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Nr . 53452 din 07.10.2025
RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarare, avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic Zonal
"Complex rezidential- locuinte colective si servicii”, generat de imobilul teren situat in Baia Mare, str.
Victoriei, nr. 159A., judetul Maramures. Proiect nr. 1045 din 2023, elaborator: SC STUDIO Z-2005 SRL ,
specialist cu drept de semnaturd RUR: arh. urb. Horea Stoia, initiatori: IFN FORTUNA LEASING, SC
FORTUNA CONSTRUCT SRL, SC VISISAL SRL si SC ECO ANTNIC SRL

Din documentatia anexata prezentului raport:

e A fost emis certificatul de urbanism nr. 1697 din 21.12.2023 cu valabilitate pana la 21.12.2025

e Afost emis avizul arhitectului sef nr. 15/26.09.2025 fundamentat de Comisia tehnicd de amenajare a
teritoriului si urbanism, ca organ consultativ cu atributii de analiza, expertizare tehnica si
consultanta.

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat este localizat in intravilanul municipiului Baia Mare, in partea

vestica fiind invecinat la Nord, Est si Vest de proprietati private, iar la Sud de Bulevardul Independentei.

Suprafata care se doreste a se reglementa este identificata prin , C.F. 50037 Baia Mare, nr. cadastral 7560 in
suprafata de 1415 mp - proprietate IFN FORTUNA LEASING, C.F. 100426 Baia Mare, nr. cadastral 7551 in
suprafata de 300 mp, C.F. 106458 Baia Mare, nr. cadastral 7552 in suprafata de 398 mp, C.F. 106452 Baia
Mare, nr. cadastral 7558 in suprafata de 1422 mp, C.F. 106443 Baia Mare, nr. cadastral 7556 in suprafata
de 928 mp, C.F. 106451 Baia Mare, nr. cadastral 106451 in suprafata de 926 mp, C.F. 106454 Baia Mare,
nr. cadastral 106454 in suprafata de 1422 mp, C.F. 106455 Baia Mare, nr. cadastral 106455 in suprafata de
927 mp, C.F. 106457 Baia Mare, nr. cadastral 106457 in suprafata de 927 mp - proprietate SC FORTUNA
CONSTRUCT SRL, C.F. 108464 Baia Mare, nr. cadastral 11089 in suprafata de 861 mp, C.F. 108581 Baia
Mare, nr. cadastral 11085 in suprafata de 8987 mp- proprietate SC VISISAL SRL si SC ECO ANTNIC SRL

Suprafata totald a zonei de studiu este de aproximativ 18513 mp

Functiunea propusa a terenului:

U.T.R. L1 - Zona pentru locuinte individuale

U.T.R. L2 - Zona pentru locuinte colective medii

Initiatori: IFN FORTUNA LEASING, SC FORTUNA CONSTRUCT SRL, SC VISISAL SRL si SC ECO
ANTNIC SRL

Proiect nr. 1045 din 2023, elaborator: SC STUDIO Z-2005 SRL, specialist cu drept de semnatura RUR:
arh. urb. Horea Stoia

Zona de studiu cuprinde terenul care a generat PUZ , identificat prin C.F. 50037 Baia Mare, nr.
cadastral 7560 in suprafata de 1415 mp - proprietate IFN FORTUNA LEASING, C.F. 100426 Baia Mare,
nr. cadastral 7551 in suprafata de 300 mp, C.F. 106458 Baia Mare, nr. cadastral 7552 in suprafata de
398 mp, C.F. 106452 Baia Mare, nr. cadastral 7558 in suprafata de 1422 mp, C.F. 106443 Baia Mare, nr.
cadastral 7556 in suprafata de 928 mp, C.F. 106451 Baia Mare, nr. cadastral 106451 in suprafata de
926 mp, C.F. 106454 Baia Mare, nr. cadastral 106454 in suprafata de 1422 mp, C.F. 106455 Baia Mare,
nr. cadastral 106455 in suprafata de 927 mp, C.F. 106457 Baia Mare, nr. cadastral 106457 in suprafata
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de 927 mp - proprietate SC FORTUNA CONSTRUCT SRL, C.F. 108464 Baia Mare, nr. cadastral 11089
in suprafata de 861 mp, C.F. 108581 Baia Mare, nr. cadastral 11085 in suprafata de 8987 mp-
proprietate SC VISISAL SRL si SC ECO ANTNIC SRL

