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Nr . 27197 din 13.05.2025
RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarare avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic
Zonal ,, Modificare zonificare functionala existenta”, generat de imobilul teren situat in Baia
Mare, str. Mihai Eminescu, fn.,Proiect nr. 1080 din 2024, elaborator: SC Studio Z 2005 SRL
,specialist cu drept de semnatura RUR: ............. , initiator: Sc Oberhauser Invest SRL

Din documentatia anexata prezentului raport:

o A fost emise certificatul de urbanism nr. 1267 din 12.08.2024 cu valabilitate pana la
12.08.2026,

o Afost emis avizul arhitectului sef nr. 7/ 13.05.2025 fundamentat de Comisia tehnica de
amenajare a teritoriului si urbanism, ca organ consultativ cu atributii de analiza, expertizare
tehnica si consultanta.

e Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z se afla in intravilanul Municipiului Baia

Mare, in partea sudica a acestuia, fiind delimitat la Nord de calea ferata Baia Mare —Ferneziu, la

Est de str. Mihai Eminescu, iar la Sud si Vest de proprietati private. Accesul in zona se face din

str. Mihai Eminescu..

e Suprafata totala a zonei studiate este de 24,600 mp

e Categoria de folosinta conform CF: arabil+faneata

Functiuni propuse

UTR L2 — ZONA PREPONDERENT PENTRU LOCUINTE COLECTIVE MEDII
UTR M3 — ZONA MIXTA SERVICII S| LOCUINTE
V9a — FASIE DE PROTECTIE CF

Initiator : Sc Oberhauser Invest SRL

Proiect nr Proiect nr. 1080 din 2024, elaborator: SC Stdio Z 2005 SRL ,specialist cu drept de
semnatura RUR: arh. urb. Stoia Horea.

Suprafata care se doreste a se reglementa este de aprox.24.600 mp si este identificata prin

C.F.nr. 135950, cu nr.cad. 135950 - cu suprafata de 21.032 mp, categoria de folosinta arabil —
proprietar SC OBERHAUSER INVEST SRL,C.F.nr. 125356, cu nr.cad. 125356 - cu suprafata de
3.568 mp,categoria de folosinta faneata — proprietar SC OBERHAUSER INVEST SRL

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:
Zona studiata este cuprinsa partial in UTR Ala- Activita{i productive agro-industriale nepoluante
desfasurate sau nu in construciii agro-industriale mari; - distributia si depozitarea bunurilor si

materialelor; - cercetarea agro-industriala care necesita suprafete mari de teren si partial UTR V9-
Fasii si perdele de protectie
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Folosinta actuala: conform CF: arabil+faneata
Caracterul zonei este de zona locuinte individuale si colective

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

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

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

Indicatori Urbanistici Propusi

ZONIFICAREA FUNCTIONALA
UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Prin prezentul regulament se stabilesc urmatoarele subdiviziuni urbanistice, delimitate pe limite
cadastrale conform planselor anexate, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica
din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica omogena:
UTR L2: ZONA PREPONDERENT PENTRU LOCUINTE COLECTIVE MEDII SI INALTE:
functiuni admise: locuinte colective cu regim de inaltime maxim S/D/+P+5E+Er, cladiri de
interes public, cladiri de invatamént, alimentatie publica, servicii, cladiri administrative,
turism, echipamente tehnico-edilitare, spatii verzi, sport, mobilier urban etc.

UTR M3: ZONA MIXTA servicii si locuinte preponderent la drumul national: functiuni
admise:

servicii, reprezentante, depozitare, comert en gros, statie carburanti, parcari, locuinte
individuale si colective, etc.

