatdrie de varg, etc.;

- functiuni complementare: unitdti de interes public, structuri de primire, spatii pentru vanzare sau
alimentatie publica de capacitate redusd, servicii, cabinete individuale, etc.;

- echipamente tehnico-edilitare;

- alei pietonale, accese, parcaje, spatii verzi, mobilier urban, locuri de joaca.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie, necesita spatii de parcare se admite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public (Art. 33 din RGU), de preferat pe
parcela aferenta;

- se admit cladiri pentru cresterea animalelor cu o capacitate maxima de 5 capete porcine si 5 capete
bovine amplasate la minimum 1 O m de ferestrele locuintelor invecinate si la minimum 25 m de cladirile
din zona IS;

- se admit functiuni complementare ca: spatii comerciale, servicii profesionale, activitdti mestesugaresti
- cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 150 mp AD;
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- se admit amenajari care contribuie la confortul locuirii (chiosc umbra - servire masa, pergole, teren
sport) cu respectarea conditiilor inscrise in Codul civil, de nivel admis de zgomot, de servitute de vedere,
de scurgere a apelor pluviale;

UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

- orice alte functiuni decat cele prevazute la punctele a si b;

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

-orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Zona de impozitare ,B”

CARACTERISTICI ALEP AR CELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmdtoarele conditii:

l. pentru parcele cu front la strada cu dimensiuni cuprinse intre 12-15 m:

- suprafata minima a parcelei= 350 m; adancimea parcelei este mai mare sau egala cu ldtimea.
2. pentru parcele cu front la strada cu dimensiuni mai mari de 15 m:

- suprafata minima a parcelei = 500 m; adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- cladirile se vor retrage de la aliniament la o distanta de minim 3 metri;

- pentru zona centrald a orasului Baia Sprie se va respecta tipologia existenta (cladiri dispuse la
aliniament).

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

- pentru parcelele cu front la strada cu dimensiuni cuprinse intre 12-15 m, amplasarea cladirilor pe
parceld se va realiza respectand o retragere de cel putin 3 m (in caz contrar este necesar acordul in forma
autentica a vecinilor, conform cod civil art. 612) fata de una din limitele laterale si cel putin 1 metru fata
de limita lateralda opusd, astfel incat sa se asigure o distanta de minim 4 metri intre cladiri situate pe
parcele diferite.

- pentru parcele cu front la strada cu dimensiuni mai mari de 15 m, amplasarea cladirilor pe parcela se va
realiza respectand retrageri de minim jumatate din indltimea la cornise mdsurata in punctul cel mai inalt
fatd de teren, dar nu mai putin de 3 m (in caz contrar este necesar acordul in forma autentica a vecinilor,
conform cod civil art. 612 ).

- cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii
masurata la cornise, dar nu mai putin de 5.0 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE AL TELE PE ACEEASI PARCELA:
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- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea cladirilor mdsurata la cornisa,
dar nu mai putin de 3 metri.

CIRCULATII SI ACCESE:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3. O metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:
- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numaiin interiorul parcelei.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- regim de inaltime maxim admis: P+1+M. Se considera indltimea unui nivel conventional de 3 m.

Pentru parcele cu front la strada mai mic de 15 m si cu suprafete mai mici de 500 m regimul maxim de
indltime admis este P+M (H max cornisd= 4111, H max coamd= 7m).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

- cladirile noi sau modificdrile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- la finisarea fatadelor si a invelitorii se vor evita folosirea culorilor stridente si a materialelor nespecifice
functiunii de locuire;

- se recomanda sistemul constructiv cu acoperis tip sarpantad, cu invelitoare din tigla ceramica de culoare
caramizie sau maro;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu sau a tablei vopsite in culori
nespecifice functiunii de locuinte pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;

- daca se va folosi tabla sau sindrila bituminoasa aceasta va avea doar culoare maro inchis sau caramiziu
( nu rosu sau bordo-visiniu);

- se recomanda realizarea balustradelor balcoanelor din lemn sau fier forjat; se interzice folosirea
inoxului care este nespecific functiunilor de locuire ale zonei;

- ferestrele si usile exterioare se vor realiza doar din lemn vopsit alb sau baituit.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

- toate cladirile vor fi racordate la retele tehnico-edilitare publice in masura realizarii acestora;

- noile bransamente vor fi realizate ingropat;

- se va asigura evacuarea rapida si dirijarea apelor pluviale prin santuri sau canalizare pluvialda spre
cursurile de ape;

- in situatia echiparii individuale, se va respecta distanta de 10 m intre puturile forate de apa si
constructiile invecinate, de-asemenea si intre fosa septica sau bazinul vidanjabil si constructii;
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- in cazul realizdarii de piscine, apa uzata va fi deversata intr-un decantor amenajat pe parcela
beneficiarului.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- se va asigura un procent de minim 40 % din suprafata parcelei de spatiu verde;

IMPREJMUIRI

- imprejmuirile vor fi spre strada de maxim 1.80 m inaltime din care soclu opac de maxim 0.60 m si o
parte transparenta realizata din fier sau lemn, dublate eventual cu gard viu; imprejmuirile dintre
proprietati pot fi opace si de maxim 2,00 m inaltime.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (PQT), COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CuT)

POT maxim = 30%,

CUT maxim =0,7.

