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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

* Denumirea lucrarii:
REVIZIE P.U.Z. APROBAT CU H.C.L. NR. 363/2021 iN SENSUL CORELARII PLANSEI DE
REGLEMENTARI URBANISTICE CU REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

= Initiator:

REVOLUTION GREEN VILLAGE SRL, CIF 45418233

* Proiectant general:
SC AEDILIS PROIECT SRL Baia Mare — arh. urb. FLORUT FLORIN DAN
Nr. de inregistrare ORC J 24/1705/10.11.2004,
Cod fiscal RO 16927071, C.U.L. RO 16927071
Adresa: judetul Maramures, Baia Mare, Strada 1 Mai, nr. 25, Cod Postal 437195
Telefon/fax: 0362-40917

= Data elaborarii: 2022

1.2 Obiectul lucrarii

Prin prezenta documentatie se solicita 0 revizie a Planului urbanistic zonal aprobat cu
HCL nr. 363/2021, in sensul corelirii plansei de reglementari urbanistice cu regulamentul local
de urbanism. Mai exact, este vorba despre reprezentarea perimetrului edificabil pe plansa de
reglementari urbanistice conform si in acord cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ

aprobat cu HCL nr. 363/2021.

Planul urbanistic zonal a studiat terenuri situate in partea sud-estica a municipiului
Baia Mare, la strada Vrancei, in extravilanul localitatii.
Strategiile si programele de dezvoltare durabila in profil spatial se transpun in realitate

in cadrul activitatii de amenajare a teritoriului, concretizata prin studii, planuri si proiecte
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care asigura dezvoltarea spatiala continua si de perspectiva economica, sociala si ecologica.

in conformitate cu articolul 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor
zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o
dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal asigura corelarea programelor de
dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.

Prin PUZ aprobat s-au stabilit obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile 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 PUG, a concluziilor studiilor
de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ s-au tratat urmatoarele
categorii generale de probleme:

e organizarea retelei stradale;

e zonificarea functionala a terenurilor

e organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;

e modul de utilizare a terenurilor - indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere,
regim de inaltime, POT, CUT, etc.);

e dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e statutul juridic si circulatia terenurilor;

e delimitarea si protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale
acestora;

e masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice;

e mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

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

e reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii — incluse in regulamentul
local de urbanism aferent PUZ.

Documentatiile si regulamentele vor avea in vedere: stabilirea directiilor si prioritatilor
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de dezvoltare logica a zonelor luate in considerare, raportate la dezvoltarile localitatilor in

ansamblul lor, reglementarea modului de utilizare a terenurilor cuprinse in perimetrele
zonelor respective si stabilirea conditiilor de realizare si conformare a constructiilor si

amenajarilor urbanistice pe ariile respective.

PUZ-ul a fost intocmit in conformitate cu prevederile Legii 350/2001 actualizata, iar
cadrul continut al documentatiei s-a realizat conform Ghidului privind metodologia de

elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal - reglementare tehnica

indicativ: GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000/MLPAT.

Oportunitatea amenajarii zonei rezulta din nevoia locuitorilor orasului de zone
destinate construirii de locuinte si controlarea extinderii relativ accelerate a localitatii inspre
zonele limitrofe. De asemenea detalierea zonei in cadrul unui PUZ este necesara si
obligatorie pentru introducerea terenurilor in intravilan, respectiv pentru parcelare in mai

mult de 3 parcele.

1.3 Surse documentare

e Studii si proiecte elaborate anterior P.U.Z.
1. Plan Urbanistic General al municipiului Baia Mare, Judetul Maramures, aprobat prin

HCL nr. 349/1999;

e Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ-ul:
1. Studiu geotehnic;
2. Studiu topografic;

e Documentare pe teren;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei
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Zona studiata a fost situata in extravilanul municipiului Baia Mare, in partea sud-

estica, in apropiere de limita cu UAT Baia Sprie, la sud de valea Craica. Extinderea accelerata
a localitatii, saturarea terenurilor din zonele centrale cu constructii si cererea tot mai mare
de terenuri pentru construirea de locuinte, precum si tendinta de construire la periferie,
departe de aglomeratia din zona centrala, dar in acelasi timp la o distanta mica de aceasta, a
dus la necesitatea extinderii intravilanului la periferii.

