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RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarare, avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic
Zonal "Introducere teren in municipiul Baia Mare pt zona de locuit"- Baia Mare, str. Mihai
Eminescu fn.,Proiect nr. V2023 / 2023, elaborator: Sc Panimpex SRL

Din documentatia anexata prezentului raport:

e A fost emis certificatul de urbanism nr. 183 din 22.02.2023 cu valabilitate pana la 22.02.2025,

e Afost emis avizul arhitectului sef nr. 9 /08.04.2024 fundamentat de Comisia tehnica de
amenajare a teritoriului si urbanism, ca organ consultativ cu atributii de analiza, expertizare
tehnica si consultanta.

e Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z, este situat in extravilanul Municipiului

Baia Mare, si este delimitat la Nord de strada Mihai Eminescu, iar la est,sud si vest de terenuri

proprietate privata. Accesul in zona se face din str. Mihai Eminescu.

e Suprafata totala a zonei studiate este de 1480 mp

e Categoria de folosintd conform CF: arabil

Functiunea propusa a terenului:
UTR - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de
construire izolat, cuplat sau Tnsiruit

Initiator :

Proiect nr. V2023 din 2023, elaborator: Sc Panimpex SRL

Titlu studiat se afla in extravilanul municipiului Baia Mare, pe str. Mihai Eminescu FN si este
delimitat la Nord de strada Mihai Eminescu, iar la est, sud si vest de terenuri proprietate privata.
Accesul in zona se face din str. Mihai Eminescu. Zona de studiu cuprinde terenul care a generat
PUZ , identificat prin CF. Nr. 108896, cu nr. cad. 108896, proprietar ............. , cota actuala 1/1,bun
propriu

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999:
Zona studiata este cuprinsa Tn extravilanul municipiului Baia Mare:
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UTR-subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
izolat, cuplat sau Tnsiruit

Folosinta actuala: conform CF:arabil
Caracterul zonei este de zona locuinte individuale

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse

Prin Planul urbanistic zonal se propun in baza analizei contextului social, urbanistic si arhitectural,
reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inadltimea maxima admisa,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Documentatia de urbanism P.U.Z. s-a Tntocmit conform L350/2001, au fost respectate
prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996.

Indicatori Urbanistici Propusi

UTR-subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
izolat, cuplat sau insiruit

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI) - se considera
construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate, conform Regulamentului
General de Urbanism :

Se interzic lotizari avand frontul la strada mai mic de 12 m.

Sunt considerate loturi construibile numai cele ce indeplinesc urmatoarele conditii cumulate,
conform Regulamentului General de Urbanism :

dimensiuni minime : suprafata minima de 150mpsi un front de minim 8.0 m la regimul de
construire Tngiruit; pe parcelele neconstruibile sub 150 mp se pot autoriza constructii cu conditia
elaborarii unui P.U.D.

-suprafata minima de 200mp si un front de minim12.0 m la regimul de construire cuplat;
-suprafata minima de 200mpsi un front de minim12.0 m la regimul de construire izolat.
-adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia ; o parcela poate fi
adusa Tn conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine prin contopire cu
aceasta.

-drum public direct.

- drum privat (detinut Tn proprietate privata in cote indiviza ale utilizatorilor) de tip fundatura cu o
Iatime de minimum 5,0 m sicuspatiu de intoarcere de tip T pe terenul care a generat PUZ.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-cladirile se vor amplasa in afara zonei de siguranta si protectie a LEA ;

-cladirile se vor retrage de la aliniamentcu la o distanta de minim 21,20 metri pentru a permite in
viitor parcarea masinilor in afara circulatiilor publice gi pentru a permite plantarea corecta a unor
arbori Tn gradina de fatada, fara riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protecitie.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

-cladirile se vor amplasa in afara zonei de siguranta si protectie a LEA ;