PERFORMANTA ENERGETICA A CLADIRILOR

- cladirile noi, pentru care receptia la terminarea lucrdrilor se efectueaza in baza autorizatiei de
construire emise incepand cu 31 decembrie 2020, vor fi cladiri al caror consum de energie este aproape
egal cu zero cu incadrarea necesarului de energie al cladirilor in nivelurile prevdzute in reglementarile
tehnice specifice.

REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM SI A REGULAMENTELOR
LOCALE AFERENTE

Deoarece terenul este situat in UTR L1b - Locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau enclave
neconstruite - zona de extindere a intravilanului prin PUG 2011 fata de intravilanul existent in 1990, este
necesar realizarea unui drum de acces la viitoarele parcele si lucrari de dezvoltare a infrastructurii
edilitare stabilite prin elaborarea unui PUZ cu aviz de oportunitate.

In zona sudicd a zonei de studiu PUZ, de-a lungul S&sarului, conform PUG Baia Sprie terenul este
incadratin UTR V2 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede:

POT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

CUT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

Asupra acestei zonificari nu se intervine.

Avand in vedere faptul ca se urmdreste dezvoltarea unei topologii diverse de locuinte individuale,
suprafata minima a loturilor reglementata prin PUG este restrictiva. Daca suprafata minima de 300 mp
este suficienta in cazul loturilor destinate locuintelor cuplate, locuintele insiruite, avand in vedere faptul
ca ele au, de regula o latime de aproximativ 8 metri, suprafata minima de 300 mp ar genera loturi
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alungite si ineficiente. Prin urmare, se propune urmadtoarea reglementare in ceea ce priveste
caracteristicile loturilor pentru locuinte individuale:

- parcelele destinate locuintelor insiruite vor avea suprafete minime de 180 mp si un front la strada
minim de 8 m;

- parcelele destinate locuintelor cuplate vor avea suprafete minime de 250 mp si un front la stradd de
minim 12 m, sau minim 10 metri in cazul loturilor situate in capatul unui "cul de sac”;

- parcelele destinate locuintelor izolate vor avea suprafata minima de 400 mp si un front la strada de
minim 16 m;

Avand in vedere caracteristicile terenului identificate in cadrul situatiei existente, este propusa punerea
in valoare a cursului raului Sdsar, prin amenajarea unui spatiu verde public de-a lungul sau si al unei
promenade paraleld cu acesta. Pe langd acest spatiu verde, se mai propune inca un spatiu verde cu car-
acter public de-a lungul laturii vestice, care sa functioneze atat ca zona tampon intre zona de locuinte
propusa si cea de productie nepoluanta/depozitare existenta la vest.

Pe langa acest aspect, topografia terenului prezinta avantajul unei orientari care favorizeaza expunerea
cdtre zona colinara, iar dezvoltarea zonei la un regim de indltime parter si P+1 ofera posibilitatea edi-
ficarii tuturor loturilor de teren cu perspectiva cdtre zona colinara a muntilor Gutai.

Propunerea pentru dezvoltarea circulatiilor carosabile din zona de interventie vizeaza edificarea unor
strazi de folosinta locala cu doua benzi si dublu sens cu parte carosabila de 6 metri, dublate de alei trotu-
are pietonale de 1,5 metri pe fiecare laturd si aliniamente verzi cu latimea de 1,5 metri pe una dintre la-
turi, in vederea realizarii unei plantatii de arbori de aliniament - gabarit total intre aliniamente de 11
metri. Se vor respecta culoarele propuse prin PUG pentru realizarea unor legaturi pe directiile est-vest.