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

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999:

terenul este situat in intravilanul municipiului Baia Mare

UTR L2b - subzona locuintelor individuale situate pe versanti slab construiti, cu regim de construire
izolat, avand Tnaltimea maxima P +1

UTR Alb - vii, pasuni si livezi in intravilan

- Categoria de folosintd conform CF: faneata, arabil.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse
U.T.R. L1 - Zona pentru locuinte individuale
U.T.R. L2 - Zona pentru locuinte colective medii

Indicatori Urbanistici Propusi

U.T.R. L1 - Zona pentru locuinte individuale

e P.O.T maxim propus = 35%

e C.U.T maxim propus = 1.5 mp. ADC/mp teren
Regimul maxim de naltime propus va fi S(D)+P+2+M/Er
H maxim =15 m

G.O. propus =85 %

Sp.V propus =15 %

U.T.R. L2 - Zona pentru locuinte colective medii

e P.O.T maxim propus = 40%

e C.U.T maxim propus = 2.8 mp. ADC/mp teren
Regimul maxim de inaltime propus va fi S(D)+P+4+M/Er
H maxim = 21 m la cornisa

G.O. propus =85 %

Sp.V propus =15 %

UTRL1 - ZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE
UTILIZARI ADMISE
- Locuinte individuale unifamiliale si anexe: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si
pietonale, amenajari exterioare, piscine, etc
- Circulatii, spatii verzi, sport.
- Echipamente tehnico-edilitare
- Mobilier urban

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Servicii cu acces public cu urmatoarele conditii pe terenul cu nr. Cad. 108464

- sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala,

- sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu respectarea
conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentului regulament. Cladirile sau
partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi
amplificate, ci doar mentinute Tn parametrii actuali.

- Colectarea deseurilor se va face selectiv, in locuri special amenajate.
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UTILIZARI INTERZISE

- orice utilizari care nu sunt descrise la articolul 1 sau 2;

- servicii de tip service auto si spalatorii auto, antene GSM, orice activitati care produc disconfort zonei
de locuinte

- Constructii provizorii de orice fel.

- lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

- jocuri de noroc, cluburi de noapte.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Pentru locuinte individuale dispuse cuplat sau izolat:
Sunt considerate parcele construibile urmatoarele:

-Sa aiba front la strada de minim 12 m

-Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada
-Suprafata sa fie de minim 350 mp

Pentru toate celelalte tipuri de functiuni admise:
Sunt considerate parcele construibile urmatoarele:
-Sa aiba front la strada de minim 12 m
-Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada
-Suprafata sa fie de minim 350 mp
Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se vor amplasa fata de axul carosabilului existent al strazii Victoriei la o distanta de 10,00m

- retragerile cladirilor fatd de noul aliniamentul propus pe tronsonul a-a vor fi de minim 3,50 metri.

- amplasarea constructiilor fata de drumul de acces existent (nr. Cad.100438) se va face la o distanta de
3,00m, respectand alinierea locuintelor Tnsiruite din vecinatate.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- sunt admise tipologii de construire Tn regim izolat, cuplat sau insiruit.

- cladirile amplasate Tn regim cuplat se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se
vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea masurata la cornise in
punctul cel mai inalt faté de teren, dar nu mai putin de 3,00 m.

- in cazul in care cladirile vor fi dispuse izolat, cladirile se vor retrage fatéd de limitele de
proprietate in mod obligatoriu cu minim jumatate din inéltimea totala a cladirii, dar nu mai putin de 2 m
si respectand normele de siguranta la incendiu.

- In toate cazurile, fata de limitele posterioare se va respecta o distanta de cel putin 5 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimeacladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putindecat
3m,cu respectarea normelor de siguranta la foc.