UTR V9a: FASIE DE PROTECTIE CF

UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
UTR L2 — ZONA PREPONDERENT PENTRU LOCUINTE COLECTIVE MEDII

Caracteristicile zonei:

In conformitate cu prevederile PUZ DEALUL GROSILOR, in zonele in care parcelarul nu este
foarte fragmentat, pentru asigurarea rezervelor suficiente de teren si pentru a raspunde cerintelor
pietei imobiliare, se propune realizarea de noi cartiere de locuinte colective: unul Tn partea de
nord a strazii Dumbravei (care o data cu prelungirea strazii Pasunii se va realiza practic o
prelungire a cartierului Vasile Alecsandri), unul Tn partea de nord-est a zonei studiate (unde exista
un platou suficient de mare pentru dezvoltarea unui cartier complex). Aceste zone se vor
configura precum niste mini cartiere si vor avea toate dotéarile necesare bunei functionari (servicii
pentru populatie, comert, invatamant etc), care vor deservi atat zonele de locuinte colective, cét si
zonele de locuinte individuale din cadrul zonei studiate. 3

Se vor respecta zonele de protectie aferente cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare, zonele
de protectie sanitara, prezentate pe plansele anexate, cu respectarea prevederilor generale din
preambulul prezentului regulament cu referire la zone de protectie/interdictie.

Se vor respecta circulatiile principale propuse, respectiv strazile propuse pentu modernizare
(inclusiv largiri) pe aceste culoare fiind stabilita interdictie de construire pentru alte tipuri de
constructii.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce Tn subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.
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Pana la degrevarea terenurilor de retelele electrice, orice lucrari de construire in zonele de
siguranta si protectie se vor realiza numai cu avizul administratorului de retea.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansamblu si va fi modern, contemporan.

Toate proiectelor vor obtine Tn prealabil avizul Comisiei de Dezvoltare Urbana a Municipiului Baia
Mare.

UTILIZARE FUNCTIONALA

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

- Functiuni tertiare — 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, sa 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.

CAZURI SPECIALE - EXCEPTII - Nu este cazul.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Pentru a fi considerate parcele construibile trebuie sa Tndeplineasca urmatoarele conditii:

- 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 500 mp

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

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- regimul de aliniere al constructiilor fata de aliniamentul propus. = 2,00 m (limita terenurilor inspre
drumul de acces din zona studiata, drum ce se

propune a fi trecut in domeniul public).

- amplasarea cladirilor fata de parcarile amplasate pe drumul

pricipal de acces dinspre str. M. Eminescu = 5,00 m4

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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- sunt admise tipologii de construire in regim izolat - cladirile se vor retrage fata de limitele
laterale de proprietate la distanta de 1/3 din Tnhaltimea la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de 5
m, respectand regulile de Tnsorire.

- fata de limitele posterioare se va respecta o distanta de cel putin 20 m. de la axul caii ferate

- Tn toate cazurile, cu acordul vecinilor (proprietari ai terenurilor invecinate) cladirile se pot
amplasa pe limita de

proprietate, sau la o distantd asupra careia s-a convenit in acord.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inalfimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin
decéat 6 m, respectand regulile de insorire..

CIRCULATII SI ACCESE

Accese carosabile:

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;
- Numarul si configuratia acceselor prevazute se determina Tn functie de destinatia, structura
functionala si capacitatea constructiei;

- Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime.

Accesul principal din str M. Eminescu conf. Profil 3-3 (plansa U2.1) este o strada cu 2 benzi de
circulatie conform plansa profile drumuri de acces.

- Accesul la parcari si garaje se va face pe strazi secundare, prevazute cu trotuare pe o parte.
Accese pietonale:

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura accesele pietonale
conform importantei si destinatiei constructiei;

- 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 locomotor si care folosesc mijloacele specifice de deplasare.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- Autorizarea constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare, se va face numai daca
exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public

Primarie conform legii;

- Se vor asigura locurile necesare stationarii, parcajelor si garajelor in functie de destinatia si de
capacitatea constructillor, Tn conditiile NP24/2022 ,Normativ pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati", conditiile P132-93 "Normativ pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme si conform HG 525/1996. de aprobare a regulamentului general de urbanism.
Pentru functiunile de locuire colectiva;

-1 loc de parcare/garare pentru apartament

Pentru functiunile comerciale:

-1 loc de parcare la 200mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mici de 400 mp;
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mal mare de
locuri de parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica.
Pentru cladirile de locuinte colective se va asigura un spatiu pentru biciclete.

