Nr . 13997 din 16.03.2026
RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarare, avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic

“Schimbare de functiune din G2 si V8 in zona de locuit cu regim de inaltime P+2 ”, generat de

imobilul situat n Baia Mare, str. Sebesului, fn, judetul Maramures.

Proiect nr. 15/2025, elaborator: S.C. ADD STUDIO S.R.L

Initiator: .................

Din documentatia anexata prezentului raport:

e A fost emis certificatul de urbanism nr. 1491 din 29.11.2023 cu valabilitate pana la 29.11.2026;

e A fost emis avizul arhitectului sef nr. 7 din 02.03.2026 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, este situat in intravilanul municipiului Baia

Mare, fiind Tnvecinat la Nord cu zona plantata si conduca de apa, la Est si Vest cu parcele private si la

Sud cu str. Sebesului

e Suprafata totala a zonei studiate este de aprox. 10545 m2

Functiunea propusa a terenului:
U.T.R. L1 - ZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM DE iNALTIME P+2
Initiatori: .........ccceeeee.

Proiect nr. 15/2025, elaborator: S.C. ADD STUDIO S.R.L

Zona de studiu cuprinde terenurile care au generat PUZ identificate prin:
- C.F.nr. 126661 Baia Mare cu nr.cad. 126661- in suprafata de 700 mp

- C.F. nr. 126662 Baia Mare cu nr. cad. 126662 — in suprafata de 700 mp

- C.F.nr. 127798 Baia Mare cu nr.cad. 127798 - in suprafatd de 700 mp

- C.F.nr. 127799 Baia Mare cu nr.cad. 127799 - in suprafatd de 600 mp

- C.F.nr. 132266 Baia Mare cu nr.cad. 132266 - in suprafata de 600 mp

- C.F.nr. 132265 Baia Mare cu nr.cad. 132265 - in suprafata de 631 mp

- C.F.nr. 127848 Baia Mare cu nr.cad. 127848 - in suprafata de 1376 mp

- C.F.nr. 127847 Baia Mare cu nr.cad. 127847 - in suprafata de 600 mp

- C.F.nr. 131200 Baia Mare cu nr.cad. 131200 - in suprafata de 700 mp

- C.F.nr. 131201 Baia Mare cu nr.cad. 131201 - in suprafata de 800 mp

- C.F.nr. 126601 Baia Mare cu nr.cad. 126601 - in suprafata de 600 mp

- C.F.nr. 127115 Baia Mare cu nr.cad. 127115 - in suprafata de 1091 mp

- C.F.nr. 124595 Baia Mare cu nr.cad. 124595 - in suprafatad de 600 mp

- C.F.nr. 119478 Baia Mare cu nr.cad. 119478 - in suprafata de 700 mp

- C.F.nr. 124362 Baia Mare cu nr.cad. 124362 - in suprafata de 147 mp

- C.F.nr. 122824 Baia Mare cu nr.cad. 122824 — domeniu public a Municipiului Baia Mare, str. Sebesului

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:
Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999: terenul este situat n intravilanul municipiului Baia Mare partial
in UTR G2- subzona cimitirelor si partial in UTR V8- paduri si fasii plantate de protectie sanitara

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse
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- locuinte individuale cu regim de inaltime P+2

Indicatori Urbanistici Propusi
U.T.R. L1 - ZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM DE INALTIME P+2

UTILIZARI ADMISE :

 Locuinte individuale unifamiliale in regim de construire izolat si anexe: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajariexterioare, piscine, etc, cu respectarea prezentului
regulament si incadrarea in urmatoarele suprafete: maxim 200,00 mp - suprafata construita la sol per
cladire (locuinta);

¢ Circulatii, spatii verzi, sport;

e Echipamente tehnico-edilitare;

e Mobilier urban;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e Functiuni de servicii de tip servicii profesionale desfasurate in regim de profesii liberale (cabinete
medicale individuale, cabinete de arhitectura, cabinete de avocatura, consultanta, contabilitate etc.),
cu respectarea urmatoarelor conditii:

- Sa fie organizate in cadrul sau in legatura cu locuinta individuala (ex. la parter sau intr-o anexa);