CIRCULATII SI ACCESE

Accese carosabile:

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatieiconstructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./0.E../24.10.2025



- Numarul siconfiguratia acceselor prevazute se determina in functie de destinatia, structura
functionalasi capacitatea constructiei, conform prevederilor din preambul;
- Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime

Accese pietonale:

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura accesele pietonale
conform importanteisidestinatieiconstruciiei;

- Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public care pot fi:
trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public aflate pe terenuri proprietate publica sau
dupa caz, terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica potrivit legii sau
obiceiului. Accesele pietonale vor fi configurate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloacele specifice de deplasare.

- Se va respecta trama stradala si profilele transversale propuse prin prezenta documentatie.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Autorizarea constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare, se va face numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora Tn afara domeniului public, exceptiile fiind stabilite prin
autorizatia de construire.

- Calculul necesarului de locuri de parcare se va face conf. prevederilor H.G.R. nr. 525/1996
pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, anexa nr.4. Parcarile se vor realiza in conditiile
NP 24/2022 ,Normativ pentru proiectarea parcajelor”.

La numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;
pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/aparatament.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcaijelor, vor fi luate Tn considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La toate functiunile prevazute se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si
motocicletesi platforme ingropate pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Accesul la spatiile destinate parcarii/gararii este permis numai prin circulatii carosabile
orizontale sau inclinate (rampe), fara afectarea proprietatii publice si a retragerilor fatad de aliniament, iar
sistemele mecanice de acces pot fi amplasate la o distanta minima de 5m fata de domeniul public, astfel
incat sa nu stanjeneasca circulatia auto.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Regim de inaltime maxim admis: S/D+P+2E+M
- Tnél;imea maxima admisibila la streasina: 10,50 metri.
- Inaltimea maxima admisibild la coama: 15,00 metri

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

- Este interzisa autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
ubanismului si arhitecturii.

-Arhitectura noilor cladirilor va fi de factura moderna, contemporana, ecologica si sustenabila
care va cauta sa minimizeze impactul fondului construit asupra mediului prin marirea eficientei si prin
moderarea folosirii materialelor, a energiei si a dezvoltariispatiale. Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

- Volumetrie: se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane moderne, va fi simpla,
lipsitéd de elemente parazitare
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- Raport plin/gol va fi adaptat functiunii cladirii. Golurile pentru ferestre vor avea forma doar
drepunghiulara sau patrata (nu se admit goluri nespecifice triunghiulare, trapezoidale, rotunde,
poligonale )

- Acoperis: acoperirea cladirilor va fi plata, tip terasa sau cu sarpante in doua sau patru ape, ce
nu vor depasi 60°. Cornisele vor fi de tip urban. Pentru invelitori se vor folosi : {igla ceramica de culoare
caramiziu sau maro, tabla lisa faltuité culoare gri, tigla de beton culoare gri, caramiziu sau negru.

- Paramentul : Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tencuieli pentru fatade in culori
discrete (conform paletarului de culori anexat), caramida aparenta, beton aparent, pereti cortina -
partial, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri. Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra,
lemnul, etc.) amplasate pe fatadaconstructiilor vor avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele
ce necesita tratare speciala pentru intemperii. Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a
materialelor de calitate indoielnica din punct de vedere estetic, durabil si fiabil.

- Elementele adiacente constructiei (terase, scari exterioare, stalpi, parapeti, balustrade, etc); se
interzice folosirea inoxului si a policarbonatului pentru stalpi si balustrade. Acestea elemente se vor
realiza din lemn, elemente metalice sau sticla.

-Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se vor folosi culori prezentate in Anexa 1 —
paletar de culori anexat, paletar armonizat cu cel din Regulament local de arhitectura si estetica urbana
privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al fatadelorconstructiilor situate in
municipiul Baia Mare. Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la
modificarea de planuri in cAmpul aceleiasifatade.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul
constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avandobligatia de a uniformiza
aspectul cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

- Tamplaria exterioara va fi specifica tipului de inchidere si a finisajului folosit; se vor folosi
tamplarii din lemn, aluminiu sau PVC, iar culoarea va fi unitara la nivel de cladire.

- Se interzice amplasarea instalatiilor/echipamentelor tehnice pe fatadele cladirilor (antene TV,
contoare, etc), amplasarea de panouri, bannere publicitare, tratarea diferita a finisajelor la nivel de
cladire.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Autorizarea executarii constructiilor este permisad numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori.