O data cu aprobarea PUZ prin HCL nr. 363/2021, zona reglementata a devenit teren

intravilan.

2.2 incadrarea in localitate

Zona studiata prin PUZ aprobat cu HCL nr. 363/2021 se concentreaza pe analizarea
unor parcele din partea de sud-est a orasului, situate pe strada Vrancei, respectiv parcelele
cu nr. CAD initiale 123322, 123323, 123139 si 123675, in suprafata totala de 26.875 mp.
Ulterior aprobarii PUZ, s-a realizat o comasare a parcelelor, la momentul de fata existand in
zona reglementata doar 3 imobile CAD 123675, 131499 si 123139. Zona reglementata are ca
vecini: la NORD - str. Vrancei, la EST, SUD si VEST — terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice sau juridice.

Accesul la zona studiata se realizeaza prin intermediul strazii Vrancei (care debuseaza
in drumul comunal DN 18B - str. M. Eminescu). Zona dispune de toate utilitatile necesare

unei functionari optime.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Asezare geografica

Municipiul Baia Mare este situat in partea vesticda a judetului Maramures, in
depresiunea cu acelasi nume, pe cursul mijlociu al raului Sasar, la o altitudine medie de 228
m fata de nivelul marii, fiind cuprins de coordonatele geografice 47°39" - 47°48' latitudine

nordica si 23°10' - 23°30' longitudine estica.
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Structura acestui municipiu este alcatuita si din localitatile Blidari, Firiza, Valea

Neagra, Valea Borcutului, insumand astfel o suprafata de 23.471 ha. La nord se invecineaza
cu Muntii Ignis si Gutai, la sud cu localitatile Recea si Grosi, la est cu orasul Baia Sprie si la

vest cu orasul Tautii Magheraus.

Suprafata teritoriului administrativ insumeaza 23.573 ha din care 3.170 ha sunt terenuri
agricole, 18.599 ha - terenuri silvice, cu preponderenta paduri, si 1.804 ha - constructii si alte

destinatii.
Clima

Clima din zona municipiului Baia Mare are unele caracteristici specifice, aparte,
datorita existentei lantului carpatic ce indeplineste rolul benefic de paravan, impiedicand
intemperiile reci dinspre nord-est. Aflata la adapost, depresiunea are un climat de nuanta
mediteraneana, cu ierni blande, fara mari viscole, cu veri racoroase, prelungite si un echilibru
atmosferic favorabil. Temperatura aerului atinge cota medie, multianuala de 9,6 °C. Media
lunii ianuarie se ridica la -2.4 °C, iar a lunii iunie la 19,9 °C. Precipitatiile atmosferice sunt in
general constante, totalizand o medie anuala de 976 mm. Vanturile nu prezinta caracteristici
deosebite. Datorita imobilizarii maselor de aer in depresiune, se inregistreaza perioade lungi

de calm atmosferic, fapt ce influeteaza negativ starea de poluare a orasului.
Hidrografie

Reteaua hidrografica este formata, in principal, din raul Sasar, lung de 31,6 km, care
strabate orasul de la est la vest colectand apele raurilor Chiuzbaia si Firiza, si a paraurilor Sf.
Ioan, Usturoiul, Valea Rosie si Borcut. Pe raul Firiza, la 5 km distanta de centrul orasului, s-a
construit Barajul Stramtori-Firiza (52 m inaltime) prin care s-a creat un lac de acumulare in
suprafata de 110 ha ce asigura necesarul de apa potabila a municipiului. La aceasta se
adauga Lacul Bodi Ferneziu si Lacul Bodi Baia Sprie (numit si Lacul Mogosa sau Lacul Pintea
Viteazul), create prin baraje artificiale in secolul al XVIII-lea. Ele constituie indragite locuri de
agrement. Trebuie amintita aici existenta unor izvoare de apa minerala pe Valea Borcutului,

Valea Usturoi si Firiza.
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2.4 Circulatia

Circulatia carosabila din cadrul zonei studiate este asigurata de strada Vrancei,
situata in partea de nord a parcelelor reglementate. Strada este asfaltata partial, dar are un

profil relativ ingust.

2.5. Ocuparea terenurilor

Pe amplasamentul studiat nu existd constructii. In zona existd parcele construite in

baza unor PUZ-uri aprobate, majoritatea avand functiunea de locuinte individuale.