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3 ex. /M.V.M]/[15.05.2025



Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.
Accesul la spatjile 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 fatad de domeniul
public, astfel Tncat sa nu stanjeneasca circulatia auto.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Regim de Tnaltime maxim admis: S/D+P+5E+Er.

La parterul cladirilor se pot amenaja spatii servicii sau functiuni publice
Pentru cladiri cu regim de inaltime S/D+P+5E+Er:

- Tnéltimea maxima admisibila: 24,00 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, Tntrain

contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale ubanismului
si arhitecturii.

- Arhitectura noilor cladiri va fi de facturd moderna, contemporand, 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 dezvoltarii spatiale.

- Volumetrie: se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane moderne, va fi simpla, 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 in ape, sau tip terasa.

- Paramentul : Materialele de finisaj vor fi: tencuieli pentru fatade in culori discrete, caramida
aparenta, beton aparent, pereti cortina.

- Elementele adiacente constructiei (terase, scari exterioare, stalpi, parapeti, balustrade, etc): se
interzice folosirea inoxului pentru stalpi si balustrade si a policarbonatului pentru parapeti.
Acestea elemente se vor realiza din elemente metalice, sticla, lemn, parapet plin, panouri bond,
HPL, alte materiale moderne prevazute de arhitect.

Se interzice a se realiza ulterior predatii constructiei elemente adiacente (terase, scari exterioare,
stalpi, parapeti,

balustrade, etc)

-Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente,

inchise la toate elementele constructiei.

Se vor folosi culorile prezentate Tn paletarul de culori din Regulament local de arhitectura si
estetica urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al fatadelor
constructiilor situate in municipiul Baia Mare. Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va
realiza prin asize sau la modificarea de planuri in cAmpul aceleiasi fatade.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectdnd 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.
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- Se interzice amplasarea instalatiilor/echipamentelor tehnice pe fatadele cladirilor (antene TV,
contoare, unitati aer conditionat etc), amplasarea de panouri, bannere publicitare, tratarea diferita
a finisajelor la nivel de cladire.6

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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.

- 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.

- 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 bransament si contorizare vor fi integrate Tn cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea pe fatadele cladirilor a cablurilor si echipamentelor de orice fel (electrice, telefonice,
CATYV, unitati aer conditionat etc)

- Cladirile noi trebuie sa respecte standardele minime, sa indeplinesca cerintele minime optime de
performanta energetica conform directivelor EU prin care se urmareste reducerea substantiala a
consumului de energie si a emisiilor de gaze cu efect de sera.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si spatii
plantate, functie de destinatia si capaciatea constructiei conform anexei 6 din RGU;

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

- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se vor
realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere
arborilor Tnalti), iar restul de pana la o treime din aceasta suprafata (5% din suprafata parcelei) se
poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Astfel gradul de ocupare al
suprafetelor minerale (suprafata cumulata pentru construcitii, circulatii si terase) nu va depasi
85%.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
fnierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata,

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

IMPREJMUIRI
Avand in vedere caracterul zonei — cartier de locuinte colective, se admit imprejmuiri doar din
gard viu.

Pe limitele de proprietate vest, nord si est se vor prevedea imprejmuiri opace, necesare pentru
protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;
- Pe limita dintre terenul zonei studiate si terenul aferent infrastructurii feroviare, terenul ce face
obiectul

PUZ se va imprejmui cu gard din beton prefabricat cu Tnaltimea de 2,00m.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim admis = 40%
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim admis = 2,87

M3 ~ZONA MIXTA SERVICII SI LOCUINTE:

CARACTERUL ZONEI

Terenurile situate de-o parte si de alta a drumului national (str. Mihai Eminescu) se propun a fi
configurate ca o zona mixta pentru servicii, reprezentante, comert en-gros, depozitare si locuire,
dupa cum este de altfel si tendinta si caracterul zonei.