Principala relatie carosabild o va reprezenta strada Gordanului, propusd pentru extindere de la est catre
vest, la un gabarit carosabil de 7 metri, dublat de circulatii pietonale de 1,5 metri pe fiecare latura si alini-
ament verde de 1,5 metri pe latura sudicd, in care se vor planta arbori. Gabaritul minim am strazii Gor-
danului in zona de studiu PUZ va fi de 10,5 metri.
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strada Gordanului

limita proprietate catre Sasar

limitd proprietatecatre Nord

11.5m

Profil propus Strada Gordanului

Sunt prevazute 4 strazi paralele cu strada Gordanului din sud (FN1, FN2, FN3, FN4) si alte 3 perpendicu-
lare pe aceasta (FN5, FN6 si FN7), dintre care doua de-a lungul limitelor laterale vestica (FN5) si estica
(FN6). intre aliniamentele opuse ale aceleiasi strézi va exista un gabarit liber minim de 11 metri, iar intre
fronturi va fi o distanta minima de 21 metri.

strazile FN1 - FN7

oprietate
A proprietate

imita

limita pr

15m 6.0m “20m 1.5m|
’ 11.0m '

Profil propus Strdzile FN'1 - FN7

Strada FN8 este propusa ca artera cu sens unic de categoria a 4-a pentru deservirea loturilor de locuinte
cuplate siinsiruite situate in zona sud estica a amplasamentului.

stradaFN8 strada FN6

lare propusa

ent:

rop#

imitd proprietate exis

limita proprietate parce

|
I

L #
| Tlimita props

-

’1.5mL ~ 55m 1.5m’ 6.0m
9.0m 05m
Profil propus Strada FN8 aldturi de FN6
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Schema circulatiilor propuse prin PUZ
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Pentru a se adresa unui public potential cumparator cat mai divers, au fost gandite parcele care sa
permitd locuinte cu standard ridicat de locuire, cu tipologii de locuire diferite. Astfel, se vor realiza parcele
destinate locuirii insiruite cu suprafete minime de 180 mp, parcele destinate locuintelor cuplate cu
suprafete cuprinse intre 250 si 450 mp, respectiv parcele cu suprafata cuprinsa intre 400 si 700 mp
destinate locuintelor izolate.

Intrucat zona propusa pentru dezvoltare este una semnificativd, sunt necesare culoare pentru realizarea
circulatiilor carosabile si pietonale, pentru accesibilizarea zonei. Zona afectata pentru circulatii cumuleaza
aproximativ 25% din teren, reprezentand aproximativ 2,6 ha teren care nu vor fi valorificate prin edificare.
In acest sens, se solicitd o crestere a indicatorului CUT cu 20%, conform art. 32 alin. (7) al Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: “"Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone
ale unei unitati teritoriale de referintd, stabilite prin reglementdri aprobate prin Planul urbanistic general, poate
fi finantata de persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singurd data.”
Astfel, CUT-ul maxim propus la nivelul zonei va fi de maxim 0,7 x 1,2 = 0,84 mp adc/mp teren.

Pentru reglementarea terenului in vederea realizarii diferitelor tipuri de locuinte se propune
zonificarea:
ZLi - zona locuintelor individuale

POT max = 45%

CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren

RH max = P+1E

ZLc - zona locuintelor colective mici cu regim de inaltime P+2+3R
POT max = 30%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren
RH max = P+2E+3Er

ZVUsp - zona verde pentru relaxare si locuri de joaca si sport

POT max = 10%

CUT maxim = 0,1 mp adc/mp teren

RH max =P
in coltul sud-estic al zone de studiu si de-a lungul Sdsarului se afla un teren aflat in proprietatea Orasului
Baia Sprie. Acest teren este incadrat partial in UTR V2 si partial in L1b, conform PUG Baia Sprie. in
vederea realizdrii strazii Gordanului pe terenul proprietate privata a initiatorilor PUZ este propus un
schimb de terenuri cu UAT Baia Sprie cu suprafete echivalente necesare culoarului necesar realizarii
viitoarei strazi care va deveni domeniu public. Suprafata de teren incadrata in L1b este propusa pentru o
dezvoltare comerciala, similar UTR din PUG IS2 - unitati comerciale si de servicii. Suprafata aflatd in UTR
V2 conform PUG va fi amenajata ca parc si spatiu de promenada.
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IS2m - Unitati comerciale si de servicii
POT max = 50%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren
RH max = P+2E

IS3m - Unitati de invatamant
POT max = 50%
CUT maxim = 0,84 mp adc/mp teren
RH max = P+1E

V2 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede - se mentine conform PUG
POT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
CUT maxim admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

Continuarea strazii Gordanului la vest de terenul care a generat PUZ afecteaza proprietatea privata a SC
SALAMANDRA PLUS SRL, teren cu nr cadastral 56266. In acest scop se propune un schimb de terenuri
cu suprafata echivalenta a necesarului pentru realizarea continuarii strazii Gordanului cdtre vest, dupa
cum urmeaza:

