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l. INTRODUCERE

PLAN URBANISTIC ZONAL SCHIMBARE DESTINATIE iN TEREN SPORT, SATU NOU DE SUS, Oras Baia
Sprie, judet Maramures

Sat Satu Nou de Sus, oras Baia Sprie, nr. cad. 51096 si 58484

Oras Baia Sprie

Agorapolis S.R.L.
urb. Mihaela Pusnava

Data inceput: 2023 - prezent (in curs de elaborare)

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic M.L.P.A.T. GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor.

Conform Art. 47 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare: Alin. (7). Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specificd detaliatd si
asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe cu prevederile Planului urbanistic general a unei zone
delimitate din teritoriul localitatii

De asemenea, conform Art. 47 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare: Alin. (2). Planul urbanistic zonal cuprinde reglementdri asupra zonei
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referitoare la: organizarea retelei stradale, organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile

structurii urbane; modul de utilizare a terenurilor; dezvoltarea infrastructurii edilitare; statutul juridic si circulatia

terenurilor; protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.

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 in
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din Planul Urbanistic General, a concluziilor
studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor.

Astfel, realizarea investitiei si documentatiile necesare (P.U.Z.) servesc la stabilirea regulilor de circulatie

pietonala si auto, de ocupare a terenurilor, de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente

acestora, determinand elaborarea unor reglementari integrate care sa valorifice la maximum potentialul
existent al terenului in contextul dezvoltarii urbanistice a zonei.

in continutul P.U.Z. se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

organizarea retelei stradale;

zonificarea functionala a terenurilor;

organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, 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 specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de
Urbanism.

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

organizarea circulatiei pietonale, in zona de studiu, in corelare cu PUG Baia Sprie si ale soselei
ocolitoare ale Municipiului Baia Mare si ale orasului Baia Sprie;

stabilirea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;

reglementarea urbanistica - zonificarea functionala a terenurilor aflate in zona de studiu, in
vederea schimbarii destinatiei actuale;

stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de inadltime si a
retragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse in cadrul parcelei de
interventie si a vecindtatilor construite in zona de studiu;

reglementarea modului de construire pe parcele prin: stabilirea modului de amplasare a cladirilor
pe parcele, reglementari privind modul de ocupare a terenurilor, conformarea arhitecturala a
cladirilor;
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- asigurarea echipadrii edilitare corespunzatoare noii investitii;

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

- stabilirea procentului minim de spatii verzi

- definirea zonelor non-aedificandi impuse de realizarea drumului de legatura cu viitoarea sosea
ocolitoare a Municipiului Baia Mare si Orasului Baia Sprie

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

Zona de studiu aleasa pentru elaborare PUZ cuprinde terenurile identificate cu numerele cadastrale
51096 si 58484, care au generat PUZ. Se situeazad in intravilan avand destinatia de curti constructii si
pasune.

Prin Avizul de Oportunitate cu nr. 6 din 25.05.2023, s-au solicitat urmatoarele:

» stabilirea reglementdrilor urbanistice cu privire la: parcelare, indici urbanistici, regimul de construire,
modul de amplasare al constructiilor, stabilirea si asigurarea accesului auto si pietonal cat si pentru
accesul mijloacelor de stingere auto, conform prevederilor in vigoare si asigurarea de utilitati si dotdri
necesare;

= protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;

= asigurarea compatibilitatii functionale a constructiilor propuse cu parcelele invecinate;

= respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitdtii si sigurantei in exploatare, in
conformitate cu prevederile legii;

» dimensionarea ciilor de comunicatie rutierd existente si propuse in zona studiata. in conformitate cu
prevederile Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor si prezentarea sectiunilor
transversale ale acestora;

= se va acorda o atentie deosebita aspectului exterior al constructiilor propuse in conformitate cu
prevederile PAT) Maramures aprobat prin Hotararea Consiliului Judetean Maramures nr. 50/2012 -
OBIECTIV STRATEGIC 5: Planificarea riguroasa a dezvoltarii asezarilor in vederea optimizarii
functiunilor si esteticii lor;

Zona de studiu aferenta P.U.Z. ocupd o suprafata de 7 ha (70664 mp) si este determinata de loturi
private la VVest, de Strada Bujorului la Nord, drumul comunal DC 25 la Est, iar la Sud de Strada Primaverii.

Zona de studiu este formatad din cele 2 loturi pe care se propune realizarea investitiei.
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L |
incadrare zona de studiu. Sursa: Prelucrare proprie

1.2.3. Suprafata zonei de studiu

Terenurile cu numerele cadastrale 51096 si 58484, care au generat documentatia de urbanism, au o
suprafata totala de 70664 mp si folosinta curti constructii si pasune, conform extraselor de carte
funciara eliberate sub numerele de cerere 78361/02.12.2022 si 78364/02.12.2022.