2.6 Regimul juridic al terenurilor

Terenurile studiate, in suprafata totala de 26875 mp, sunt in proprietatea privata a
persoanelor fizice, dupa cum urmeaza:
= (CF 123322, CAD. 123322 — SC REVOLUTION GREEN VILLAGE SRL, S= 12599 mp
= CF 123139, CAD. 123139 - proprietari Deac Vasile si Deac Anuta, in suprafata de 1401
mp;

» (CF 123675, CAD 123675 — proprietar Nechita Voichita, in suprafata de 12875 mp;

2.7 Echiparea edilitara

In zona exista posibilitatea de bransare la retelele de alimentare cu apa, canalizare,

energie electrica si gaz, de la retele existente la strada Vrancei.

2.8 Probleme de mediu

Pentru amplasamentul studiat nu se constata fenomene de inundabilitate sau

alunecari de teren (risc geotehnic redus — conform studiului de fundamentare geotehnic).

Zona studiata nu se suprapune cu zone de protectie sanitara si nu include obiective

care sa genereze poluare.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

3.1.1. Concluziile studiului de fundamentare hidrogeologic

1. Terenul bun de fundare il constitue oricare din formatiunile interceptate cu presiunea

conventionala aferenta.

2. incadrareain norme TS de tarie a rocilor

praf argilos ~— —emmeee- tare T1- 9
praf nisipos ( deluviu de panta) -------- f. tare T1-46
pietris cu nisip si rar bolovanis ~ -------- f. tare T1-40

3. Taluze recomandate

praf argilos ~— --eeeee- 1:1,00
praf nisipos ( deluviu de panta) ~  -------- 1:1,00
pietris cu nisip si rar bolovanis ~ -------- 1:1,50

4. Nivelul hidrostatic a fost interceptat in formatiunea granulara la adancimea de — 4,00 m.

5. Amplasamentul se afla pe albia majora a raului Sasar pe plan orizontal si nu consideram

ca sunt necesare fundatii speciale.

6. Conform indicativului N.P. 074 / 2014, amplasamentul se incadreaza astfel:

* Din punct de vedere al riscului geotehnic, conform tabelului A 3:
- conditii de teren ---- terenuri bune - 2 puncte
- apa subterana ---- fara epuismente - 1 punct

- clasificarea constructiei dupa

categoria de importanta ---- normala - 3 puncte
- vecinatati ---- fara riscuri - 1 punct
-ag=0,15g¢g - 2 puncte
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Total 9 puncte
. Din punct de vedere al categoriei geotehnice, conform tabelului A 4:
- categoria geotehnica  ---- 1 RISC GEOTEHNIC REDUS

7. La urmatoarele faze de proiectare se va executa studiul geotehnic pe fiecare
amplasament in parte. La proiectarea cladirilor se va stabili conditiile de fundare pentru

fiecare amplasament in parte.

3.2 Valorificarea cadrului natural

in Regulamentul Local de Urbanism se va impune asigurarea unui minimum de 40%
din suprafata terenului aferenta spatiilor verzi din incinte (Gradul de Ocupare de maximum
60%).

Propunerile din prezentul PUZ au fost realizate astfel incat cadrul natural sa fie valorificat
la  maximum. Caracteristicile principale de organizare arhitectural-urbanistica sunt
urmatoarele :

- Asigurarea unei zone construibile raportata la caracterul zonei ;

- Amenajarea spatiilor verzi in procent cat mai mare ;

- Asigurarea circulatiei carosabile si pietonale ;

- Asigurarea utilitatilor tehnico-edilitare ;

- Asigurarea unui raport optim intre procentul de ocupare a terenului si a coeficientului

de utilizare a terenului.

3.3 Modernizarea circulatiei

3.3.1 Caile de comunicatie

Strada de acces la zona studiata, strada Vrancei, este asfaltata doar partial, prin
urmare necesita lucrari de modernizare/ largire si asfaltare, conform profilului specificat in
cadrul plansei de Reglementari urbanistice. Se propune deschiderea a doua strazi in cadrul

parcelelor reglementate si extinderea strazii Chioarului, la sud de parcelele in studiu. Terenul
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aferent celor doua strazi propuse, precum si cel pentru extinderea strazii Chioarului vor fi

trecute in domeniul public al UAT Baia Mare.