Orice lucrari de construire in zona de protectie a drumului national (22 m de la marginea zonei de
siguranta) se va realiza numai cu avizul Companiei Nationale de Administrare a Infrastructurii
Rutiere.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

Se propune relocarea liniilor electrice de inalta tensiune de-a lungul traseului drumului national si
Tn continuare

pe strada Oborului, conform unui studiu de specialitate.

Pana la degrevarea terenurilor de retelele electrice, orice lucrari de construire in zonele de
siguranta si protectie

se vor realiza numai cu avizul administratorului de retea.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansamblu si va fi modern, contemporan.

Toate proiectelor vor obtine Tn prealabil avizul Comisiei de Dezvoltare Urbana a Municipiului Baia
Mare.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

- constructii cu destinatia de servicii, sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare,
comert, logistica, reprezentante, structuri de primire turistica, unitati financiare, ateliere de
ntretinere, reparatii, statii de carburanti, birouri pentru servicii profesionale, spatii inchise
destinate destinderii, sportului, institutii publice etc

- locuinte individuale si colective.

- circulatii, parcari, spatii verzi, sport.

- echipamente tehnico-edilitare

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se permit activitati industriale de productie si depozitare cu conditia ca intreaga activitate sa se
desfasoare in interiorul cladirilor.

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.

CAZURI SPECIALE — EXCEPTII

- NU este cazul.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- Suprafata minima a parcelei sa fie de 500 mp

- Lungimea frontului la strada sa fie de minim 12m

- Adancimea parcelei sa fie mai mare decat frontul la strada

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
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- Gardurile se vor amplasa retras la minim 10 m fata de axul drumul national, iar fata de strazile
secundare gardurile vor fi retrase fata de axul strazii cu minim 6,5 m pentru a asigura posibilitatea
de modernizare si largire a strazilor conform profilelor transversale propuse.

- Fata de aliniamentul propus, dupa largirea drumului national, cladirile se vor retrage cu cel putin
5m.

Sunt admise ca exceptii doar cladirile deja executate.

- amplasarea constructiilor fata de aliniamentul existent. = 10,00 m (fata de axul str. M.
Eminescu);8

-amplasarea constructiilor fata de aliniamentul propus. = 2,00 m (limita terenurilor inspre drumul
de

acces din zona studiata, drum ce se propune a fi

trecut Tn domeniul public).

- amplasarea cladirilor fata de la parcarile amplasate

pe drumul pricipal de acces dinspre str. M. Eminescu = 5,00 m

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale de proprietate cu minim 1/3 din inaltimea cladirii,
dar nu mai putin de 3 metri. Se va respecta o retragere fata de limita de proprietate posterioara de
cel putin 5 m.

- Tn toate cazurile, cu acordul vecinilor (proprietari ai terenurilor Tnvecinate) cladirile se pot
amplasa pe limita de

proprietate, sau la o distantd asupra careia s-a convenit in acord.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
fnalfimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin
decéat 6 m, cu regulilor de insorire.

CIRCULATII SI ACCESE

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, Tn mod direct. Se admite construirea parcelelor cu acces prin servitute la
drumurile publice.

- Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor
permeabile.

- Accesul la parcele se va realiza din drumul national, confom planurilor anexate.

STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

- Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

- Necesarul de parcaje: conform normativelor in vigoare, in functie de destinatia si capacitatea
cladirilor,

Pentru functiunile de locuire colectiva:

1 loc de parcare/garare pentru apartament

Pentru functiuniie financiar bancare:

1 loc 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 salariaii plus un spor de 20% pentru invitati

Pentru functiunile comerciale:

- 1 loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400
m2;
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- 1 loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;

- 1 loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
600-2.000 m2;

- 1 loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste 2.000 m2.

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

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica.

Pentru cladirile de locuinte colective se va asigura un spatiu pentru biciclete.

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 Tnclinate (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 fatad de domeniul
public, astfel incat sa nu stanjeneasca circulatia auto. 9

TN/:\LTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Regimul maxim de inaltime va fi S/D+P+4+M/Er

- Tnélt,imea maxima admisibila* = 20,00 metri.