- Sa nu afecteze caracterul rezidential al zonei si sa nu genereze trafic intens, poluare fonica, vizuala
sau olfactiva;

- Sa se incadreze in regimul de Tnaltime admis conform prezentului regulament si in indicatorii
urbanistici prevazuti pentru zona;

- Sa fie respectate prevederile legislatiei specifice Tn vigoare privind desfasurarea activitatilor
respective (ex. autorizare sanitara, accesibilitate, normele ISU etc.);

e 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

UTILIZARI INTERZISE

¢ Orice utilizari care nu sunt descrise la articolul 1 sau 2;

e Servicii de tip service auto si spalatorii auto, antene GSM, orice activitati care produc disconfort zonei
de locuinte;

¢ Functiuni cu acces public de tip comercial extins, activitati de productie, depozitare, alimentatie
publica etc.;

e Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

- Suprafata minima a parceleisa fie mai mare sau egala cu 500,00 mp;

- Frontul la strada sa fie de minim 12,00 m.

- Adancimea parcelei va fi mai mare sau egala cu latimea ;

- Parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta.

¢ Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor doar cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate, lungimea parcelelor sa fie mai mare decéat
latimea acestora, sa aiba forma regulata si sa aiba posibilitate de acces.

e Pentru divizare in mai mult de 3 parcele se va elabora o documentatie de urbanism (PUZ).

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE 3 ex./ O.E./31.03.2026



¢ Constructiile se vor retrage cu minim 3,00 m fata de aliniament;

* Se va respecta alinierea constructiilor asa cum este delimitata in cadrul planselor de reglementari
urbanistice .

«In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu domeniul public.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
e Sunt admise tipologii de construire Tn regim izolat;
e Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim jumatate din media
Tnalfimilor cladirilor masurate la corniga, dar nu mai putin de 3,00 metri;
«in cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineazéa cu spatiul public vor fi
considerate limite laterale, parcelele neavand limita posterioara.
«in toate cazurile, cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta la cel putin 5,00 metri;
«in toate cazurile distanta dintre cladiri va fi egald sau mai mare cu inaltimea celei mai inalte. in caz
contrar se va elabora studiu de insorire care sa confirme ca este asigurata insorirea acestora pe o
durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
fnvecinate.
«in orice situatie, distanta dintre cl&dirile de pe parcelele invecinate trebuie s respecte distantele de
siguranta conform normelor de securitate la incendiu.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

« Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea cladirilor masurata la cornisa,
dar nu mai putin de 6,00 metri, cu prevederi de masuri suplimentare (daca este cazul), cu conditia
respectarii normelor de securitate la incendiu cu privire la amplasarea constructiilor pe parceld si
respectarea distantelor intre cladiri in functie de gradul de rezistenta la foc, conform cerintelor
normativului P118/1-2025— Normativ de siguranta la foc al constructiilor.

CIRCULATII $1 ACCESE

e Autorizarea executarii constructiilor este permisd 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;

e Numarul si configuratia acceselor prevazute se determina in functie de destinatia, structura
functionala si capacitatea constructiei, conform prevederilor din preambul;

e Pentru toate parcelele este obligatorie asigurarea accesului carosabil din minim un drum public, cu o
Iatime minima de 4,00 m, in mod direct sau prin servitute de trecere legal instituita, conform Codului
Civil, peste maxim o parcela.

¢ 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 si care folosesc mijloacele specifice de deplasare.

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

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

 Stationarea autovehiculelor se va face exclusiv in interiorul parcelei prin amenajarea a minim un loc
de parcare per gospodarie;

¢ Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul functionarii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei
spatii de circulatie, incarcare si intoarcere.
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INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
e Regim de inaltime maxim admis: P+2E
«Inaltimea maxima admisibil& la cornis&/atic: 9,00 metri.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