I.2.4. Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a fi ocupat de obiectivul de
investitii:

Terenurile care au generat PUZ se afla in proprietatea Orasului Baia Sprie, avand folosinta curti
constructii si pasune, fiind situate in totalitate in perimetrul intravilanului.

Terenurile peste care se suprapune zona de studiu PUZ au urmdtoarea situatie juridica
Nr. cadastral 51096 - se afla in proprietatea Orasului Baia Sprie. Terenul cu suprafata de 62323
mp are categoria folosintd pasune
Nr. cadastral 58484 - se afla in proprietatea Orasului Baia Sprie, domeniul privat. Terenul cu
suprafata de 8341 mp are categoria de folosinta curti constructii.

I.3. Surse documentare si relatia cu alte proiecte

Planul Urbanistic Zonal se va corobora cu urmatoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:
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Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.:

Planul Urbanistic General al orasului Baia Sprie aprobat prin HCL151/2011 si HCL 131/2021.

PUZ aprobat HCL 74/30.04.2020 - PUZ zona industriala Satu Nou de Sus, initiat de Orasul Baia
Sprie;

PUZ aprobat prin HCL 16/2016 - PUZ pentru amplasare case de locuit in Satu Nou de Sus,
localitatea Baia Sprie, judetul Maramuresg, pe loturi individuale, initiat de Mdtan Floare;

Metodologia utilizata si legislatia aplicata:

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul -
cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.AT. nr. 176/N/16 august 2000.

La baza elabordrii PUZ sta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR 525/1996,
completat ulterior prin HGR 490/2011 si ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu
conditiile specifice zonei studiate.

Documentatia P.U.Z. va avea la baza urmatoarele legi modificate si completate ulterior:

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile si
completarile ulterioare;

Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordin M.LLPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;
Ordin M.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii - cu modificdrile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completdrile ulterioare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare - cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane -
cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completarile si
modificarile ulterioare;

Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sdanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994 din 2018;
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= Legea 114/1996 a locuintei, cu modificarile si completdrile ulterioare.

= Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

= Legeanr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia
» Codul Civil.

Beneficiarul doreste reglementarea in scopul schimbarii destinatiei terenurilor cu numadrul cadastral
51096 si 58484, ce au o suprafatd totala de 70664 mp, amplasate in Satul Nou de Sus, in vederea
realizarii unei zone pentru teren de sport, a unei zone dedicate institutiilor si serviciilor publice, a unor
zone de locuit si zone dedicate spatiilor verzi. De asemenea, terenurile vor fi traversate de drumul de
legaturd ce conecteaza. Aceste utilizari sunt in concordanta cu tendintele actuale de dezvoltare a ariei
studiate si a functiunilor existente in zonele adiacente si functiunile admise conform P.U.G. aprobat prin
HCL151/2011 si HCL 131/2021.

Necesitatea schimbarii destinatiei terenului este reprezentatd de nevoia dezvoltarii unor noi functiuni in
zongd, Satul Nou de Sus fiind slab dotat. Astfel propunerea unui nou teren de sport si a unei zone de
institutii si servicii este necesara pentru cresterea calitatii locuirii din zona. La momentul actual, Satul
Nou de Sus nu dispune de dotari precum cresd sau gradinita, prin urmare dezvoltarea unei zone care sa
cuprinda aceste dotari este justificata.

La momentul actual o mare parte din suprafata terenului prezinta vegetatie spontana de mici
dimensiuni, astfel ca acesta contribuie la degradarea peisajului si a ambiantei locului. De asemenea,
terenul de sport existent in zona ce face obiectul PUZ este amenajat minimal, drept urmare nu ofera
toate facilitatile caracteristice unui astfel de teren. Fiind o resursa valoroasa de teren datorita
accesibilitatii sale este necesara valorificarea acestuia in scopul imbunatatirii atat a peisajului zonei cat si
a calitatii vietii locuitorilor.

Terenurile cu suprafata totala de 70664 mp si N.C. 51096 si 58484 localizate in Oras Baia Sprie, sat Satu
Nou de Sus, sunt incadrate conform P.U.G. aprobat prin HCL151/2011 si HCL 131/2021 in UTR V1a-
Spatii verzi publice: Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate si UTR L1b - Locuinte individuale
de tip rural din noile extineri sau enclave neconstruite.