- la limita de proprietate comuna dintre terenul care a generat PUZ si terenul privat al SC SALAMANDRA
PLUS SRL se propune dezmembrarea si cedare cdtre SC SALAMANDRA PLUS SRL a suprafetei echiva-
lente a necesarului pentru extinderea strazii Gordanului. Aceasta suprafata va putea fi alipita incintei
rezultate aflata in proprietatea SC SALAMANDRA PLUS SRL

- suprafata de teren din proprietatea SC SALAMANDRA PLUS SRL necesard extinderii strdzii Gordanului
va fi cedata domeniului public al UAT Baia Sprie.

in urma acestor operatiuni, rezultd o suprafati de teren din actualul teren care a generat PUZ care va fi
incadrat in UTR A1, conform PUG, asemeni incadrarii actuale a terenului aflat in proprietatea SC SALA-
MANDRA PLUS SRL a lotului cu nr cadastral 56266.

BILANT TERITORIAL PROPUS PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

UTR Suprafata teren  Suprafata teren POT maxim CUT maxim RH maxim
(mp) (%) propus propus propus
ZLi 56433 54,6% 45% 0,84 P+1E
ZLc 21992 21,3% 30% 0,84 P+2E+3Er
Z\Isp 2192 2,1% 10% 0.1 P
IS3m 2427 2,3% 50% 0,84 P+1E
circulatii 20361 19,7% - - -
Total 103405 100,0% - - -
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BILANT TERITORIAL PROPUS ZONA DE STUDIU PUZ

UTR Suprafatateren  Suprafata teren POT maxim CUT maxim RH maxim
(mp) (%) propus propus propus
ZLi 56433 52,1% 45% 0,84 P+1E
ZLc 21992 20,3% 30% 0,84 P+2E+3Er
Z\Isp 2192 2,0% 10% 0,1 P
IS2m 1585 1,5% 50% 0,84 P+2E
IS3m 2427 2,2% 50% 0,84 P+1E
V2 3115 2,9% - - -
circulatii 20611 19,0% - - -
Total 108355 100,0% - - -

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ li se va asigura accesul la toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

- alimentare cu apa;

- canalizare;

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie si internet;

- gospodarie comunala (depozitare/colectare deseuri).

in urma obtinerii avizelor de utilititi se vor putea determina posibilitétile de conectare la utilititile exis-
tente in zona. Avand in vedere faptul cd in zona exista imobile edificate (inclusiv in zona de studiu PUZ),
zona prezinta retele de utilitati. Conform PUG, este propusa extinderea retelelor de apa si canalizare in
zona de studiu, de-a lungul strazii Caramizilor, la vest de terenul care a generat PUZ, respectiv peste raul
Sasar, in dreptul zonei de studiu.
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Situatia retelelor de utilitati in zona de studiu. Sursa PUG Oras Baia Sprie

3.7. Protectia mediului

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;
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- 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.

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

» Terenuri proprietate publica;

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

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

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

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

» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului;

in vederea realizdrii strizii Gordanului, strad3 care va avea caracter de stradd publicd, este propus un
schimb de terenuri cu UAT Baia Sprie, care detine in vecindtatea terenului care a generat PUZ un teren in
domeniul privat - parcela cu nr cadastral 57460, cu suprafata de 4950 mp. Acest teren este incadrat
partial in UTR V2 si partial in L1b, conform PUG Baia Sprie.

Prin PUZ, Strada Gordanului va deveni obiectiv de utilitate publica.

Continuarea strazii Gordanului la vest de terenul care a generat PUZ afecteaza proprietatea privata a SC
SALAMANDRA PLUS SRL, teren cu nr cadastral 56266. in acest scop se propune un schimb de terenuri
cu suprafata echivalentd a necesarului pentru realizarea continuarii strazii Gordanului catre vest, astfel:

- 483 mp din terenul care a generat PUZ, proprietate privata a SC Oberhauser SRL si Rentas Loco, va fi
transferat in proprietatea privata a SC SALAMANDRA PLUS SRL, la limita de proprietate, iar

- 483 mp din terenul cu nr cadastral 56266 detinut de SC SALAMANDRA PLUS SRL de-a lungul culoaru-
lui propus pentru continuarea strazii Gordanului va fi transferat in proprietatea privata a SC Oberhauser
SRL+Rentas Loco SRL si, ulterior in domeniul public al UAT Baia Sprie.

