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Ca urmare a cererii adresate de domnul cu domiciliul Tn judetul Maramures,
Baia Mare, . Inregistrata la nr 26031 din 23.05.2024 si a procesului verbal

incheiat in sedinta C.TA.T.U. din data de 30.09.2024 in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se
emite urmatorul:

AVIZ

Nr. 1 din 31.01.2025

pentru Planul Urbanistic Zonal "Introducere teren in intravilan in vederea edificarii unei locuinte
individuale”, generat de imobilul teren situat in Baia Mare, str Miron Costin fn, judetul Maramures.

Initiator: |
Proiectant: SC Agorapolis SRL
Specialist cu drept de semnatura RUR: ¢

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiata in P.U.Z.:

Teritoriul studiat se afld in extravilanul municipiului Baia Mare, pe str Miron Costin fn. fiind delimitat de
strada Miron Costin la est, iar la sud si nord de teren proprietate privata extravilan, iar la vest de
teren proprietate privata.. Accesul n zona se face din str. Miron Costin Zona de studiu cuprinde
terenul care a generat PUZ , identificat prin CF. Nr. 122750, cu nr. CAD. 122750, proprietari

, , CF.Nr.1227863,122764, 124391 cu nr. CAD.
122763,122764, 124391 proprietari pers fizice ;

» Suprafata totald a zonei de studiu este de aprox.5477 mp

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

a) Indicatori urbanistici existenti:

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999:

Zona studiatd este cuprinsd n extravilanul municipiului Baia Mare

Folosinta actuala: conform CF: arabil

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
UTR-ZL-Subzona Locuinte individuale
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

. Parcela se considera construibil3, regim de construire izolat, daca are suprafata minima de 350
mp si un front la stradd de minim 14m, dar si acces dintr-o cale publica sau privatd sau sa beneficieze
de servitute de trecere, legal instituits, dintr-o proprietate adiacent3 strazii.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

. Cladirile se vor retrage de la aliniamentul existent la momentul elaborarii PUZ-ului si limita
cadastrala a terenului cu o distant& de minim 8metri. *

* Retragerea va putea sa difere conform PUZ-urilor ulterioare care vor propune circulatiile publice pe

acest tronson de strada.

In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale, amenajarea

de parcéri la sol, amenajari peisagistice etc.

Este permisd amplasarea constructilor tehnice si edilitare in spafiul dintre retragerea minima si

aliniament, cu conditia ca acestea s3 fie tratate intr-o maniers urbana si integrate vizual in amenajarea

spatiului vizibil din spatiul public.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Fata de limitele laterale de proprietate se va respecta o retragere minima de 3 metri.
Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere minima de 17 metri.

Este permisa ampiasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterala sau postericard de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate Intr-o maniera urbana si

integrate vizual In amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

In toate situatiile, solutia de amplasare in parcels a unor extinderi viitoare se va analiza printr-un studiu de
insorire si se vor respecta conditile OMS 119/2014, cu modificrile si completarile ulterioare. n situatia n
care pe parcela alédturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu solutia ilustrata in
planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

. Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de cl&dire daca suprafata si dimensiunile
lotului permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt dep3site. In cadrul aceluiasi lot constructiile pot fi
realizate alipit sau izolat. In cazul Tn care constructiile sunt propuse in regim izolat, se va respecta o
distantd minima intre constructile de pe aceeasi parcela cel putin egald cu 1/2 din indltimea la
cornisa/atic a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 4 m.

CIRCULATII $1 ACCESURI

. Parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publicd n mod direct sau prin drept
de trecere legal obtinut prin una din proprietétile invecinate de minimum 4 metri 1atime;
. x Accesul se va dimensiona conform HG 525/1996 privind regulamentul general de urbanism —
nexa 4 — reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:
I
Pentru locuinte unifamiliale cu acces i lot propriu se vor asigura:
* accese carosabile pentru locatari;
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* acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Se vor asigura locurile necesare stationdrii, parcajelor si garajelor in functie de destinatia si de capacitatea
constructiilor, Tn conditiile P132/1993 "Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme In localitati”,
respectiv HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului "Asigurarea cerintelor minime cu privire la
autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare” modificata
prin HCL 523/2019.

in cazul abrogarii HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului "Asigurarea cerintelor minime cu
privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare”
modificata prin HCL 523/2019, locurile de parcare/garare se vor asigura conform prezentului regulament;
In cazul locuintelor individuale se va asigura in interiorul parcelei min. 1 loc de parcare.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluats din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noua ridicare topografica
realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la
cota specificatd Tn proiectul de amenajare.

Regimul maxim de indltime admis este S/D+P+1. Inaittmea maxima admisa va fi de 8 metri masurati
la cornisa/atic. Indltimea cladirilor se va masura de Ia cota terenului amenajat al circulatiei din care
se face accesul in constructie, la cornisé/ atic. Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima,
cat si regimul maxim de indltime.

