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Denumire proiect: ELABORARE PU.Z. - MODIFICARE ZONIFICARE FUNCTIONALA
EXISTENTA PENTRU ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE MEDII §1 ZONA CU FUNCTIUNI
MIXTE", amplasat in Municipiul Baia Mare, strada Mihai Eminescu, FN, judeful Maramures, identificat
prin Extrasul C.F, nr. 136124 Baia Mare ( rezultat din alipirea CF nr. 131456 si CF nr. 131467), conform
Certificat de urbanism nr. 1267 din 12.08.2024, emis de Primaria Municipiului Baia Mare.

Beneficiari: OBERHAUSER INVEST S.R.L. CUIL 3158910;

- adresa postali: Municipiul Baia Mare, Bulevardul Unirii nr. 20, spatiul $39, judet Maramures, Romania.
Proiectant: STUDIO Z 2005 S.R.L., Baia Mare; Proiect nr, 1080/2024.

e Investitia propusd este construirea de clidiri de locuinge colective, imprejmuirea terenului,
bransamente utilitai si realizarea acceselor din str. M. Eminescu pe terenul proprietate privatd al
initiatorului PUZ.

e Amplasarea cladirilor de locuit se va face conform RLU aferent PUZ ce urmeaza a se elabora in
corelare cu prevederile PUZ dealul Grosilor, PUZ initiat de Municipiul Baia Mare

¢ In functie de capacitatea terenului se vor construi cladiri de locuit cu 8/D+P+5E+Er in zona de
locuinte colective si clidiri de locuit §i functiuni mixte cu $/D+P+4+M/Er in zona mixta.

Terenul ce a generat PUZ are suprafata de 24600 mp

Terenul studiat este inscris in CF Baia Mare dupd cum urmeazi:

CF Nr. 136124, Baia Mare cu Nr. cad. 136124 - 24600 mp, provenit din alipirea CF Nr. 125356, Baia
Mare cu Nr. cad. 125356 - 3568 mp si CF Nr. 135350, Baia Mare cu Nr. cad. 135350 - 21032 mp
conform act autentic de alipire.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii, pentru zona studiatd:

In conformitate cu prevederile din Planul Urbanistic Zonal Dealul Grosilor - in curs de avizare, zona
studiatd este localizatd partial in uttM3 -zond mixta servicii §i locuinfe si parfial in utr L2 zona
preponderent pentru locuinte colective medii. Adincimea UTR.M3 -zond mixta servicii si locuinfe este
de cca 110m fata de str. M. Eminescu.

Evolutia zonei

Date privind evolujia zonei:

In ultimii ani intreaga zond a cApatat un accentuat grad de dezvoltare in ce priveste investifiile imobiliare
ca urmare a retroceddrii terenurilor catre fostii proprietari, ceea ce a condus la extinderea zonei de locuinte
de-alungul tuturor cailor de acces ce marginesc orasul inspre est si sud-est. Dezvoltarea zonei este parte
a tendintei generale de dezvoltare a orasului manifestatd in ultimii 20 de ani;

Terenurile situate de-o parte si de alta a drumului national (str. Mihai Eminescu) sunt constituite ca o zona
mixtd pentru servicii, reprezentane, comerf en-gros, depozitare si locuire, dupi cum este de altfel tendinta
si caracterul zonei.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolufia localitifii: cea mai importanti caracteristica
a zonei este situarea in imediata vecindtate a caii ferate Baia Mare - Ferneziu.

Incadrarea in localitate

Pozitia zonei fatd de intravilanul localititii: Zona studiata se afld in intravilanul municipiului Baia Mare,
pe strada M. Eminescu intre imobilele identificate cu numerele 134D si 136C, in imediata vecinatate a
clii ferate Baia Mare - Ferneziu.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilit(ii, cooperdrii in domeniul edilitar,
servirea cu institufii de interes general:
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e Legdtura zonei studiate cu localitatea se face pe strada M. Eminescu.