De-a lungul laturii estice de la nord de strada Gordanului este propusa cedarea in domeniul public a unei
suprafete de teren de 305 mp necesara realizdrii strazii FN6 care va deservi loturile private situate la est
de terenul care a generat PUZ. Spatiul propus pentru cedare este suficient pentru realizarea unei strazi
FN6 cu gabarit carosabil de 6 meri si trotuar pietonal de minim 1,5 metri pe latura estica a sa.
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Astfel, in final, este propus un schimb de terenuri din domeniul privat al UAT Baia Sprie in proprietatea SC
Oberhauser SRL+ SC Rentas Loco SRL cu suprafata totala de 3351 mp, suprafata echivalenta cu nece-
sarul de teren necesar realizarii viitoarelor strazi Gordanului si FN6 care vor deveni parte din domeniu
public.

Teren destinat schimbului in vederea realzérii Stréai Gordanului -

y, trecere din proprietatea privata a SC Salamandra Plus SRL in

/ proprietatea privatd a SC Oberhauser SRL +SC Rentas Loco SRL si,

/ ulterior, in domeniul public al UAT Baia Sprie
/’ S=483mp

/

Teren destinat schimbului - trecere din proprietatea privata a
SC Oberhauser SRL + SC Rentas Loco SRL in proprietatea
privaté a SC SalamandraPlus SRL

S=483mp

e
")

Teren destinat trecerii in domeniul public in vederea realzéri FN6 — j'.
S=305mp N\
N

\'
Y
/
Ié

#

/
#

51766

Teren destinat trecerii in domeniul public in
vederea realzérii Strazi Gordanului

Suprafete de teren destinate schimbului intre SC Oberhauser SRL/Rentas Loco, SC Salamandra Plus SRL si UAT Baia Sprie in vederea
realizdrii strazii Gordanului si a strazii FN 6
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Dezvoltarea se va putea integra din punct de vedere functional in zona intrucat existd o zona de locuinte
individuale. Toate interventiile se vor putea realiza doar in urma unui studiu de insorire prin care se va
dovedi neafectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/20214 cu completdrile si modificdrile

ulterioare.

Localizarea terenului in proximitatea Municipiului Baia Mare (aproximativ 100 m de limita de municipiu) si
cu o accesibilitate foarte buna determinata de relatiile carosabile prin DN 18 caracterizeaza
amplasamentul ca privilegiat din punct de vedere al relatiilor cu alte zone alte zone ale Municipiului Baia
Mare, respectiv Baia Sprie. In plus, predominanta locuirii in zond si prezenta functiunilor de educatie,
respectiv a celor conexe locuirii, aduc un plus de valoare terenului in vederea posibilitatilor de accesare a
noilor functiuni din zonda. Implementarea propunerii de dezvoltare a zonei va reduce aspectele negative
ce tin de imaginea spatiald a zonei din prezent, ceea ce va determina o imbunatdtire a imaginii generale a
zonei.

Parcursul pietonal de la strada Gordanului va avea o serie de atractori la nivelul parterului constructiilor
propuse, ceea ce va antrena o dinamicd pozitiva a fluxurilor pietonale, animand zona si crescand

interesul acesteia.

Planului Urbanistic Zonal va avea urmatoarele consecinte:

» Sevaasigura o circulatie carosabila fluenta intre strada Gordanului, respectiv strada Caramizilor;

= La nivelul zonelor de locuinte colective se creeaza premisele amenajarii spatiilor publice pentru
socializare si petrecerea timpului liber si pentru crearea unei calitati ridicate a locuirii, in ansamblu;

= Se propune amenajarea unui spatiu de joaca pentru copii cu deservire localg;

» Se propune realizarea unei zone dedicata infrastructurii pentru sport - terenuri de sport care va
putea deservi vecindtatile si locatarii noii dezvoltari;

» Intreaga zond a locuintelor colective propuse va beneficia de suprafete de spatiu verde in procent
de minim 20% din suprafata UTR-urilor, ceea ce va contribui la o imagine ambientald calitativa;

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

= creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Baia Sprie si generarea de
beneficii in plan economic;

» construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Baia Sprie( respectiv
taxe siimpozite pe cladiri).
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Costurile aferente investitiei vizeaza:
. Amenajarea si construirea ansamblurilor de locuinte- costuri private ale investitorilor;
» Realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor interventii - regiile specifice, Administratia
Publica Localda sau investitor privat;
= Operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere continuarea strazii Gordanului, respectiv realizarea
strazilor FN1, FN2, FN3, FN4, FN5, FN6, FN7, FN8 - costuri ale APL si finantari externe;
= Amenajarea spatiilor cu destinatie publica, locuri de joaca pentru copii, spatiu verde, zone de
socializare si relaxare, parcdri autovehicule etc. - costuri ale investitorul
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