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

- Retelele de apa, canalizare, drumuri publice sau alte utilitati din serviciul public, indiferent de
modul de finantare, intra in proprietate publica.

- Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului (indiferent de modul de finantare), daca legea nu dispune altfel.

- Realizarea retelelor edilitare, indiferent de forma de finantare si de executie, se va face cu
respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructii, precum si a normelor tehnice
referitoare la categoriile de lucrari specifice.

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

- Se va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice in reteaua de canalizare pluviald (sau
dupa caz in rigolele stradale cu descarcare Tn emisari).

- Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala.

- Firidele de bransamentsi contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea pe fatadele cladirilor a cablurilor si echipamentelor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc)

- Conform noilor reguli europene,toate noile cladiri vor avea performantd energetica foarte
ridicata, la care necesarul de energie pentru asigurarea performantei energetice va fi aproape egal cu
zero sau va fi foarte scazut si va fi acoperit in proportie de minimum 30% cu energie din surse
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regenerabile, inclusiv cu energie din surse regenerabile produsa la fata locului sau in apropiere, pe o
raza de 30 de km fata de coordonatele GPS ale cladirii.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si spatii
plantate, functie de destinatia si capaciatea constructiei conform normelor s pecificate in preambul;

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

- La nivelul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 15% si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate cu un arbore
la fiecare 100 mp ;

IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile permise pentru autorizare pot fi :

- Opace - pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea
protectiei vizuale ;

- Transparente, decorative sau gard viu - necesare integrarii cladirilor an caracterul strazilor sau
ansamblurilor urbanistice.

- Imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinta transparente si cele realizate pe
limitele laterale si posterioara vor fi de preferinta opace.

- Tnéltimea maxima va fi de 2.20 metri din care un soclu opac de maxim 0,60 cm si o parte
transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim admis = 35%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim admis = 1,5

UTR L2 — ZONA PENTRU LOCUINTE COLECTIVE

UTILIZARI ADMISE

- Locuinte colective

- Cladiri de interes public (invatamant, cultura, sociale, servicii, activitati economice de tip tertiar,
turism(cazare si alimentatie publica)

- Piete, piatete, locuri de joaca pentru copii

- Parcari la sol, parcari colective in cladiri, circulatii, spatii verzi

- Echipamente tehnico-edilitare

- Mobilier urban

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Functiunit ertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public,
servicii
profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, cu conditia amplasarii acestora in
spatii destinate acestora la parterul cladirilor de locuinte (blocuri cu parter comercial).

- Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, cu urmatoarele conditii:
sa implice maximum 3 persoane, nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, activitatea sa se
desfasoare numai in interiorul locuintei

- Colectarea deseurilor se va face selectiv, in locuri special amenajate.

UTILIZARI INTERZISE

- orice utilizari care nu sunt descrise la articolul 1 sau 2;

- lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.
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- locuinse individuale, jocuri de noroc, cluburi de noapte, service auto, antene GSM.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Pentru locuinte colective mici: - padna la 12 apartamente
-Sa aiba front la strada de minim 15 m
-Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada
-Suprafata sa fie de minim
- 500 mp - maxim 6 (sase) apartamente/imobil;
- 800 mp - maxim 8 (opt) apartamente/imobil
-1000 mp - maxim 12 (doisprezece) apartamente/imobil

Pentru locuinte colective medii: - peste 12 apartamente

-Sa aiba front la strada de minim 20 m

-Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada

-Suprafata sa fie de minim 1500 mp

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
ALINIAMENT PROPUS - la strazile noi propuse in zona studiata dupa trecerea in domeniul
public al mun. Baia Mare.
Retragere fata de aliniamentul propus = 3,50m de la carosabil pe tronsonul de drum a-a
Retragere fatd de aliniamentul propus = 4,50m de la carosabil pe tronsonul de drum b-b
Retragere fatad de aliniamentul propus = 4,50m de la carosabil pe tronsonul de drum c-c
11,00 m fata de axul drumului propus in PUZ Metro,
pe latura de sud-est a zonei studiate

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- sunt admise tipologii de construire in regim izolat, cuplat sau insiruit

- in cazul cladirilor dispuse insiruit (fronturi continue), acestea se vor lipi obligatoriu la
calcane, iar pentru circuatia pietonald/carosabild se pot realiza solutii de acces (ganguri)
inspre curtile interioare.