- In regim izolat Tnsiruit(continuu) cladirea se va dispune cu calcan ea avand o adancime de
maxim 15,0 metri pe limitele laterale ale parcelei;
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-Tn cazul segmentarii Tnsiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade, care vor fi retrase de la
limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inal{imea la cornisa Tn punctul cel mai Tnalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3,0metri ;se va respecta aceeasi prevedere si in cazulin care
ingiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim de
construire discontinuu;

- Tn regim cuplat cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se
vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0metri; incazulin care parcela se
invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu
ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat ;

-Tn regim izolat cladirile se vor retragefata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,0metri ; in cazul loturilor putin adanci se accepta
retragerea cladirilor izolate pe limita parcelei numai in cazul in care pe aceesil imita exista déja
calcanul unei cladiri principale de locuit, iar adosarea respecta inaltimea si latimea acestui calcan,
prevederea nefiind valabila Tn cazul unor anexe si garaje ;

-Tn toate regimurile de construire retragere afata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin
de 5.0 metri.

-se poate reduce distanta fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor cu conditia
acceptului vecinului exprimat printr-un act autentic.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6.0 metri.

CIRCULATII SI ACCESE

-parcela este construibild, numai daca are acces carosabil si pietonal direct din strada de minim
5 metri Iatime (alee carosabila+ trotuar), in acest caz soclurile gardurilor adiacente drumului fiind
amplasate in interiorul loturilor.

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
-stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice sau a caii private de acces;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

In&ltimea cladirii s& nu depaseasca distanta masurata pe orizontala din orice punct al cladirii fata
de cel mai apropiat punct al aliniamentului propus. Regimul de Tnaltime a cladirilorpoate fi: P,
S+P, P+1(M), D+P, P+2(1+M) S+P+2, D+P+1(M);

- Tnaltime maxima admisibila la corniga (streagina) 4.0 metri la regimul maxim de inaltime — P,
S+P;

- Inadltime maxima admisibila la corniga (streasina) 7.0 metri la regimul maximde inaltime —
P+1(M), D+P ;

- Tnaltime maxima admisibila la cornisa (streagina) 12.0 metri la regimul maxim de inaltime —
S(D)+P+1+2(M);

- se admit depasiri de 1-2 m numai pentru alinierea la cornis acladirilor in vecinate in cazul
regimului de construire Tnsiruit sau cuplat.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

- cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ;
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- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala ;

- paleta cromatica, conformarea fatadelor si amplasarea golurilor vor respecta specificul zonei;
- ferestrele si usile se vor realiza din lemn vopsit sau profile din PVC armat alb sau imitatie de
lemn ;

- balustradele se vor prevedea din lemn sau fier forjat;

- se interzice folosirea inoxului la balustrade;

- se vor utiliza materiale de calitate si tehnici contemporane;

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis tip sarpanta in doua ape cu panta de 60%;

- invelitorile vor fi din materiale durabile- tigla ceramica de culoare natur;

-se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor gi garajelor.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii ;

- toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Tngropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV.

Articolul 13- SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accesesi trotuare de garda vor fi ini erbate si plantate cu un
arbore la fiecare100 mp;

-se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

IMPREJMUIRI

- gardurile spre strada vor avea Tnaltimea de maxim 2.20 m si minim1.80 metri ;

-se recomanda un soclu opac de 30 cm si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de
gardviu ;

-gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inal{imi de maxim2.20 metri.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT este raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii) si suprafata
parcelei.Suprafata construitd este suprafata construita la nivelul solului cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasescc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat
si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

- POT maxim = 35%.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT este raportul dintre suprafata desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si
suprafata parcelei. Nu se iau in calcul suprafetele construite desfasurate: suprafata subsolurilor
cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal carosabil Tn incinta, scarile exterioare, trotuarele
de protectie.
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-CUT maxim = 0.35 mp ADC/mpteren- - regimul de inal{ime: P, S+P;

-CUT maxim = 0.70 mp ADC/mpteren- - regimul de nal{ime: P+1(M), D+P;
-CUTmaxim=1,10mp ADC/mpteren-regimul de inaltime: P+2(1+M), D+P+1(M);
- regim de Tnaltime maxim( RH maxim)-12 metri la cornisa (streasina).