Zona V/1a - Spatii verzi publice: Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate propune urmatorii
indicii indicatori:

POT max. = cf.studii de specialitate avizate cf.legii

CUT max. = cf.studii de specialitate avizate cf.legii

RH max. = cf.studii de specialitate avizate cf.legii

Zona L1b - Locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau din enclave neconstruite
POT max. = 30%
CUT max. = 0.7
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RH max. = P+1+M. Se considera inaltimea 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 inaltime
admis este P+M (H max. cornisa = 4m, H max coama = 7 m)

La momentul actual, terenul pe care se urmdreste realizarea investitiei este needificat. Pe terenul care a
generat PUZ, alcatuit din 2 imobile categoria de folosinta curti-constructii si pasune, si o suprafata totala
de 70664 mp, se intentioneaza realizarea unei baze sportive, a unei zone de institutii si servicii publice si
a unor zone de locuire individuala. Este propusa totodata si extinderea infrastructurii rutiere si

dezvoltarea de noi spatii verzi.

Prin P.U.Z.-ul'in elaborare se propun urmatoare unitati teritoriale de referinta:

U.T.R. L1b - Zona locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau din enclave neconstruite

P.0.T. max. = 30%

C.U.T. max. =0,7 mp A.D.C./ mp teren
R.H. max. = P+1+M

H max.=8m

Functiuni admise: |locuinte individuale

U.T.R. Isc - Zona institutii publice, servicii, comert

P.0.T. max. = 50%

C.U.T. max. = 1,8 mp A.D.C./ mp teren
R.H. max. = P+2+M

Hmax. =14 m

Functiuni admise:

Institutii, servicii si echipamente publice;

Unitati de educatie: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee;

Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii, etc;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

Servicii cu acces public: finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
formare profesionald, asistentd tehnicd, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat,
agentie de turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a;
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U.T.R. V1bm - Zona amenajari sportive
- P.O.T. max. = 20%
- C.U.T.max.=0,2 mp A.D.C./ mp teren
- RH.max.=P
- Hmax.=5m

Functiuni admise:
- cladiri siamenajari pentru practicarea sportului
- spatii de joaca

Functiuni admise cu conditionari:
- alimentatie publicd, fara sa depdseasca suprafata de 150 mp din totalul UTR-ului

U.T.R. V1a - Zona scuaruri si fasii plantate publice
- P.O.T. max. = 10%
- CU.T. max. = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
- RH.max.=P
- Hmax.=5m

Functiuni admise:
- functiuni de spatiu plantat, respectiv spatii plantate, mobilier urban, circulatii pietonale (ocazional
carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate), amenajari precum locuri de joaca si de odihna

Functiuni admise cu conditionari:
- Constructii pentru administrare si intretinere, grupuri sanitare, cu conditia ca suprafata construita
sa nu depdseascd 60 mp

U.T.R. V5 - Zona culoar de protectie fata de infrastructura rutiera

Functiuni admise:
- spatii plantate

In zona studiata exista la momentul actual un teren de sport, respectiv de football, si o constructie de
mici dimensiuni, cu regim de inaltime P, amplasate pe terenul cu numarul cadastral 58484.

Investitia propusa urmareste sa valorifice o resursa de teren aflata in intravilan, in proprietatea orasului
Baia Sprie prin realizarea unui teren de sport si propunerea de noi functiuni care sa contribuie la
cresterea calitdtii locuirii pentru locuitorii din zona. Realizarea investitiei va contribui la imbunatdtirea
imaginii urbane din zond, acordandu-se o atentie deosebita aspectului exterior al cladirilor propuse, in
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conformitate cu prevederile PAT) Maramures aprobat prin Hotararea Consiliului Judetean Maramures nr.
50/2012 - Obiectiv strategic 5: Planificarea riguroasa a dezvoltarii asezdrilor in vederea optimizarii
functiilor si esteticii lor. Extinderea teritoriald se face pe baza principiilor locale ancestrale pentru
mentinerea identitatii locale a asezarilor. Aspectul caselor va fi in concordanta cu utilizarea acestora si cu
caracterul zonei etnogeografice (Satu Nou de Sus), tinandu-se cont de Ghidul de arhitectura Tara
Chioarului elaborat de Ordinul Arhitectilor din Romania.

Terenul va fi traversat de drumul de legatura ce va lega viitoarea centra ocolitoare Baia Mare - Baia Sprie,
fapt ce contribuie la cresterea accesibilitatii zonei si la crearea premiselor pentru dezvoltarea sa
ulterioara.

Initierea Planului Urbanistic Zonal in vederea schimbarii destinatiei in teren sport, a terenului in suprafata
totala de 70664 mp urmdreste sa aduca un plus valoare zonei, prin dezvoltarea de noi functiuni in
concordanta cu dezvoltarea actuald a zonei, contribuind la cresterea calitatii vietii. Realizarea investitiei
va avea un impact pozitiv atat din perspectiva sociald, cat si economica, efectele principale fiind bazate
pe imbunatdtirea calitatii vietii locuitorilor.

