Nr. 8945 din 23.02.2026

RAPORT

privind fundamentarea elaborarii proiectului de hotarare avand ca obiect aprobarea Planului
Urbanistic Zonal pentru "REACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 592/2024 -
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| PARCELARE PENTRU ZONA DE LOCUINTE”
generat de imobilul situat in Baia Mare, strada Miron Costin, F.N. proiect nr. 579/2025, elaborator:
B.I.LA Craciun Oxana - Nicoleta, urbanist cu drept de semnatura: ...... , initiatori: ...l

Din documentatia anexata prezentului raport:

* A fost emis Certificatul de urbanism nr. 599 din 28.04.2025 pentru elaborare PUZ,

* A fost emis Avizul Arhitectului Sef nr. 2 din 09.02.2026 fundamentat de Comisia tehnica
de amenajarea teritoriului si urbanism - C.T.A.T.U.- organ consultativ cu atributii de
avizare, expertizare tehnica si consultantd sub coordonarea primarului municipiului Baia
Mare.

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z este delimitat la est de - teren si casa de
locuit —proprietate privata ............... si sotia, str. Miron Costin, teren si casa de locuit proprietate
privata .............. , teren si casa de locuit proprietate privata ................... , teren si casa de locuit
proprietate privata ........... , la vest de teren liber neconstruit - proprietar ............. si teren liber
neconstruit — proprietar ............. , la sud de terenuri partial construite in baza PUZ aprobat cu HCL
240/2005, la nord de teren proprietate privata — ...............

e Suprafata totala de teren care urmeaza a fi studiata este identificata prin C.F. nr. 105983 Baia
Mare, nr.cad. 105983 — 3901 mp, C.F. nr. 105982 Baia Mare, nr.cad. 105982 — 285 mp
respectiv C.F. nr. 105980 Baia Mare, nr.cad. 105980, 143 mp drept de servitute pentru

parcelele de mai sus, toate aflate Tn proprietatea Iui .......... siasotiei ................ , C.F.nr.111119
Baia Mare, nr.cad. 111119, 5441 mp, proprietatea lui ............... ; C.F.nr. 130473 Baia Mare cu
nr.cad. 130473 - 954 mp, proprietatea Iui .................... ; C.F.nr. 131987 Baia Mare cu nr.cad.

131987- 3553 mp, proprietatea Iui ..........cccoeeevevneeennn.. ;

e Suprafata totala a zonei de studiu este 14277 mp, conform planului de situatie pe suport
cadastral, anexa la prezentul aviz.
e Suprafata de teren pentru care se propune reactualizarea este de 5441 mp, nr. Cad. 111119.
e Functiunea propus& - SUBZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM DE INALTIME
MAXIM D(S)+P+1(M)
* proiect nr. 579/2025,
* Elaborator: B.I.LA Craciun Oxana - Nicoleta.,
« Urbanist cu drept de semnatura: ..............c........
s Initiatori: ....oooiiiiii
* Titlu asupra terenului : C.F. nr. 105983 Baia Mare, nr.cad. 105983, C.F. nr. 105982 Baia
Mare, nr.cad. 105982 respectiv C.F. nr. 105980 Baia Mare, nr.cad. 105980,
C.F.nr.111119 Baia Mare, nr.cad. 111119; C.F.nr. 130473 Baia Mare cu nr.cad.; C.F.nr.
131987 Baia Mare cu nr.cad. 131987.
Functiunea actuala a terenului :
a)Categoriile functionale existente:
Conform P.U.Z. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 592/2024 - INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI
PARCELARE PENTRU ZONA DE LOCUINTE” generat de imobilul situat in Baia Mare, strada
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Miron Costin, F.N. zona studiata este cuprinsa in intravilanul municipiului Baia Mare UTR L2b’-
Subzona de locuinte individuale cu regim de inaltime maxim D(S)+P+1(M)

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

a) Indicatori urbanistici existenti:

conform P.U.Z. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 592/2024 - INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN
S| PARCELARE PENTRU ZONA DE LOCUINTE” UTR L2b’-Subzona de locuinte individuale cu
regim de inaltime maxim D(S)+P+1(M)

e P.O.T. maxim = 30%

e C.UT.maxim=0,9

e S.V. - suprafete spatii verzi minim = 50%

e G.0. - grad de ocupare a terenului maxim = 50%

L 2b’ - SUBZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM DE INALTIME MAXIM
D(S)+P+1(M)

b) Indicatori urbanistici propusi:

UTR L2b’-Subzona de locuinte individuale cu regim de inaltime maxim D(S)+P+1(M)

Prin reactualizarea PUZ, se propune reorganizarea circulatiei si a unor parcele de teren, fara a
aduce abateri semnificative de la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ Tn ceea ce
priveste caracteristicile parcelelor si conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor.
Implicit, nu este afectata posibilitatea amplasarii cladirilor fata de limita de proprietate, fiind
asigurat si accesul la parcele conform PUZ aprobat.