Respectarea inalfimii maxime admise i a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificérile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

- Inaltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de

* ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Se admite edificarea demisolurilor si subsolurilor,

Se considerd demisol un nivel construit al cladiri avand pardoseala situatd sub nivelul terenului
{carosabilului) Tnconjurdtor cu maximum jumatate din insltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in
peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de siguranta la foc a construcliilor).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

In vederea aspectului constructilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA Si
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC Si ESTETIC
AL FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE, avizat cu H.C. L. nr. 374 din
28.08. 2015 far solutia va fi awzaté in cadrul Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepté la propunerea cromatica doar

culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense pentru
accente, conform Anexei 8.
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Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexelor 5 $i 6, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatics {(accente). Aceste
culori saturate nu vor depési 20% din suprafata fatadei.

Tampléria exterioarda se va executa din materiale de calitate superioard din lemn sau din
PVC/aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.Se interzice la finisarea fatadelor
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar n interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat s& nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de
circulatie, in functie de situatia din teren.

Extinderile retelelor de utilitéti se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
refelelor de utilitati se va face cu o minim4 afectare a cilor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initial3.

Se va asigura evacuarea rapid3 si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile Tnierbate.

Conform studiului geotehnic, In zona studiatd s-au identificat pamanturi cu umflari si contractii mari
(PUCM), motiv pentru care In zonele respective se vor respecta masurile din normativul NP126-2010
referitor la fundarea pe PUCM. Luand in considerare posibilitatea producerii fenomenelor de contractie
umflare in terenul de fundare, sunt necesare urméatoarele masuri constructive, care s& contracareze
efectul acestor fenomene:

+ Conducte purtdtoare de apé, ce intru si ies din cladiri, vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse
la traversarea zidurilor sau fundatiilor. Este indicat ca in interiorul cladirilor conductele sa fie
montate aparent, astfel incat sa fie accesibile peritru controlul ce trebuie efectuat periodic si pentru
eventualele reparatii ce trebuie efectuate imediat ce se depisteazs neetanseitatea lor.

» Latimea trotuarelor va fi de minim 1 metru. Este necesar a se mentine in timp etanseitatea trotuarului
si in mod deosebit a rostului dintre acesta si cladire.

* Evacuarea apelor pluviale de pe acoperis trebuie facutd prin burlane racordate la rigole
impermeabile, cu debusee asigurate si preferabil direct in reteaua de canalizare. Prin mésurile de
sistematizare verticald trebuie s& se evite stagnarea apelor superficiale la distante mai mici de 10
m in jurul constructiei.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor verzi se varealiza astfel incat s& se evite scurgerea apelor meteorice cu pémant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului s& se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

/Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 50% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor Tnalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se
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recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperaté din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu ap3 potabild (ape meteorice, s.a.).

Conform studiului geotehnic, luand In considerare posibilitatea producerii fenomenelor de contractie si
umflare in terenul de fundare, sunt necesare urmdtoarele mésuri constructive, care s& contracareze
efectul acestor fenomene:

» Latimea trotuarelor va fi de minim 1 metru. Este necesar a se mentine in timp etanseitatea trotuarului
$i In mod deosebit a rostului dintre acesta si cladire

+ Se recomand& evitarea plantérii sau mentinerii de arbori ornamentali, pomi fructiferi, arbusti sau
plante perene in jurul constructiilor. Dupa intensitatea fenomenelor de asecare, diferitele specii de
arbori pot fi considerate ca fiind:

» Foarte periculoase: plopul, asinul, salcamul, salcia, ulmul;
» Periculoase: artarul, mesteacanul, frasinul, fagul, stejarul si tufanul;

» Putin periculoase: laricele, bradul, pinul.
In afard de efectul de asecare, arborii pot provoca tasari sau deplasari pe orizontald datorits
impingerilor provocate de cresterea diametrului trunchiului sau rédacinilor
IMPREJMUIRI
Imprejmuirile spre strad3 vor avea indltimea de maxim 2,2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu opac

de 0,3 metri si o parte transparenta din metal sau din lemn dublati de gard viu. Imprejmuirile laterale si
posterioare pot avea maxim 2,5 metri,

Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Pentru un plus de intimitate, este posibild dublarea Tmprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului,

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii
durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cl3dirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a céror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include In suprafata construita.
(POT =mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 35%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajérile urbane nu se vor lua in calcul POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GO) de maxim 50% din suprafata parcelei
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La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cét si circulatiile
exterioare spatiilor verzi: strézi, parcari, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclus3 in unitatea teritorial3 de referintd. Nu se iau
in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberéd de pana la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din
incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,7 mp adc/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile urbane nu se vor lua in calculul CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaz3 adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale constructiilor noi;

— dacé o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, ad&ugéndu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii.

in urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 23.05.2024 se
avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, cu
urmatoarele conditii: nu e cazul.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata spre
neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea tnscrisurilor
cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se poate Intocmi
numai dupd aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toat durata de valabilitate a certificatului de
urbanism nr. 1440 din 17.09.2024 emis de Primarul municipiului Baia Mare .

Primarul Municipiului Baia Mare Arhitect Sef
Doru loan Dancus . \ D d.|\Yrb. Arh. Izabella Morth
\

Sef Serviciu Dezvoltare Urbana
ng. Urbs Jur. Mirela lonce
n 7/ Al I
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