Asadar, implicatiile socio-economice ale implementarii proiectului sunt:

= Cresterea calitatii vietii prin asigurarea unui climat de practicare a sportului adecvat si cresterea
accesului la servicii publice

= Cresterea calitatii vietii prin dezvoltarea de noi spatii publice si spatii verzi

= Atragerea investitiilor si a investitorilor in zona prin dezvoltarea de noi functiuni si a
infrastructurii rutiere

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri in ceea ce priveste extinderea retelelor edilitare din zong, a
infrastructurii de circulatii, edificarii si sistematizdrii terenului, realizarea bazei sportive si a cladirii anexe
si amenajarea terenului. De asemenea se vor genera costuri si in ceea ce priveste realizarea
constructiilor destinate institutiilor si serviciilor si amenajarea spatiilor verzi. Costurile necesare pentru
realizarea investitiei vor fi suportat atat de Administratia Publicd Locald, cat si prin surse de finantare
externd, respectiv CNI pentru terenul de sport si CNAIR pentru drumul de legdtura.

Valoarea investitiei pentru realizarea bazei sportive 2982421,42 lei pentru situatia in care se alege
varianta incdlzita pe gaze si 2933752,41 lei pentru situatia in care se alege varianta cu incalzire electrica.
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Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Il.1. Evolutia zonei

Il.1.1.Date privind evolutia zonei

Imobilele care genereaza PUZ este situat in zona sud-vestica a intravilanului orasului Baia Sprie, in Satul
Nou de Sus. in prezent, vecindtatile sunt reprezentate de zone de locuire si zone neconstruite. Tn ultimii
10 ani (2012-2022), nu au fost realizate interventii majore in zond asupra tramei stradale sau a fondului
construit, evolutia fondului construit fiind una modesta reprezentata de interventii minore, punctuale
asupra locuintelor existente sau de realizarea unor noi locuinte. in ceea ce priveste documentatiile de
urbanism aprobate in ultimii ani, in imediata vecindtate a terenurilor studiate a fost aprobat in anul 2020
un PUZ care prevede dezvoltarea unui parc industrial, fapt ce creeaza o premisa pentru dezvoltarea zonei
si activarea acesteia din punct de vedere socio-economic.

Evolutia zonei in intervalul 2012-2022.5ursa: Google Earth
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Potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de accesibilitatea crescuta a acesteia ca urmare a
pozitiondrii sale adiacente drumului comunal DC 25, ce asigura legatura intre Satul Nou de Sus si Baia
Sprie. Satul Nou de Sus prezinta deficiente in ceea ce priveste dotdrile publice, astfel necesitatea
dezvoltarii acestora creaza premisele investitiei propuse.

Imobilele studiate se regasesc in intravilan, in zona sud-vesticd a UAT Baia Sprie,in imediata apropiere a
limitei administrative cu Orasul Baia Mare. Terenurile au o accesibilitate ridicatd, avand deschidere la
DC25, care face legdtura directa cu artera principala de circulatie a orasului respectiv DN18, care
conecteaza Baia Sprie cu Baia Mare.

Amplasamentul este localizat intr-un context periferic, aflat in curs de dezvoltare, observandu-se
caracterul agricol al zonei. Elementele cadrului natural prezente in vecinatatea terenurilor studiate sunt
reprezentate de cursul paraului Craica, care delimiteaza zona la sud si sud-vest si de vegetatie spontana
existenta predominant in cadrul parcelelor private.

Terenurile au acces pe latura estica la drumul comunal DC25, circulatie carosabila cu dublu sens, cu o
band& pe sens. in zona nordic, terenul are deschidere la StradaBujorului, care la momentul actual este
funddtura si are un gabarit de aproximativ 4 metri, cu dublu sens, avand rol exclusiv de deservire a
locuintelor adiacente. Terenul este delimitat la sud de o alta circulatie carosabild, respectiv strada
Primaverii, cu un gabarit de 4 metri, avand dublu sens,. Toate aceste circulatii sunt realizate din asfalt.
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PROFILE STRADALE

Profil stradal existent-B-B: Str. Bujorilor

Locuire individuald Tren viran-UTR V1a

Limits de proprietate
Limita de proprietate
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I1.5. Ocuparea terenurilor

Tereurile care fac obiectul PUZ, sunt localizate in intravilanul localitatii Baia Sprie. Terenul cu nr. cad.
51096 are categoria de folosintd pasune, iar cel cu nr. cad. 58484 are categoria de folosintd curti
constructii. La momentul actual la pe terenul cu nr. cad. 58484 este localizat un teren de sport. Terenul
cu nr. cad. 51096 prezinta in partea esticd o anexa ce serveste terenului de sport, in rest fiind
neconstruit, acoperit de vegetatie spontana.