VECINATATI
Nord: calea ferati Baia Mare - Ferneziu. (Cf 124072)
Est: str. M. Eminescu(Cf 126833), Vulcanizare Onemarkus Global(Cf 118962),
statia de pompare Vital, (Cf 118961)
Sud: proprietate privata (nr. 136C) si proprietdti private situate pe str. Dumbravei.
Vest: proprietate privati.

Distantele misurate fatd de obiectivele de interes din vecinitatea amplasamentului PUZ sunt:

e 1017 m, 10.68 m, 13.07 m, 10,76 m 11.03 m fatd de axul cdii ferate CF 402 Baia Mare- Baia
Mare Mord Tronson Km 60+918 == 64+532 Baia Mare — Baia Mare Nord, Km 04000 == |+433,
spre NORD;

e 578 m, 5.50 m fafa de bazin dezafectatspre NORD EST;

o 14,48 m fatad de cladire vulcanizare auto spre EST;

e 251 m, 10.32 m, respectiv 0.00 m fati de containerele ce adapostesc instalatiile statiei de
pompare si clorinare a SC VITAL S.A, spre EST;

e 831 m,9.57 m fatd de clidire industriald hald P+I spre SUD.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Coneluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiilor de fundamentare, elaborate anterior si concomitent cu PUZ, in special a celor ce

justidica enuntarea unor reglementari urbanistice:

Concluzii ale studiului de fundamentare privind zonele de risc:
¢ Conform studiului geotehnic, din punct de vedere al categoriei geotehnice zona studiata se

incadreazi in categoria 2 - RISC GEOTEHNIC MODERAT.

Prevederi ale PUG
s  Prevederi PUG aprobat:

Ala - Activitifi productive agro-industriale nepoluante desfisurate sau nu in constructii agro -

industriale mari ;

- distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

- cercetarea agro-industriala care necesitd suprafefe maride teren.

V9 - Fasii §i perdele de protectie.

o In conformitate cu prevederile din Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U) si Planul Urbanistic
General (PU.G.) - in curs de actualizare, zona studiatd se afli in ZONA de URBANIZARE cu
funcfiunea de locuire (zone a caror dezvoltare se va detalia obligatoriu prin documentatii urbanistice
de tip PUZ.)

e Prevederi ale PUZ Dealul Grosilor aflat in curs de avizare:
M3 - zond mixta servicii §i locuinje
L2 - zona preponderent pentru locuinte colective medii.
Valorificarea cadrului natural
e Constructiile vor fi in asa fel concepute ca dimensiuni §i amplasare pe parcele incdt sa nu
obtureze vizibilitatea inspre privelistea oferitd de dealurile din jur. Plantarile din jurul
cladirilor vor fi bogate, cu specii de arbori §i arbusti decorativi $i fructiferi.
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Muodernizarea circulatiei
Organizarea circulatiei:

e Circulatia se desfasoara in zona studiati pe strada M. Eminescu, strada de categoria a Il-a
(conflista alfabetica a strdizilor din municipiul Baia Mare si categoria acestora , conf, 0.G.
43/1997- anexa 1 la HCL 39 /2008).

Accesul principal din str M. Eminescu conf. Profil 3-3 este o stradi cu 2 benzi de circulatie de cite 3,50m,
trotuare, peste de biciclete si spafiu verde de-o parte si de alta. Acest drum rezolvi in totalitate accesul la
loturile din zona studiatd precum si la cele din vecinatate.

o Accesul la parciiri §i garaje se va face pe strazi secundare, previzute cu trotuare pe o parte.

o Intreaga zona va fi supusa limitrii de viteza la max.30 Km/ora.

e In vecinatatea zonei studiate circulaiile prevazute in PUZ DEALUL GROSILOR sunt cele
existente.