¢ Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana, moderna si va exprima functiunea pe care o

reprezinta (zona de locuit);

o Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general

al zonei si se vor armoniza cu cladirile Tnvecinate ca arhitectura si finisaje;

e La finisarea fatadelor si a invelitorii se vor evita folosirea culorilor stridente si a materialelor

nespecifice functiunii de locuire;

e Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu

cladirea principala;

e Volumetria cladirilor va fi simpla, lipsita de elemente parazitare. Constructiile vor fi asezate rational

pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata de punctele cardinal si fatd de elementele

ambient ale cadrului natural/construit, fatd de repere de interes);

e Paramentul se recomanda folosirea materialelor naturale: piatra, lemn, tigla ceramica sau tigla de

beton de culoare caramiziu sau maro. Nu se admit culori stridente, saturate.

e Raportul plin/gol; ferestrele vor fi dreptunghiulare sau patrate; nu se admit ferestre triunghiulare,

trapezoidale, rotunde, poligonale.

e Tamplaria. Se recomanda ca tamplaria ferestrelor si a usilor exterioare sa se realize din lemn.

e Elementele adiacente constructiei (terase, scari exterioare, stalpi, parapeti, balustrade, etc) vor fi

concepute si realizate conform tehnicilor locale; nu se admit confectii metalice aparente, balustri,

ornamente din plastic. Se recomanda realizarea balustradelor balcoanelor din lemn sau fier forjat; se

interzice folosirea inoxului care este nespecific functiunilor de locuire.

e Acoperisul va avea o forma geometrica simpla si vor fi de tip sarpanta cu pante simetrice, in 2 sau 4

ape sau tip terasa. Se recomanda evitarea formeor curbe sau asimetrice pentru acoperisuri.

einvelitorile: materialele recomandate sunt lemnul, materialele ceramice, tabla fara stralucire, vopsite

in culori discrete, maro inchis sau caramiziu (nu rosu sau bordo-visiniu).

e Lucarnele se recomanda ferestre de tip luminator;

¢ Tinichigeria va fi conceputa cu geometrie simpla, discreta;

e Anexele gospodaresti vor respecta arhitectura cladirii principale.
*Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele: Amplasarea, forma, dimensiunile si categoriile de
mijloace de publicitate permise astfel Tncéat prin dimensiuni, forma sau amplasare sa nu altereze
caracteristicile arhitecturale si ambientale ale zonei. Amplasarea acestora se va face in asa fel incat
sa nu constituie elemente care obtureaza sau concureaza cu elementele de fatada (profilaturi,
ferestre, stresini, etc.) si fara a disturba circulatia pe domeniul public. Materialele recomandate sunt
fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn. Se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice. Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe
care le anunta (maxim 1,20 x 0,60 m), iar acestea nu se vor amplasa mai sus de nivelul parterului.
Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel Tncat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

eCromatica: Culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei,

fiind recomandata utilizarea cu precadere a pigmentilor naturali. Se interzice folosirea culorilor

saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben, etc.).

eInterventiile pe domeniul public vor trata integral suprafata publica (din gard in gard) si vor propune o

abordare integrata prin oferirea unui spatiu public de calitate (realizarea de trotuare, spatii de odihna,

spatii verzi plantate si altele).

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

¢ Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori;
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e Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar;

e 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;

e 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.

e 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.

o Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate n 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 performanta 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 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 S| 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 specificate in prezentul regulament ;
¢ 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 40% si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Thalta).

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

IMPREJMUIRI

o imprejmuirile permise pentru autorizare pot fi :

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

- Transparente, decorative sau gard viu - necesare Tntegrarii 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.

o Inaltimea maximé& a imprejmuirilor spre strada va fi de maxim 2,00 metri, iar spre vecini maxim 2,20
metri din care un soclu opac de maxim 0,60 cm si 0 parte transparenta din metal vopsit (culare gri sau
negru) sau lemn dublata de gard viu.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
¢ PROCENT MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim 30%

*G.0 = 60%

¢« COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT maxim - 0.9 mp. ADC/mp teren

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate concluziona
ca terenul intrunegte conditiile pentru reglementarile propuse in vederea construirii de locuinte
individuale si cuplate. Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiata,
se Tnscriu Tn directia de dezvoltare durabila a localitatii.
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Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei si a comunitatii.
Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si regimul
de inalfime, 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 Tn 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
Arh. Morth Izabella lonce Mirela
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