I1.6. Echipare edilitara

La momentul actual, pe amplasamentul propus pentru dezvoltare nu exista retele edilitare. in
vecindtatea acestuia exista retele care deservesc zonele rezidentiale si alte obiective, dupd cum
urmeaza:
- retea de transport si alimentare cu energie electrica LEA 110 Ky, localizata in partea nordica si
vestica a amplasamentului, coltul nord-vestic fiind strabdtut direct de aceasta
- retea de apa potabilg,la limita sudica si estica a amplasamentului, de-a lungul drumului comunal
DC 25 si a strazii ce delimiteaza terenul la sud
- retea principald de gaz metan, la limita sudicd si estica a amplasamentului, de-a lungul drumului
comunal DC25 si de- a lungul unei portiuni din strada ce delimiteaza terenul la sud
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Amplasamentul studiat nu se afla in zone cu probleme de mediu. Conform PUG Oras Baia Sprie, zona
amplasamentului studiat nu se suprapune peste zone cu risc de alunecdri de teren sau cu zone
inundabile.

Terenul este delimitat la sud si sud vest de paraul Craica, prin urmare trebuie luata in considerare
prezenta acestuia in elaborarea solutiei, astfel incat sa nu existe un impact negativ asupra sa, ca efect al
realizarii investitiei.

Studiul geotehnic nr. 2091-2023, realizat de ing. Mostis Dorina, stabileste conditiile de construire, iar
examinarea stratificatiei in sondajele executate evidentiaza depuneri de pietris, nisip in conditiile unei
stratificatii practice uniforme si orizontale. Orizontul freatic este cantonat la aproximativ 2 m de la cota
naturald a terenului.

in urma analizei situatiei existente se constata faptul ca principalele deficiente cu care se confruntd zona
sunt legate de accesibilitatea pietonala, drumurile fiind lipsite de spatii pietonale amenajate. in plus, sunt
identificate si probleme de natura estetica, atat la nivelul zonei studiate cat si in vecinatdtile acesteia
fiind prezente zone cu vegetatie spontana ce afecteaza imaginea urbana.
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1. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Investitia presupune dezvoltarea unei zone pentru teren de sport, incluzand si functiuni precum locuire,
institutii publice si servicii si spatii verzi. Se va asigura un culoar dedicat viitoarelor circulatii, rezervat
pentru realizarea drumului de legdtura ce conecteaza orasul Baia Sprie cu viitoarea centura ocolitoare
Baia Mare - Baia Sprie.

in ceea ce priveste constructiile propuse, se va acorda o atentie deosebita aspectului exterior al acestora
in conformitate cu prevederile PAT) Maramures aprobat prin Hotdrarea Consiliului Judetean Maramures
nr. 50/2012 - Obiectiv strategic 5: Planificarea riguroasa a dezvoltdrii asezarilor in vederea optimizarii
functiilor si esteticii lor. Extinderea teritoriald se face pe baza principiilor locale ancestrale pentru
mentinerea identitatii locale a asezarilor. Aspectul caselor va fi in concordanta cu utilizarea acestora si cu
caracterul zonei etnogeografice (Satu Nou de Sus), tinandu-se cont de Ghidul de arhitectura Tara
Chioarului elaborat de Ordinul Arhitectilor din Romania.

Pe terenurile ce au generat PUZ este propusa realizarea unei baze sportive, care va cuprinde un teren
multifunctional pentru handbal, baschet, volei si tenis, o cladire pentru vestiare, alei pietonale si spatii
verzi. Suprafata totald necesara realizdrii bazei sportive este de 1508 mp.

Terenul multifunctional are dimensiunile suprafetei utile de evolutie de 26 metri x 44 metri, avand o
suprafata totala de 1144 mp. Dimensiunile suprafetei utile de joc sunt de 20 metri x 40 metri, cu
suprafata totala de 800 mp. Se va institui 0 zona de protectie perimetrala cu latimea de 2 metri.

Constructia propusa pentru vestiare are o suprafata construita de 153,69 mp si regim de indltime P.

in vederea fundamentrii solutiei de reglementare urbanisticd si pentru stabilirea conditiilor de
amplasare au fost realizate sau sunt in curs de realizare urmatoarele studii:

- Studiul geotehnic

- Studiul topografic

Conform Planul Urbanistic General al Orasului Baia Sprie, aprobat cu HCL Baia Sprie nr 151/2011 si HCL
Baia Sprie nr 131/2021 al UAT Orasul Baia Sprie terenurile care au generat PUZ sunt localizate in
intravilan si se incadreazd in urmdtoarele unitati teritoriale de referinta:
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UTR V1a - Spatii verzi publice: Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate

POT maxim = cf. studii de specialitate avizate cf. legii
CUT maxim = cf. studii de specialitate avizate cf. legii
RH maxim = cf. studii de specialitate avizate cf. legii
H maxim = cf. studii de specialitate avizate cf. legii

Utilizari admise:
Sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in:

Spatii plantate

Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate
Mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna

Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construita
desfasurata limitatd la cel mult 60 mp .