Avize:

* Agentia pentru Protectia Mediului Maramures,

* Aviz Consiliul Judetean Maramures

« Agentia Nationala de Tmbunétatiri Funciare Filiala Teritoriald Somes Tisa,

« Plan de situatie pe suport topografic, cu identificarea parcelelor cadastrale, inclusiv a
vecinilor directi si a drumului de acces la parcele, vizat de OCPI Maramures,

* P.A.D. Plan de amplasament si delimitare vizat de OCPI Maramures,

* Aviz Ministerul Culturii si Patrimoniul National,

* Directia pentru Agricultura a Judetului Maramures,privind scoaterea din circuitul agricol

*Aviz C.N.T.E.E. Transelectrica SA-ST Cluj

* Aviz O.C.P.I Maramures.

* Aviz Vital SA,

* Aviz DELGAZ GRID SA,

* Aviz ELECTRICA SA,

* Aviz TELEKOM /[ Orange/ Vodafone / Digi Romania,

» Analiza indicatorilor socio-economici,pentru fundamentarea extinderii suprafetei
teritoriului intravilan.

« Certificat de nomenclatura stradala,

« Studiul de impact privitor la costurile generate ce trebuie suportate din fondurile publice

« Studiu geotehnic verificat de Verificator proiecte atestat pentru cerinta de calitate Af-
rezistenta si stabilitatea terenului de fundare a constructiilor si masivelor de pamant.

* Aviz Comisia Municipala de Sistematizare a Circulatiei,

* Certificat de impunere fiscal

* Dovada privind achitarea taxelor catre R.U.R.

Informarea si consultarea publicului :

S-a efectuat in conformitate cu Hotararea nr.168/2011 privind ,,Regulamentul local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului” prin:
anuntul dat de Primaria Municipiului Baia Mare privind consultarea asupra propunerilor
preliminare din 06.12.2023 si s-a intocmit Raportul Informararii si consultarii publicului 50005 din
18.03.2023.

MOTIVARE
Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele :

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999 terenul este cuprins in extravilanul municipiului
Baia Mare

Raportat la cerintele temei de proiectare si la solicitarea beneficiarului, urmare a analizei situatiei
existente, a evolutiei zonei si a disfunctionalitatilor semnalate care impun unele interventii
corective, este necesar sa se elaboreze acest PUZ, avand urmatoarele obiective propuse:

Zona de Locuinte Individuale,CUT,POT,inaltimea maxima admisa,retragerea cladirilor fata de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei cu functiunile propuse
UTR UTR-subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de
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construire izolat, cuplat sau insiruit cu Tnaltime maxima admisibila la cornisa (streasina) 12.0
metri la regimul maxim de inaltime —S(D)+P+1+2(M);

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate
concluziona ca terenul intrunegte conditiile pentru reglementarile propuse in vederea construirii
de locuinte individuale. Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona
studiata, se inscriu in directia de dezvoltare durabila a localitatii.

Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei si a comunitatii.

Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si
regimul de inaltime, amenajari de teren prevazute, se va crea o zona la nivelul cerintelor actuale.

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

Situatia de fapt se incadreaza in dispozitiile art.129, alin.2, lit.c, alin.6, lit.c, art.196 alin.1, lit.a din
Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Analizand actele din dosar se propune: promovarea documentatiei Tn comisia de specialitate a

Consiliului Local. Conform Legii 350/2001, art. 56, alin 7, Consiliul Local are obligatia sa emita o
hotaréare prin care se aproba sau respinge documentatia de amenajare a teritoriului sau urbanism.

Arhitect Sef Director Executiv Directia Urbanism
Drd. Urb. Arh. Morth Izabella Ing. Urb. Jur. lonce Mirela
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