Modificarile propuse sunt urmatoarele:

e Propunerea de parcelare facuta in PUZ prevede constituirea unui acces in partea de sud
a imobilului cu nr. cad. 111119, aflat in proprietatea lui ........... Avand in vedere ca proprietarul
imobilului invecinat, identificat prin nr. cad. 130471, si-a exprimat interesul de a cumpara o
suprafatd suplimentara de teren pentru a-si completa curtea existenta, s-a decis modificarea
solutiei de dezmembrare, acest demers necesitand relocarea portiunii de drum propusa in
imediata vecinatate a imobilului cu nr. Cad. 130471 si care facea legéatura cu traseul de drum
propus prin PUZ "Viabilizarea zonei colinare a municipiului Baia Mare Valea Rosie — strada
Viilor — Valea Borcutului”.

In locul acesteia, se va constitui o altd zon& destinata drumului, cu o latime de gabarit tot de 8 m,

amplasata la nordul lotului 9 si care, de asemenea, se va conecta/corela cu drum propus in PUZ

"Viabilizarea zonei colinare a municipiului Baia Mare Valea Rosie — strada Viilor — Valea

Borcutului”.

Caracteristici ale parcelelor:

e Se pastreaza indicatorii prevazuti in P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 592 din 19.12.2024:

e Suprafata minimé& a parcelei : 700 mp, cu front minim la strada de 19,0 m.

e Adéancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea.

e Parcela este accesibila pintr-un drum public direct, drum privat, sau prin servitute de trecere
legal obtinuta printr-o trecere de minim 3,5 m Iatime pentru o lungime de maxim 35 m.

Conditii de amplasare a cladirilor:

Retragerile de la frontul stradal :

e cladirile se vor retrage de la limita de proprietate fatd de drumul de acces cu o distanta de
minim 4metri. Pentru loturile de colt se va pastra aceasta retragere fata de ambele strazi.

Retragerile cladirilor de la limitele laterale:

e cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fatd de limita laterala a parcelei cu minim
jumatate
din Tnéltimea la cornise masuraté in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3,0
metri.

Retragerile cladirilor de la limitele posterioare :
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e retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egaléd cu jumatate din Tnaltimea la cornise

_ masurata in punctul cel mai Tnalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:

Regim de Tnaltime D(S)+P+1(M)

o In&ltimea la cornisa / atic va fi H max=9,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, in cel
mai jos punct al sau.

« TInaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7,0 m cu centrul pe linia

e cornisei sau stresinei;

« Inaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inltimea gardului (2,20 m).

UTILIZARE FUNCTIONALA

Obiectivele propuse sunt subordonate functiunii principale dezvoltate Tn zona, cea de locuire
individuala. Schimbarea destinatiei unor suprafete din zona studiata pentru alte functiuni decat
cele prevazute in prezentul PUZ este strict subordonata utilizarilor admise/admise cu conditionari.
UTILIZARI ADMISE

¢ locuinte individuale in regim de construire izolat cu maxim D(S)+P+1(M), anexe gospodaresti,
imprejmuiri, mobilier urban/mobilier de exterior, locuri de joaca aferente locuintei;

e locuinte cu partiu deosebit, cu regim maxim de Tnaltime D(S)+P+1(M), care includ si spatii
pentru profesiuni liberale;

e accese, parcaje aferente cladirilor cu functiunea descrisa mai sus,

e utilizarea terenului pentru plantatii de arbori fructiferi, gradini Tn intravilan;

e echipamente tehnico-edilitare;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

e locuinte individuale in regim de construire izolat cu regim de inaltime D(S)+P+1(M) cu
urmatoarele conditionari:

e regimul de construire va fi numai izolat;

e lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depasi 15,0 m fara studii geotehnice si
lucrari speciale de consolidare;

e plantarea se va face in proportie de minim 50 % cu specii de arbori si arbusti pereni ale caror
radacini contribuie la stabilizarea terenului.