3.3.2 Parcaje si garaje

Parcarile din zona studiata vor fi realizate in cadrul fiecarei parcele care apartin

persoanelor fizice sau juridice, in afara circulatiilor publice.

3.3.3 Sistematizarea verticala

Lucrarile de sistematizare verticala se vor realiza la fazele de proiect tehnic si vor tine
cont sa nu afecteze terenurile invecinate. Se vor asigura declivitatile optime pentru

scurgerea apelor pluviale.

3.3.4 Scurgerea apelor de suprafata

Toate strazile vor avea rigole acoperite sau descoperite in masura modernizarii lor.

3.3.5 Siguranta la foc a constructiilor

- constructiile se vor amplasa tinand cont de gradul de rezistenta la foc si distantele de
siguranta conform P 118/99;

- accesul mijloacelor de interventie impotriva incendiilor trebuie sa fie asigurat la toate
cladirile existente sau viitoare, astfel ca strazile si accesele trebuie sa fie dimensionate pentru

a permite accesul autospecialelor pentru interventie la cel putin doua fatade ale unei cladiri.

3.4 Zonificarea functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE SI SUBZONE

Zona in studiu este compusa din urmatoarele ZONE FUNCTIONALE :
1. ZONA DE LOCUINTE
2. ZONA TRANSPORTURILOR
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Conform propunerilor din plansa de Reglementari Urbanistice rezulta urmatorul bilant de

suprafete pentru zona reglementata in suprafata de 26.875 mp:

Nr.crt  Zone functionale Suprafata (mp) Procent (%)

Zona de locuinte

Zona transporturilor 3.181 11,84

Zona studiata a fost constituita din mai multe unitati teritoriale de referinta, dupa cum
urmeaza:

UTR L1 - Zona locuintelor individuale in regim de construire izolat SAU cuplat

LA LN L MY e it Ko N si cuprinde urmatorul UTR:

UTR Tr - Zona transporturilor rutiere

(Aol W» | W Ne eV [\'))= care cuprinde urmatorul UTR :

POT CUT
Suprafata Procent Rh Spatiu verde
maxim maxim G.0. (%)
(mp) (%) maxim minim (%)
(%) (%)
S(D)+P+1
1 L1 23.694 88,16 35 12 40 60
M/Er

2 | 1, | 3181 | 11,84 - - - - -
TOTAL = 26.875 100

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

1. Alimentare cu apa

Se va asigura alimentarea cu apa din sistemul local al municipiului Baia Mare pentru toate
cladirile existente sau viitoare. Toate strazile din zona studiata vor fi echipate cu retele de
distributie a apei potabile.

2. Canalizarea menajera

Apa menajera va fi evacuata in sistemul centralizat de canalizare al orasului si va fi condusa
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catre statia de epurare.

3. Canalizarea pluviala

Se vor realiza rigole care sa colecteze apele meteorice de-a lungul tuturor strazilor si
platformelor impermeabile.

4. Alimentarea cu energie electrica :

Viitoarele constructii vor fi alimentate cu energie electrica prin extinderea, in functie de noile
capacitati, ale retelei existente in localitate.

5. Alimentarea cu gaze naturale:

Viitoarele constructii vor fi alimentate cu gaz metan prin extinderea, in functie de noile
capacitati, ale retelei existente in localitate.

6. Incalzirea:

Cladirile vor fi incalzite cu ajutorul centralelor pe gaz metan sau din surse regenerabile de
energie.

7. Retele de telecomunicatii:

in oras exista retea de telefonie mobila si retea de telefonie fixa si internet.

3.6. Protectia mediului

Vor fi asigurate toate utilitatile necesare functionarii in conditii optime a tuturor activitatilor
ce vor fi desfasurate in zona. Se vor respecta toate conditiile impuse in legile in domeniul

protectiei mediului in vigoare.

3.7. Obiective de utilitate publica
in zona reglementat si in vecinitate existd mai multe obiective de utilitate publicd care au

fost delimitate in cadrul plansei cu Regimul Juridic al terenurilor.

4. CONCLUZII ST MASURI IN CONTINUARE

Propunerile prezentei documentatii se incadreaza in directiile de dezvoltare teritoriala si

functionala ale municipiului Baia Mare si in Regulamentul General de Urbanism al PUG-ului.

intocmit Sef proiect:

ing. geogr. urb. Camelia FAUR arh. urb. FLORUT Florin Dan
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