*se admite ca la intersectii inaltimea maxima sa fie depasita cu cel mult doua niveluri pe o
distanta de

maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se realizeze calcane.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Tn cazul cladirilor noi sau a modernizarilor:

- 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 dezvoltarii spatiale. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

- Volumetrie: se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane moderne, va fi simpla, lipsita
de elemente parazitare. Volumetria va fi de natura de a determina impreuna cu cladirile adiacente
un ansamblu coerent si unitar.

- 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 (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de
10%, echivalent a 6°) sau tip sarpanta in doua sau patru ape.

- Paramentul : Paramentul va fi finisat cu materiale specifice tipului de functiune; se admite
tencuielilor vopsite

in culori discrete (conform paletarului de culori), se admite utilizarea betonului si a caramizii
aparente, se admit pereti cortina sau placi de aluminiu de tip alucobond, dibond, placi compozite
aluminiu bond sau similar, panouri sandwich.

- Elementele adiacente constructiei (terase, scari exterioare, stalpi, parapeti, balustrade, etc): se
interzice

folosirea inoxului pentru stalpi si balustrade si a policarbonatului pentru parapeti. Acestea
elemente se vor

realiza din elemente metalice, sticla, lemn, parapet plin, panouri bond, HPL, alte materiale
moderne prevazute de arhitect.

Se interzice a se realiza ulterior predatii constructiei elemente adiacente (terase, scari exterioare,
stalpi, parapeti,

balustrade, etc)
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-Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, Tnchise la toate elementele constructiei. Se vor folosi culori prezentate in
Anexa 1 — paletar de culori, paletar armonizat cu cel din Regulament local de arhitectura si
estetica urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al fatadelor
constructiilor situate Tn municipiul Baia Mare.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade. Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia
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, unitati aer conditionat, etc), amplasarea de panouri, bannere publicitare, tratarea diferita
a finisajelor la nivel de cladire.

- Pentru publicitate, se admit pe fatadele cladirilor principale panouri indicatoare sau casete
luminoase, cu litere volumetrice de dimensiuni reduse (necesare si suficiente pentru a fi
observate dintr-o circulatie publica — litere de maxim 2 metri), fixate prin intermediul unor prinderi
speciale pe cladiri, care sa includa doar sigla sau logo-ul publicitar al firmei. Se admite si se
recomanda folosirea pentru publicitate a totemurilor; acestea se vor amplasa la intrarea in incinta
dinspre o circulatie publica si se vor realiza cu fete din dibond sau similar, cu litere volumetrice,
luminate cu tuburi de neon. Se interzic panourile publicitare mobile, bannerele, meshurile, sisteme
audio-video.

Totem : structura constructiva sub forma de coloana inscriptionata cu texte si elemente grafice
sau sub forma de piloni ce sustin elemente structurale, prin care o persoana juridica isi identifica
activitatea in imediata apropiere a punctului de lucru.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 10

- Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice
sau vor fi independente sau partial independente energetic.

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

- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea pe

fatadele cladirilor a cablurilor si echipamentelor de orice fel (electrice, telefonice, CATV, unitati AC
etc)

- Cladirile noi trebuie sa respecte standardele minime, sa indeplinesca cerintele minime optime de
performanta energetica conform directivelor EU prin care se urmareste reducerea substantiala a
consumului de energie si a emisiilor de gaze cu efect de sera.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se vor
realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere
arborilor inalti), iar restul de pana la o treime din aceasta suprafata (5% din suprafata parcelei) se
poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.

Astfel gradul de ocupare al suprafetelor minerale (suprafata cumulata pentru constructii, circulatji
si terase) nu va depasi 85%.

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

- Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent

pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor
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IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea maximé& de 80 cm
si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maximéa a imprejmuirilor va fi de
2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor
avea maximum 2,20 m Tnaltime si vor fi de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate
Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
SECTIUNEA Ill- POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI.
ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim = 50%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim = 3,0

V9a — FASIE DE PROTECTIE CF

CARACTERUL ZONEI

Zona constituita ca fasie de protectie se afla la limita nordica a zonei studiate, respectiv in partea
sudica a caii ferate.