Utilizari admise cu conditionari:

Se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale ( spatii pentru spectacole si biblioteci in aer
liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, alimentatie publica
Si comert

Se admit noi cladiri pentru cultura, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora
insumata la suprafata construita existenta si mentinuta, sa nu depaseasca 15% din suprafata
totala a parcului

Utilizari interzise:

se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare

Caracteristici ale parcelelor

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Circulatii si accese
- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii
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Stationarea autovehiculelor

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

indltimea maxima admisibil3 a cladirilor

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Aspectul exterior al cladirilor

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Conditii de echipare edilitara

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Se vor asigura alimentarea cu apd, colectarea apelor uzate,iluminatul public conform cerintelor
functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului

Se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice in bazinele decorative pentru
a fi utilizate pentru intretinerea spatiilor plantate

Spatii libere si spatii plantate

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

imprejmuiri

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

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

POT max.=30%

CUT max.=0.7

RH max.= P+1+M.Se considerad 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 inaltime admis
este P+M (H max. cornisa = 4m, H max coama = 7 m)

Utilizari admise:

Locuinte individuale cu regim de construire izolat

Cladiri anexe cu rol de adaposturi de animale, de depozitare, bucatarie de vara, etc.

Functiuni complementare: unitati de interes public, structuri de primire, spatii pentru vanzare sau
alimentatie publica de capacitate redusd, servicii, cabinete individuale, etc.

Echipamente tehnico edilitare

Alei pietonale, accese, parcaje, spatii verzi, mobilier urban, locuri de joaca

Utilizari admise cu conditionari:
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- Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie, necesita spatii de parcare se admite
numai dacd existd posibilitatea realizdrii acestora in afara domeniului public (Are. 33 din RGU), de

preferat parcela aferenta

- Se admit cladiri pentru cresterea animalelor cu po capacitate maxima de 5 capete porcine si 5
capete bovine amplasate la minimum 10 m de ferestrele locuintelor invecinate si la minimum 25 m

de cladirile din zona IS

- Se admit functiuni complementare ca spatii comerciale, servicii profesionale, activitati

mestesugdresti- cu conditia ca suprafata acestora sd nu depaseasca 150 mp AD

- 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:
- Orice alte functiuni decat cele prevazute la punctele a sib

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe

parcelele adiacente

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

Caracteristici ale parcelelor:
Parcela se considera construibila daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:
Pentru parcelei cu front la strada cu dimensiuni cuprinse intre 12-15 m:
- Suprafata minima a parcelei = 350 m; adancimea parcelei este mai mare sau egald cu latimea.
Pentru parcelei cu front la strada cu dimensiuni mai mari de 15 m:
- Suprafata minima a parcelei = 500 m; adancimea parcelei este mai mare sau egald 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 si 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 laterald opusa, astfel incat sa se asigure o distanta de minim 4 metri intre

cladiri situate pe parcele diferite

- Pentru parcelele cu front la strada cu dimensiuni mai mari de 15 m, amplasarea cladirilor pe
parcela se va realiza respectand retrageri de minim jumatate din inaltimea la cornise masurata in
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punctul cel mai inalt fata 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 indltimea
cladirii mdsuratd la cornise, dar nu mai putin de 5 metri

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumdtate din inaltimea cladirilor mdsurata la
cornisd, dar nu mai putin de 3 metri

Circulatii si accese:
- Parcela este construibila numi daca are asigurat un acces carosabil de minim 3 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drep de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
incevinate

Stationarea autovehiculelor:
- Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei

indltimea maxima admisibil3 a cladirilor:
- Regim de indltime maxim admis: P+1+M. Se considera inaltimea 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. cornisa= 4 m, H max. coama = 7 m)

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 clddirile 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 timp sarpantd, cu invelitoare din tigld ceramica de
culoarecaramiziu sau maro

- Garagjele si anexele vizibile din circulatii 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
cdramiziu ( 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

- Feresterle si usile exterioare se vor realiza doar din lemn vopsit alb sau baituit
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Conditii de echipare edilitara:

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice in mdsura realizarii acestora

- Noile bransamente vor fi realizate ingropat

- Se va asigura evacuarea rapida si dirijarea apelor pluviale prin santuri sau canalizare pluviala spre
cursurile de ape

- In situatia echipérii individuale, se va respecta distanta de 10 m intre puturile forate de apa si
constructiile invecinate, deasemenea si intre fosa septica sau bazinul vidanjabile si constructii

- In cazul realizdrii de piscine, apa bazatd va fi deversatd intr-un decantor amenajat pe parcela
beneficiarului

Spatii libere si spatii plantate:
- Seva asigura un procent minim de 40 % din suprafata parcelei de spatiu verde

imprejmuiri:
- Imprejmuirile vor fi pe stradd de maxim1.8 indltime din care soclul opac de maxim 0.60 m si o parte
transparenta realizatd din fier sau lemn, dublate eventual de un gard viu; imprejmuirile dintre
proprietati pot fi opace si de maxim 2,00 mindltime.

in zona propusd pentru realizarea investitiei nu existd elemente valoroase ale cadrului natural, insa
propunerea va urmadri realizarea de noi spatii verzi integrate corespunzator in context. Avand in vedere
prezenta paraului Craica la limita sudica si sud vesticd a terenului, se va urmari integrarea acestuia, pe
cat posibil in cadrul amenajarilor exterioare zonei destinate terenului de sport si respectarea zonei de
protectie de 5 metri fatd de acesta.