e se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de
utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent;

e se admit servicii profesionale/comerciale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca
100 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele;

UTILIZARI INTERZISE:

Se interzic urmatoarele utilizari:

e functiuni comerciale;

e servicii profesionale cu suprafata mai mare de 100 mp si care indiferent de suprafata lor,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00,
produc poluare;

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

e anexe pentru cresterea de animale;

e depozitare en gros;

e depozitari de materiale refolosibile;

e platforme de precolectare a deseurilor urbane;

e depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

e activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

e autobaze si statii de intretinere auto;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

e orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care Tmpiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.
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CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURAREA CLADIRILOR:

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

Parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii, tindndu-se

seama de limitare a mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 35% :

e parcela are suprafata minima de 700 mp si un front la strada de minim 19.0 m;

e adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea;

e parcela este accesibila dintr-un drum public direct, drum privat, sau prin servitute de
trecere legal obtinuta printr-o trecere de minim 3,5 m Iatime.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In acest caz, aliniamentul este considerat limita de proprietate fat de drumul de acces care este

proprietate privata a initiatorilor PUZ.

e cladirile se vor retrage de la limita de proprietate fata de drumul de acces cu o distanta de
minim 5.0 metri.

e Pentru loturile de colt se va pastra aceasta retragere fata de ambele strazi.

e Pentru loturile cu declivitate mare si aflate in proximitate proprietatii cu nr. Cad 105980 aflata
la vest, accesul principal la parcele noi configurate se va realiza de la sud. Constructiile
principale se vor amplasa Tn jumatatea sudica a parcelei.

e Se pastreaza retragerea de 5.0 m si fata de aliniamentul nordic in conditia construirii
predilecte de anexe ale gospodariei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE

PARCELELOR:

e cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fata de limita laterala a parcelei cu minim
jumatate din indltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai
putin de 3,0 metri;

e pentru parcela adiacenta terenului cu nr. Cad. 105981, cladirile vor fi dispuse numai izolat Si
se vor retrage fata de limita laterala a parcelei comune cu aceasta cu minim 5,0 metri;

e se interzice dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate;

e retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egaléd cu jumatate din Tnaltimea la cornise
masurata n punctul cel mai Tnalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcelad va fi egala cu inaltimea la cornise a cladirii

celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 6,0 metri.

CIRCULATII SI ACCESE:

e parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate de minim 3,5 metri latime
pentru lungimea de maxim 25,0m

e minim 6,0 m Iatime pentru lungimi mai mari de 25,0 m;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor

publice;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

o Inaltimea la cornisa / atic va fi H max=9,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, in cel
mai jos punct al sau.

e inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia
cornisei sau stresinei;

e inaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depdasi inaltimea gardului (2.2 m).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

e Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restrictii
limitative privind expresia arhitecturala a cladirilor, dar se vor urmari urmatoarele conditii
referitoare la gabaritele volumetrice si elemente de plastica a fatadelor:

e arhitectura cladirilor noi va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului de
locuit.

e volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit si va urmari integrarea in
caracteristica terenului in panta, pe cat posibil prin preluarea si valorificarea acesteia;
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este interzisa utilizarea culorilor stridente la plastica fatadelor. Finisajele exterioare se vor
alege respectand “Regulamentul local de dezvoltare urbana privind modul de conformare
arhitectural, cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate in Municipiul Baia Mare”,
Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea unor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depasi 20% din suprafata fatadei

tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/ metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada .

sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite - imitatie de piatra
naturala, placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, atat locuinte céat si anexe.

se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;
implementarea panourilor solare sau/si fotovoltaice in plastica arhitecturala se va face astfel
incat sa nu creeze disconfort din punct de vedere estetic.

cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra n sit si se vor
armoniza volumetric cu gabaritele constructilor din zona.

acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa. in cazul locuintelor
existente cu regim de inaltime maxim Parter, se admite posibilitatea realizarii unor acoperiri
noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor mansarde locuibile, Tn limitele
prevazute la art. 10 din prezentul Regulament.;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