Organizarea circulatiei carosabile si pietonale s-a facut in conformitate cu prevederile PUZ DEALUL
GROSILOR, inifiat de mun. Baia Mare,
Asigurarea locurilor de parcare + garare

e Locurile de parcare si garare a automobilelor se vor face in afara domeniului public, deci in
interiorul parcelelor. in dreptul intrarilor in parcele se pot amenaja supralirgiri pentru
stationarea autovehiculelor, in asa fel incit s3 nu afecteze fluenta circulatiei.

e Se vor asigura locurile necesare stationdrii, parcajelor si garajelor in functie de destinaia i
de capacitatea constructillor, in conditiile NP24/2022 ,Normativ pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localititi", conditiile P13211993 "Normativ pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme si conform HG 525/1996. de aprobare a regulamentului general de
urbanism.

Organizarea circulatiei pictonale

e Datd fiind circulatia redusi din interiorul zonei rezidentiale nou creeatd, drumul secundar de

acces la parciri si garaje va fi previzut cu trotuare de doar Im latime pe fiecare parte.

Zonificare funcfionala — propunere

Operafiunea urbanisticd propusi este modificarea zonificarii functionale existente pentru zon de locuinfe
colective medii si zond cu funcjiuni mixte in vederea constituirii unei zone de locuinfe colective si spatii
conexe destinate prestarilor de servicii si comertului.

Conf PUZ Dealul Grosilor aflat in curs de avizare, PUZ initiat de Municipiul Baia Mare, zona studiata
este localizatd partial in utr.M3 -zond mixtd servicii si locuinte si parfial in utr L2 zona preponderent
pentru locuinte colective medii. Adincimea utr.M3 -zond mix13 servicii si locuinge este de cca 110m faja
de str. M. Eminescu.

Zonificare functionala:
e UTR L2: ZONA PREPONDERENT PENTRU LOCUINTE COLECTIVE MEDII §l

INALTE:
functiuni admise: locuinte colective cu regim de indl{ime maxim S/D/+P+3E+Er, cladiri de interes public,
cladiri de invitimént, alimentatie publica, servicii, cladiri administrative, turism, echipamente tehnico-
edilitare, spatii verzi, sport, mobilier urban etc.
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e UTR M3: ZONA MIXTA servicii si locuinte preponderent la drumul national: functiuni
admise:
servicii, reprezentante, depozitare, comer en gros, statie carburanti, parciiri, locuinte individuale si
colective
mici (maxim 5/D+P+2+M/Er si maxim 6 apartamente) etc.
o UTR V9a: FASIE DE PROTECTIE CF

BILANT TERITORIAL PE FUNCTIUNI
o Suprafata studiata = 24600 mp

FUNCTIUNI EXISTENT PROPLUS
mp Yo mp Yo

L2 - zona preponderent pentru locuinge colective medii. | 0,0 0.00 15263,0 62,00
M3 — zond mixta servicii si locuintel 0.0 0,00 6767.0 27.50
V03 — fasie de protectie CF 1,0 0,00 2569.0 10,30
Ala — Activithi productive agroindustriale nepoluante | 206280 £4.00 0.0 0,0
desfisurate sau nu in constructii agro-industriale mari;
VO fagii §i perdele de protectie 39720 16,00 0.0 0,00
total 24600,0 100,00 246000 100,00

Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa: cladirile se vor racorda la refeava de alimentare cu api stradala ce se va extinde,

Se pot face alimentiri cu api si din surse proprii pini la executarea extinderii retelei publice de alimentare
cu api.

Canalizare: sunt necesare lucriri de imbundtatire si extinderi ale retelei de canalizare din zoni;
Alimentare cu energie electrici: asigurarea necesarului de consum electric se face de la reteaua electrica
existentd in zond. Se pot folosi surse alternative - panouri fotovoltaice, miniturbine eoliene, etc.
Alimentare cu cildurd, sisteme de incilzire propuse: constructiile vor fi alimentate cu agent termic de la
centrale termice individuale alimentate in principal de la reteaua de gaz metan siradala. De asemenea se
pot folosi surse de energie alternative si-anume pompe de caldura §i panouri solare.