- in cazul cladirilor dispuse cuplat, acestea se vor lipi obligatoriu la calcane, iar fata de
limita laterala opusa se va pastra distanta de V2 din inaltimea la cornisa/atic a cladirii, dar nu
mai putin de 3m.

- in cazul cladirilor izolate, cladirile se vor retrage fata de limitele laterale de proprietate
la distanta de 1/3 din inaltimea la cornisé/atic a cladirii, dar nu mai putin de 3m, respectand
regulile de insorire si normele de siguranta la incendiu.

- in toate cazurile, fata de limitele dintre utr L2 si utr L1 se va respecta o distanta de cel
putin 6,00 m.

- retrageri minime fata de limitele laterale: 17,50 m inspre limita utr. L1, pe laturile de
nord-est si de sud-vest.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat
5 m, respectand regulile de insorire si normele de siguranta la incendiu.

CIRCULATII SI ACCESE
Accese carosabile:
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- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitai de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatieiconstructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

- Numarul siconfiguratia acceselor prevazute se determina conform prevederilor din preambul,
in functie de destinatia, structura functionaldsi capacitatea constructiei;

- Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime, respectiv
de 4,20 m Tnaliime;

Accese pietonale:

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura accesele pietonale
conform importanteigidestinatieiconstructiei;

- Prin accese pietonale se ntelege caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public care pot fi:
trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public aflate pe terenuri proprietate publica sau
dupa caz, terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica potrivit legii sau
obiceiului.

Accesele pietonale vor fi configurate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloacele specifice de deplasare.

- Se va respecta trama stradala si profilele transversale propuse prin prezenta documentatie.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Autorizarea constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare, se va face numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public, exceptiile fiind stabilite prin
autorizatia de construire.

- Calculul necesarului de locuri de parcare se va face conf. prevederilor H.G.R. nr. 525/1996
pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, anexa nr.4 . Parcarile se vor realiza in
conditiile NP 24/2022 ,Normativ pentru proiectarea parcajelor”.

* Pentru functiunile de locuire colectiva:
- -1 loc de parcare/ garare pentru apartament;
* Pentru functiunile financiar bancare:
- 1loc de parcare la 20 de salariati si un spor de 50% pentru clienti.
= Pentru functiunile de sedii birouri:
- 1 loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de 20% pentru invitati
« Pentru functiunile comerciale:

- 1 loc de parcare la 200m? suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400m?;

- 1 loc de parcare la 100m?2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;

- 1 loc de parcare la 50m?2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de

600-2.000m2;

« Constructii de turism

- Pentru toate categoriile de construcitii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de
tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

« Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate Tn considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

La toate functiunile prevazute se va asigura o zona de platforme menajere pentru colectarea
selectiva a deseurilor menajere.

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Accesul la spatijile destinate parcarii/gararii este permis numai prin circulatii carosabile
orizontale sau inclinate (rampe), fara afectarea proprietatii publice si a retragerilor fata de aliniament, iar
sistemele mecanice de acces pot fi amplasate la o distanta minima de 5m fata de domeniul public, astfel
incat sa nu stanjeneasca circulatia auto.
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INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Regim de Tnaltime maxim admis: S/D+P+4E+M/Er. Pentru accente, capete de perspectiva sau
cladiri de colt se admit cladiri cu regim de inaltime maxim S/D+5E+Er.

- se recomanda ca parterul blocurilor sa fie amenajat ca spatii cu functiuni publice

Pentru cladiri cu regim de inaltime S/D+P+4E+M/Er:

- Inaltimea maxima admisibil&: 21,00 metri

Regimul de inéltime maxim propus va tine cont de prevederile avizului emis de Autoritatea
Aeronautica Civila Roméana cu nr.33822/09.01.2025.