Se propune amenajarea a aproximativ 8939,24 mp spatii verzi aferente UTR-urilor V1a si V5. Spatiile
verzi propuse de-a lungul drumului de legatura ce va conecta centura ocolitoare Baia Mare - Baia Sprie
de orasul Baia Sprie, vor avea rol atat de protectie, cat si de imbunétitire a peisajului zonei. in ceea ce
priveste paraul Craica, acesta va fi integrat in peisaj prin realizarea de plantatii aferente malului acestuia,
avand atat rol de protectie cat si estetic.

Ca urmare a viitoarei realizari a drumului ce se va conecta cu varianta ocolitoare propusa intre Baia Sprie
si Baia Mare, accesibilitatea zonei in care se propune investitia va fi imbunatdtita. Se propune
redimensionarea strazilor existente astfel ca acestea sa aiba un profil carosabil de 6,5 metri in cazul
drumului comunal DC 25 (Str. Pietroasa) si 6 metri pentru str. Bujorului si str. Primaverii, iar profilul
pietonal sa aibd o dimensiune de 1,5 metri pentru fiecare dintre aceste circulatii.
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Avand in vedere fluxul de persoane si de autovehicule pe care il va genera propunerea , se vor realiza
locuri de parcare, accesuri carosabile si pietonale astfel incat circulatia in zona sa nu fie afectata.

Profil stradal propus-A-A: Str. Bujorului

imitd de proprietate

Limitd de proprietate

|
1,50‘ 6,00

imitd de proprietate

E

=
Limitd de proprietate

|
1,50‘

|
1,50‘ 6,00

Profil stradal propus-C-C: DC25

imitd de proprietate

Limita de proprietate

Trotuar

i

I
U

"1,50‘ 6,50 ‘1,50‘

Profile stradale propuse

Pentru imobilele care au generat PUZ, se propune reglementarea in vederea schimbarii destinatiei
terenurilor dupa cum urmeaza:
U.T.R. L1b - Zona locuinte individuale de tip rural din noile extinderi sau din enclave neconstruite

- P.O.T. max. = 30%

- CU.T.max.=0,7

- R.H. max. = P+1+M

- Hmax.=8m

U.T.R. Isc - Zona institutii publice, servicii, comert
- P.0.T. max. = 50%
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- C.U.T.max.=1,8mpA.D.C./ mp teren
- R.H. max. = P+2+M
- Hmax.=14m
U.T.R. V1bm - Zona amenajari sportive
- P.O.T. max. = 20%
- C.U.T.max.=0,2 mp A.D.C./ mp teren
- RH.max.=P
- Hmax.=5m

U.T.R. V1a - Zona scuaruri si fasii plantate publice
- P.O.T. max. = 10%
- C.U.T.max.=0,1mpA.D.C./ mp teren
- RH.max.=P
- Hmax.=5m

U.T.R. V5 - Zona culoar de protectie fata de infrastructura rutiera

BILANT TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE TEREN CE A GENERAT P.U.Z.

Suprafata | Suprafata H max cornisa/
UTR ) ' POT max CUT max RH max .
[mp] [%] atic
L1b - Zona
locuire 10151,21 14,4% 30% 0.7 ADC/mp teren P+1+M 8m
individuala
5 m pentru P/
. 20m pentru
V1bm - Zona . .
v acoperire terenuri
amenajari 19661,40 27,8% 20% 0,2 mp ADC/mp teren P
. de sport cu struc-
sportive , .
turi usoare provi-
zorii
Isc - Zona
institutii publice, | 19471,83 27,6% 50% 1,8 mp ADC/mp teren | P+2+M 14m
servicii,comert
V1a - Zona
scuaruri si fasii 4071,64 5,8% 10% 0,10 P 5m
plantate publice
V/5 - Zona culoar
de protectie fata
. ! ' 4867,60 6,9% - - - -
de infrastructura
tehnica
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BILANT TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE TEREN CE A GENERAT P.U.Z.