Alimentare cu gaze naturale — constructiile se vor racorda la refeaua de distribufie a gazelor naturale
existentd in zond ce se va extinde.

Gospodirie comunala: pe fiecare parcela se vor face amenajari pentru sortarea, evacuarea, depozitarea i
tratarea deseurilor menajere.

Transport in comun:

Zona studiata fiind amplasat adiacent strizii M. Eminescu are acces la urmitoarele linii de transport in
comun:

Linia 16/26 Grosi - Chechis

Linia 22 Unguras - Dumbrivita

Statia de troleibuz ARIESULUL, situatd pe str. M. Eminescu, la o distantd de cca 400m

CONDITII OBLIGATORII

Prezenta evaluare a fost realizatd in conformitate cu prevederile legislatiei nationale privind protectia
sAndtalii si a mediului, avind in vedere amplasamentul proiectului in proximitatea unor surse de disconfort
urban, precum stalia de pompare si clorinare a apei, calea feratd si un atelier de vulcanizare. Scopul
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analizei este de a identifica impactul potential al acestor factori asupra sinatitii populatiei §i de a propune
misuri pentru reducerea riscurilor asociate.
Factori de mediu si vecinititi sensibile

1. Statia de pompare si clorinare a apei

o Conform art. 30 din Capitolul 8 al HG 930/2005, este necesard meninerea unei zone de
protectie sanitard cu regim sever de minimum 10 m fatd de stafia de pompare si 20 m
fata de instalatiile de tratare a apei.

o Cladirea 1, cu regim de indlfime S{D)+P+4+Er, situata la sud de statia de pompare, va fi
destinata exclusiv functiunilor de servicii si alimentatie publica, eliminind utilizarea
reziden{iald in aceasti zond.

2. Proximitatea atelierului de vulcanizare

o Se impune crearea unei perdele vegetale dense intre zonele rezidenfiale si zona
industriald pentru a diminua impactul vizual si fonic.

o Perdeaua vegetald va fi compusi din arbori cu crestere rapida si densitate mare, care vor
contribui la diminuarea poludrii fonice si vizuale.

3. Calea feratd

o Conform normelor de sigurantd feroviard, este necesard menfinerea unei distante
adecvate fafd de infrastructura feroviari.

o Fafadele cladirilor expuse citre calea feratd vor fi dotate cu misuri suplimentare de
izolare fonicd, inclusiv pereti cu izolatie fonica performant si geamuri triplu strat cu
profil de minim 7 camere.

o Pe intreaga lungime a ciii ferate, se va amenaja o zond verde cu arbori inalfi pentru
reducerea disconfortului fonic si vizual.

4. Retele edilitare si infrastructura

o Este obligatorie eliminarea liniilor electrice supraterane din zona rezidentiald, conform
normelor de siguran{a urband.

o Conectarea la refelele publice de gaze, de api potabila si canalizare trebuie realizatd
inainte de darea in functiune a unitatilor locative si de servicii.

5. Norme urbanistice suplimentare

o Evitarea fenomenului de umbrire intre clidirile propuse prin mentinerea unor distante
optime intre acestea.

o Evitarea amplasirii camerelor de locuit pe fajada de nord pentru maximizarea expunerii
la lumina naturald.

o imprejmuirea zonelor expuse citre sursele de zgomot (statia de pompare si atelierul de
vulcanizare) cu un gard fonoabsorbant din beton sau crimida, avind o indltime minima
de 2,3 metri.

6. Gestionarea riscurilor chimice

o Misuri stricte pentru manipularea si depozitarea substantelor periculoase (Clor
gazos) utilizate in statia de clorinare, pentru a preveni accidentele chimice (vor fi luate
prin grija DSP).

o Implementarea unui sistem de alarmare si interventie rapida in cazul scurgerilor
accidentale de substan{e periculoase (vor i luate prin grija DSP).