UTILIZARE FUNCTIONALA ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu aprobarea
administratorului infrastructurii feroviare

- Parcaje ecologice pentru automobile

- Alei carosabile si pietonale 11

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu aprobarea
administratorului infrastructurii feroviare

UTILIZARI INTERZISE

- Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

- Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate

- Efectuarea oricaror lucrari, care ar putea provoca alunecari de teren, supari sau afectarea
stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de constructii
sau prin modificarea echilibrului freatic;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

- Terenul cuprins Tn fasia de 20m latime de la axul caii ferate

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- nu este cazul

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- nu este cazul

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- nu este cazul

CIRCULATII SI ACCESE

- In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu aprobarea
administratorului infrastructurii feroviare
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STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu aprobarea
administratorului infrastructurii feroviare

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- nu este cazul

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- nu este cazul

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- Infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea semnalelor feroviare este interzisa;

IMPREJMUIRI

- In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu aprobarea
administratorului infrastructurii feroviare

- Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protecitiei vizuale; 12

- Pe limita dintre terenul zonei studiate si terenul aferent infrastructurii feroviare, terenul ce face
obiectul
PUZ se va imprejmui cu gard din beton prefabricat cu Tnaltimea de 2,00m.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI ARTICOLUL 15 - PROCENT
MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- nu este cazul

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- nhu este cazul
Avize:
* Aviz Agentia de Protectia Mediului Maramures
* P.A.D Plan de amplasament si delimitare vizat OCP| Maramures
* Plan de situatie pe suport topografic, cu identificarea parcelelor cadastrale, inclusiv a
vecinilor directi si a drumului de acces la parcela, vizat OCPI Maramures
* Aviz Comisia Municipala de Sistematizare a Circulatiei
* SC Vital SA
* Delgaz Grid
* SC Electrica SA
* ORANGE ROMANIA
* Acord elaborator PUZ ,,Dealu Grosilor”- SC AEDILIS SRL
* Acord autentificat al titularului cu drept de ipoteca inscris in CF: Banca Transilvania SA
* Aviz SNCFR
* Studiu geotehnic
* Aviz ISU
* Aviz DSP
* Taxa privind exercitarea dreptului de semnatura R.U.R.
* Certificat de impunere fiscal3;
Informarea si consultarea publicului :
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S-a efectuat in conformitate cu Hotararea nr.168/2011 privind ,,Regulamentul local de implicare a
publicului Tn elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului” prin:
anuntul dat de Primaria Municipiului Baia Mare privind consultarea asupra propunerilor
preliminare din 13.02.2025 si s-a intocmit Raportul Informararii si consultarii publicului 7184 din
05.03.2025.

MOTIVARE

Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele :

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999 terenul este cuprins partial in UTR Ala- Activitati
productive agro-industriale nepoluante desfasurate sau nu in constructii agro-industriale mari; -
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor; - cercetarea agro-industriala care necesita
suprafete mari de teren si partial UTR V9- Fasii si perdele de protectie

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

Zona de Locuinte Medii,CUT,POT,inaltimea maxima admisa,retragerea cladirilor fata de aliniament
si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei cu functiunile propuse UTR L2 -
ZONA PREPONDERENT PENTRU LOCUINTE COLECTIVE MEDII cu maxim S/D+P+5E+Er
niveluri,cu naltime maxima admisibild la cornisa (streasind) 24 si UTR- M3 — ZONA MIXTA
SERVICII $1 LOCUINTE cu maxim S/D+P+4+M/Er niveluri cu inaltime maxima admisibila la
cornisa (streasina) 20m

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

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

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

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

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

Analizand actele din dosar se propune: promovarea documentatiei in comisia de specialitate a
Consiliului Local. Conform Legii 350/2001, art. 56, alin 7, Consiliul Local are obligatia sa emita o
hotarare prin care se aproba sau respinge documentatia de amenajare a teritoriului sau urbanism.

Arhitect Sef Sef Serviciu Dezvoltare Urbana
Drd. Urb. Arh. Morth Izabella Ing. Urb. Jur. lonce Mirela
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