Zona destinata
circulatiilor 12440,32 17,6% - - - -
viitoare

TOTAL 70664,00 100,0%

l1l.7. Dezvoltarea echiparii edilitare

Imobilelor care au generat PUZ li se va asigura accesul la toate tipurile de dotari edilitare, in vederea
asigurarii tuturor conditiilor necesare, dupa cum urmeaza:

- alimentare cu apa;

- canalizare;

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie si internet;

- gospodarie comunala (depozitare/colectare deseuri).

l1.8. Protectia mediului

in zona de studiu nu se afl3 zone naturale protejate, insd PUZ-ul va avea in vedere masuri de prevenire a
impactului negativ asupra mediului, tinand cont de nevoile de:

-Prevenirea producerii riscurilor naturale

-Epurarea si pre-epurarea apelor uzate

-Dezvoltarea controlata a deseurilor

-Recuperarea si consolidarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi, etc.

-Organizarea sistemelor de spatii verzi

Conform art. 16 alin (1) din Legea apelor nr. 107/1996 cu modificdrile si completdrile ulterioare, pentru
protectia resurselor de ap4d, sunt interzise aruncarea sau introducerea in orice mod, in albiile cursurilor de
ap4d, in cuvetele lacurilor sau ale bdltilor, precum si depozitarea pe malurile acestora a deseurilor de orice
fel. La limita sudica si sud-vesticd a zonei de studiu este situat paraul Craica, prin urmare se va avea in
vedere ca lucrdrile propuse sa nu afecteze cursul acestuia.

I11.9. Regim juridic si obiective de utilitate publica

Terenurile pe care se va realiza investitia se afld in domeniul public al orasului Baia Sprie. Investitia
reprezentata de realizarea terenului de sport, situata pe terenul cu numarul cadastral 51096 se va
constitui ca un obiectiv de utilitate publica.
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IV. CONCLUZII. MASURI iN CONTINUARE.

Planul Urbanistic Zonal urmdreste sa reglementeze terenul in vederea realizdrii unui teren de sport si a

altor functiuni conexe.

Solutia de reglementare integreazad investitia propusa reprezentata de drumul de legatura ce conecteaza
centrura ocolitoare Baia Mare - Baia Sprie cu drumul comunal DC25, asigurand dezvoltarea ulterioara a
zonei.Prin realizarea investitiei se urmdreste valorificarea terenului de sport existent prin completarea
cu 0 noua amenajare sportivd, si totodata asigurarea unei dezvoltari ulterioare a zonei, care sa
corespunda cu potentialul sau actual.

Aprobarea documentatiei va avea rolul de a facilita realizarea unor noi investitii in infrastructura sportiva,
a serviciilor si cea rutiera favorizand atat dezvoltarea economica a zonei, cat si dezvoltarea din punct de
vedere social.

Pe teritoriul care a generat PUZ, se intentioneazd reglementarea interventiilor in vederea asigurarii
optimizarii functiunilor si a esteticilor lor, urmarind extinderea teritoriald bazata pe mentinerea identitatii
locale.

Propunerea urmdreste sa valorifice o resursa de teren care este valoroasa datoritda accesibilitatii sale
date de pozitionarea adiacenta drumului comunal DC25 (Str. Pietroasa) si care se afla in proprietatea
orasului Baia Sprie. Investitia propusa presupune amenajarea unui teren de sport, a unei zone dedicate
dezvoltarii institutiilor si serviciilor publice precum cresa, gradinita, etc., dar si a unor zone de locuit si
spatii verzi. Propunerea integreaza amenajari peisagistice si include dezvoltarea facilitatilor caracteristice
unei zone de locuit cu o calitate a vietii crescuta. Scopul propunerii este de a dezvolta zona intr-un mod
unitar prin atribuirea unor reglementari corelate cu documentatiile aprobate in zona.

Aprobarea Planului Urbanistic Zonal va vrea consecinte atat de natura sociald, cat si economicd, precum:

= Realizare unui nou teren de sport in Satul Nou de Sus va aduce beneficii in ceea ce priveste
dezvoltarea infrastructurii sportive prin asigurarea unui climat adecvat practicarii sportului si
implicit imbunatatirea calitatii vietii locuitorilor

= Dezvoltarea dotarilor in zond va avea ca efect cresterea gradului de accesibilitate la servicii i
implicit cresterea valorii funciare din zona

» Realizarea investitiei propuse va avea un impact pozitiv asupra comunitatii locale prin
dezvoltarea de noi functiuni si limitarea necesitdtii deplasarilor cdtre Baia Sprie
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Costurile aferente investitiei vizeaza:
Realizarea infrastructurii edilitare necesare;

Operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere;

Edificarea si sistematizarea terenului;
= Realizarea bazei sportive si a cladirii anexe
= Amenajarea spatiilor publice;

Realizarea constructiilor aferente dotarilor propuse;

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Anda Stancescu

urb. peis. Dyane Thomas
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