7. Siguranta si managementul riscurilor de accidente




o Implementarea unui plan de sigurantd si prevenire a accidentelor pentru
proximitatea statiei de clorinare si a statiei de pompare (vor fi luate prin grija DSP).

o Semnalizare corespunzitoare si restrictii de acces in zonele cu risc ridicat (vor fi luate
prin grija DSP).

8. Cresterea sigurantei in trafic si a accesului la servicii

o Modernizarea infrastructurii de transport pentru evitarea blocajelor si asigurarea
unui trafic fluent.

o Separarea fluxurilor de trafic pentru vehiculele grele utilizate in zona industriala si
accesul public.

o luminat stradal adecvat si treceri de pietoni semnalizate pentru siguranfa utilizatorilor.

9. Respectarea normativelor in vigoare pe durata execufiei §i exploatarii

in conformitate cu reglementirile privind protecfia mediului, sinitatea publicd si siguranja
constructiilor, pe intreaga duratd a organizirii de santier, execufiei lucrdrilor §i punerii in funcfiune a
locuintelor si zonelor de servicii, se vor respecta toate normele legale pentru a preveni impactul
negativ asupra vecindtafilor rezidentiale existente.

Principalele masuri obligatorii includ:

Protectia calititii aerului: Implementarea unor mésuri de reducere a emisiilor de praf si
particule in suspensie, prin utilizarea de sisteme de umectare a solului i reducerea transporturilor
de materiale in conditii de vént puternic, conform Legii nr. 104/2011 privind calitatea aerului.
Protectia solului si a apelor subterane: Interzicerea depozitdrii necontrolate a deseurilor de
constructie 5i gestionarea adecvati a apelor uzate pentru a preveni contaminarea pénzei freatice,
conform OUG nr. 92/2021 privind regimul deseurilor.

Controlul poluirii fonice: Limitarea nivelului de zgomot in timpul lucrérilor de construcfie prin
utilizarea de echipamente cu emisii reduse de zgomot i respectarea intervalelor orare stabilite
pentru activitdfi generatoare de disconfort, conform Legii nr. 121/2019 privind zgomotul ambiant.
Mentinerea accesului la serviciile publice: Organizarea santierului astfel incit s nu se
obstructioneze circulajia pietonald si accesul vehiculelor de interventie sau de transport public.
Prevenirea riscurilor majore: Respectarea tuturor reglementdrilor privind sigurania alimentarii
cu apa si a refelelor de gaze pentru a preveni accidentele majore, inclusiv incendii si explozii,
conform Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major.

Normele de igiend si sinitate publica: Implementarea tuturor masurilor stabilite prin OMS nr.
119/2014 privind normele de igiend a mediului de viati al populaiei, incluzind igienizarea
corespunzitoare a zonei si spatiilor ce urmeaza a fi destinate pentru de locuit.

Aceste misuri sunt esentiale pentru minimizarea impactului proiectului asupra sanatatii populatiei i a
factorilor de disconfort social, asigurind o integrare armonioasd in mediul existent.

CONCLUZII

In urma analizei factorilor de mediu si sociali, realizatd in conformitate cu prevederile legislative si
metodologice specifice evaluirii impactului asupra sindtatii populatiei, se concluzioneaza urmatoarele:
1. Impact asupra factorilor de mediu

Calitatea aerului — Emisiile de poluanti atmosferici sunt limitate in faza de constructie §i
gestionabile prin masuri de reducere a prafului §i utilizarea de echipamente eficiente energetic,
Pe termen lung, impactul este redus.
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o Zgomot si vibratii — Nivelul de zgomot va creste temporar in perioada de execufie a lucrérilor,
lar proximitatea ciii ferate poate contribui la un disconfort fonic permanent. Se recomandi mésuri
de atenuare, precum utilizarea de bariere fonoabsorbante si plantarea de vegetatie tampon.