- Respectarea inaltimii maxime a obiectivelor de 21 m, respectiv cota absolutd maxima de
217,02 m (196,02 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural + 21 m inaltimea
maxima a constructiei);

- Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice Tn sistemul WGS-84, precum si a cotei
terenului in sistem Marea Neagra 75 determinate numai de specialisti autorizati in domeniul geodeziei
care fac dovada dreptului de semnatura conform legislatiei aplicabile;

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

- Este interzisa autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
ubanismului si arhitecturii.

-Arhitectura noilor cladirilor va fi de facturd moderna, contemporana, ecologica si sustenabila
care va cauta sa minimizeze impactul fondului construit asupra mediului prin marirea eficientei si prin
moderarea folosirii materialelor, a energiei si a dezvoltariispatiale. Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

- Volumetrie: se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane moderne, va fi simpl3a,
lipsita de elemente parazitare

- Raport plin/gol va fi adaptat functiunii cladirii. Golurile pentru ferestre vor avea forma doar
drepunghiulara sau patrata (nu se admit goluri nespecifice triunghiulare, trapezoidale, rotunde,
poligonale )

- Acoperis: acoperirea cladirilor va fi plata, tip terasa sau tip sarpanta in doua sau patru ape, iar
invelitorile vor fi din tigléd ceramica culoare caramiziu sau tabla lisa faltuita culoare gri.

- Paramentul : Materialele de finisaj vor fi: tencuieli pentru fatade Tn culori discrete (conform
paletarului de culori anexat), caramida aparenta, beton aparent, pereti cortina.

- Elementele adiacente constructiei (terase, scari exterioare, stalpi, parapeti, balustrade, etc); se
interzice folosirea inoxului si a policarbonatului pentru stalpi si balustrade. Acestea elemente se vor
realiza din elemente metalice, sticla, parapet plin.

-Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se vor folosi culori preze ntate in Anexa 1 —
paletar de culori anexat paletar armonizat cu cel din Regulament local de arhitectura si estetica urbana
privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al fatadelorconstrucitiilor situate n
municipiul Baia Mare. Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la
modificarea de planuri in cAmpul aceleiasifatade.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul
constructiei. Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avandobligatia de a uniformiza
aspectul cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

- Tamplaria exterioara va fi specifica tipului de inchidere si a finisajului folosit; se vor folosi
tamplarii din lemn, aluminiu sau PVC, iar culoarea va fi unitara la nivel de cladire.

- Se interzice amplasarea instalatiilor/echipamentelor tehnice pe fatadele cladirilor (antene TV,
contoare, etc), amplasarea de panouri, bannere publicitare, tratarea diferita a finisajelor la nivel de
cladire.

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./0.E../24.10.2025



10

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele publice din zona studiata.

- Realizarea retelelor edilitare, indiferent de forma de finantare si de executie, se va face cu
respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, precum si a normelor tehnice
referitoare la categoriile de lucrari specifice.

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

- Se va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice in reteaua de canalizare pluviala (sau
dupa caz in rigolele stradale cu descarcare in emisari).

- Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala.

- Firidele de bransamentsi contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea pe fatadele cladirilor a cablurilor si echipamentelor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc)

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si spatii
plantate, functie de destinatia si capaciatea constructiei.

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

-La nivelul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 15% si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate cu un arbore
la fiecare 100 mp ;

-Se va asigura o suprafata de spatiu verde/loc de joaca pe o suprafata de minim 15% din
suprafata zonei verzi;
-Se instituie obligativitatea plantarii parcarilor amenajate la nivelul solului cu minim un arbore la
5 locuri parcare
-Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1.0-1.0m sau ochiuri circulare de diametru
minim 1.0m, sau fasii verzi de latime minim 1.0m, iar distanta maxima intre arbori sa fie de
8.0m;
-In situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate se va asigura o fasie verde
de minim 07,75-1,0m pe care se vor planta arusti/gard viu/perdele verzi de protectie.
-Arborii vor avea tulpina minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m
diametru la maturitate;
-La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia va contine tipurile de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.
IMPREJMUIRI
Avand Tn vedere caracterul zonei — cartier de locuinte colective, se admit doar imprejmuiri din gard viu.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim admis = 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim admis = 2,8

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 in 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 Sef Serviciu Dezvoltare Urbana

Morth Izabella lonce Mirela
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