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

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

autorizarea executarii constructiilor este permisa doar daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori;

lucréarile de racordare si bransare la retelele edilitare se suportéa in intregime de investitori 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 electrica 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 L10/1995 privind calitatea in constructii, precum si a normelor tehnice referitoare
la categoriile de lucrari specifice;

pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate;

firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a
cablurilor CATV;

se va asigura Tn mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare pluviala a localitatii, sau, dupa caz, in rigolele stradale cu descarcare in emisari;
se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala;
conform noilor reguli europene, toate cladirile vor avea o performanta energetica foarte
ridicata, la care necesarul de energie pentru asigurarea performantei energetice va fi aproape
egal cu zero sau va fi foarte scazut (NZEB) si va fi acoperit Tn proportie de minim 30% cu
energie provenita din surse regenerabile, inclusiv produsa la fata locului sau in apropiere, pe
o raza de minim 30 km fatd de coordonatele GPS ale viitoarelor cladiri.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE:

autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si spatii
plantate cu vegetatie perena de tip arbori si arbusti care sa contribuie la stabilitatea terenului,
in functie de destinatia si capacitatea constructiei;

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate si intretinute corespunzétor ca si
gradini de fatada;

la nivelul parcelei, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 50% si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie sau inaltd) plantata direct in sol. Plantatiile n
ghivece si acoperisurile verzi nu vor intra in calculul spatiilor verzi. ;

spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi
inierbate si plantate cu un arbore sau arbust la fiecare 30 mp.
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IMPREJMUIRI:
e gardurile spre strada vor avea Tnaltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 metri din care un
soclu opac de 0.30 m si o parte transparenta din metel sau lemn dublata de gard viu;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI:

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
o (P.O.T.): = 30%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZAREA TERENULUI
e (C.UT): =09

GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
«(G.0.)=50%

SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI
o (Sp.V.) =50%

Avize:

e Agentia pentru Protectia Mediului Maramures

e Aviz Comisia Municipala de sistematizare a circulatiei;

e Certificate de impunere fiscal3;

e Studiu geotehnic verificat pentru cerinta Af - rezistenta si stabilitate terenului de fundare

e P.A.D.- Plan de amplasament si delimitare vizat de O.C.P.l. - Maramures;

e Plan de situatie pe suport topografic, cu identificarea parcelelor cadastrale, inclusiv a vecinilor
directi vizat de OCPI Maramures;

e Acordul elaboratorului PUZ "Viabilizarea zonei colinare a municipiului Baia Mare Valea Rosie
— strada Viilor — Valea Borcutului”.

e Taxa privind exercitarea dreptului de semnatura R.U.R.;

MOTIVARE

Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele :

e Conform P.U.Z. APROBAT PRIN H.C.L. NR. 592/2024 - INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN S| PARCELARE PENTRU ZONA DE LOCUINTE” generat de imobilul situat in
Baia Mare, strada Miron Costin, F.N. zona studiata este cuprinsa in intravilanul municipiului
Baia Mare UTR L2b’-Subzona de locuinte individuale cu regim de inéltime maxim
D(S)+P+1(M).

e Caracterul zonei limitrofe : zona adiacentd este ocupata de locuinte si functiuni
complementare, descrisa in P.U.G. ca find zona L1b. Aceasta zona este ocupata de cladiri
de locuit si anexe, cu regim de inéltime care variaza de la P (parter), la D+P, P+1, sau
D+P+1-2, Tn cazul terenurilor construite in baza PUZ aprobat.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
UTR L2b’-Subzona de locuinte individuale cu regim de inaltime maxim D(S)+P+1(M)

Prin reactualizarea PUZ, se propune reorganizarea circulatiei si a unor parcele de teren, fara a
aduce abateri semnificative de la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ Tn ceea ce
priveste caracteristicile parcelelor si conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor.
Implicit, nu este afectata posibilitatea amplasarii cladirilor fata de limita de proprietate, fiind
asigurat si accesul la parcele conform PUZ aprobat.

e Raportat la cerintele temei de proiectare, la solicitarea beneficiarului si la caracterul existent
al zonei precum si ca urmare a analizei situatiei privind evolutia zonei, este necesar sa se
elaboreze acest PUZ, avand ca obiectiv REACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT PRIN H.C.L.
NR. 592/2024 -INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| PARCELARE PENTRU ZONA
DE LOCUINTE.
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Propunerea de dezvoltare functionala a zonei studiate se incadreaza in functiunea generala a
zonei limitrofe —locuinte sustine conceptul de dezvoltare avut in vedere in Planul Urbanistic
General aflat in curs de avizare.

Consecintele dezvoltarii zonei reflecta potential de crestere economica prin introducerea
n circutul economic a unor terenuri nevalorificate in situatia actuala.

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
Izabella Mihaela Morth Mirela Claudia lonce
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