« Calitatea apei — Nu se anticipeaza riscuri semnificative pentru resursele de apd, cu conditia
implementirii unui sistem eficient de canalizare si a separatoarelor de hidrocarburi la colectarea
apelor pluviale de pe parciri pentru prevenirea contaminrii apelor subterane.

« Calitatea solului — Riscul de contaminare accidentald in faza de constructie este redus si poate
fi gestionat prin misuri preventive, precum sisteme de colectare a deseurilor de constructie si
utilizarea toaletelor ecologice pe toatd durata santierului.

s Clima (emisiile de gaze cu efect de serd) — Impact minim pe termen lung; se recomandi
compensarea prin crearea de spafii verzi si utilizarea unor materiale si tehnologii sustenabile.

2. Impact asupra factorilor sociali §i asupra sinititii populatiei

o Accesul la servicii publice — Proiectul aduce un beneficiu prin cresterea accesibilitafii la
infrastructura urband si la servicii comerciale si sociale, Se recomandi corelarea cu investitiile in
retelele de utilitafi.

+ Estetica mediului — Se preconizeazi un impact vizual moderat, mai ales in faza de constructie.
Se impune mentinerea unor proportii arhitecturale armonioase si amenajarea unor zone verzi
corespunziloare.

o Pericol de accidente — Riscurile sunt gestionabile prin masuri de siguranfa in timpul execuliei
lucrarilor si prin organizarea fluxurilor de circulatie in cadrul noii dezvoltari urbane.

s Stilul de viatd — Pe termen lung, proiectul contribuie la modernizarea zonei, avind un impact
pozitiv asupra calitfii vietii si a atractivitatii urbane.

3, Evaluarea globald a impactului proiectului

Proiectul prezintd un impact general scizut spre moderat asupra sinitafii populatiei si factorilor de
disconfort social. Riscurile identificate sunt limitate §i gestionabile, iar beneficiile pe termen lung,
precum dezvoltarea urband modernd, cresterea accesului la servicii si imbundtatirea infrastructurii, sunt
semnificative.

Aplicarea riguroasi a misurilor de preventie si reducere a impactului este conditia esentiald pentru
asigurarea compatibilitafii proiectului cu sindtatea publicd si cu cerinfele de protectie a mediului.

In concluzie, proiectul poate fi implementat in conditiile respectirii masurilor de protectie a sinatatii
si a mediului, fird a genera riscuri semnificative pentru populatia din zona,

Raspunderea privind calculele si piesele desenate din Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ si
Memoriul de prezentare PUZ, revine integral elaboratorilor acestor documentalii, precum si pentru
veridicitatea datelor furnizate.

Titularul proiectului va obine toate acordurile si/sau avizele stipulate in certificatul de urbanism. Se
vor respecta recomandrile cuprinse in avizele si studiile de specialitate, prevederile legale §i normativele
in vigoare.

Modificarea prevederilor documentatiei tehnice prezentale sau nerespectarea recomanddrilor pentru
eliminarea potentialelor surse de risc sau de disconfort pentru populajia expusa, conduce la anularea
concluziilor prezentului studiu.

Orice reclamatie din partea vecinilor se rezolvd de citre beneficiar. Prezentul studiu nu inlocuieste
acordul vecinilor. VEST MEDICAL IMPACT SRL nu isi asumé responsabilitatea rezolvirii acestor
conflicte. Totodati mentiondm faptul cd studiile/referatele de evaluarea impactului asupra sinatatii
populatiei reprezintd un suport pentru autorititile locale, pentru a lua deciziile cele mai bune pentru
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populaia pe care o reprezintd si a stabili strategiile de dezvoltare §i amenajare a zonelor in vederea
imbunatatirii calitatii vietii populatiei din punct de vedere social, administrativ si al strii de sanatate.

Coordonator colectiv interdisgiplinar
Dr. Muntean Calin .
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