


2.2. Bazalegala

e Legea nr. 350/2001 pentru amenajarea teritoriului si urbanismul,

e Ordinul nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism,

e Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

e Ghid privind metodologia de elaborare si cadru continut al Planului Urbanistic Zonal — Reglementare
tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000;

e Ghid privind metodologia de elaborare si cadru continut al Planului Urbanistic General —
Reglementare tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.13/N/1999;

e Ghid privind metodologia de elaborare si aprobarea regulamentelor locale de urbanism-
Reglementare tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000;

e Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr. 107/1996 a apelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e  Ordinul ministrului s&natatii nr. 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si
completarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatie;

e OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

e Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

e Legea nr. 24/2007 a spatiilor verzi, republicata, cu modificarile ulterioare prin Legea nr.47/2012;

e Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau
de amenajare a teritoriului" aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare

nr.168/2011;
e Codul Civil;
e Legea nr.50/1991, modificata si completata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
e Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii actualizata;
o Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;
e Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);
o Legeanr. 107/1996 a apelor;
e LEGEANr 114/11.10.1996 Legea locuintei;
e Legeanr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;
e Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata cu modificarile ulterioare;

ORDIN Nr. 47 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor

edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

¢  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane;

e Ordinul nr. 129/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea si autorizarea de
securitate la incendiu si protectie civila;

e  Ordinul Ministerului Administratiei si Internelor nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale de
aparare impotriva incendiilor;

e Normativ privind securitatea la incendiu a constructiilor, indicativ P 118/1-2025;

e Plan Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, judetul Maramures, aprobat prin Regulament local
de arhitectura si estetica urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare.

2.3 Domeniu de aplicare

Planul urbanistic zonal impreuna cu Regulamentul local de urbanism aferent cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe orice categorie de terenuri din zona studiata.



R.L.U. prezinta principiile de dezvoltare a zonei studiate, prin detalierea zonificarilor functionale
aferente, a conditiilor de amplasare pentru constructiile de tip rezidential, si a zonelor de dotari/servicii
aferente.

Prevederile prezentei documentatii stabilesc reguli obligatorii aplicabile prin raportare la intreg
teritoriul unitétii teritorial administrative, in intregul sau ori in parte, pana la nivelul parcelei cadastrale,
contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.

2.3.1 Dupa aprobare, zona figurata in plansa de ,Reglementari” a Planului urbanistic zonal va fi
marcata pe teren prin borne, potrivit Legii cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 77/1996.

2.3.2 Zonificarea functionala a zonei a fost evidentiata in plansa de ,Reglementari” a Planului urbanistic
zonal. Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a constructiilor, ce
se vor respecta in cadrul fiecarei zone functionale in concordanta cu prevederile din Planul urbanistic
general si Regulamentul aferent. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi
aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

2.3.3 Asigurarea compatibilitatii functiunilor: Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia
asigurarii compatibilitatii dintre distanta constructiei si functiunea dominanta a zonei limitrofe, stabilita
printr-o documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata
de tesut urban si conformare spatiala proprie.

2.4 . Alte prescriptii complementare care pot actiona simultan cu RLU
La faza de autorizatie de construire se vor respecta legile si normativele in vigoare care se

aplica la tipul de investitii, functiuni si capacitati, simultan cu prevederile prezentului R.L.U.

2.5 Divizarea in UTR si alte subunitati
Suprafata studiata nu a fost impartita in zone si subzone, iar dupa aprobarea prezentului PUZ
devenind un trup cu functiunea dominanta de zona destinata construirii de locuinte individuale si anexe.

2.6. Definire POT si CUT

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:

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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;

- procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza addugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;



- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii.

3. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si patrimoniului natural si construit

Terenuri agricole:

Conform Legii Fondului Funciar, amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din
extravilan, pe cele amenajate cu lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si
livezi, parcuri nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice, este interzisa.

Prin exceptie, pe terenurile agricole de clasa a lll-a, a IV-a si a V-a de calitate, avénd categoria de
folosinta arabil, vii si livezi, precum si pe cele amenajate cu lucréari de imbunétatiri funciare, situate in
extravilan, in baza autorizatiei de construire si a aprobarii scoaterii definitive sau temporare din circuitul
agricol, pot fi amplasate urmatoarele obiective de investitie:

a) care fac obiectul unor proiecte publice si private si pot genera efecte poluante factorilor de mediu;

b) care prin natura lor nu se pot amplasa in intravilan, respectiv: cariere, balastiere, gropi de imprumut,
gropi de gunoi, refugii montane, refugii in caz de urgenta cu infrastructura necesara;

¢) care servesc activitatilor agricole si/sau serviciilor conexe, precum: depozite de ingrasaminte
minerale ori naturale, constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri
pentru depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv spatiile administrative aferente
acestora, platformele si spatiile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare, rasadnite si
ciupercarii, adaposturi de animale;

d) de interes national, judetean sau local, declarate de utilitate publica, in conditiile legislatiei in vigoare;
e) anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 la Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

f) specifice acvaculturii, cu infrastructura si utilitdtile necesare, inclusiv amenajari piscicole/amenajari
prin extragere de agregate minerale pe terenuri agricole situate in extravilan;

g) cu destinatie militara, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inalta
tensiune, forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor, canalizare si realizarea de
surse de apa, puturi, aductii de apa pentru exploatatia agricola, precum si obiective meteorologice;

h) pentru imbunatatiri funciare si regularizarea cursurilor de apa, respectiv: irigatii, desecari, taluzari,
protectia malurilor si altele asemenea;

i) infrastructuri de comunicatii radio-TV sau telefonie, drumuri publice si private, drumuri tehnologice.

Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse ale subsolului, modalitatea exploatarii acestora va face
obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.
Resurse de apa si platforme meteorologice
Zonele de protectie pentru cursurile de apa sunt cele stabilite prin Legea apelor nr. 107/1996.
Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si in
cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare cailor ferate si
drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de gospodarire a apelor.
Lucrarile de indiguire a cursurilor de apa se vor face cu materiale naturale (piatra, pamant, nu
beton).

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu exista zone cu valoare peisagistica si nici zone naturale

sau construite protejate.



Situri arheologice si monumente istorice:

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu exista zone cu patrimoniu arheologic si nici monumente
istorice clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015.

Autorizarea si executarea constructiilor

Se va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural (al vegetatiei mature si sanatoase) si al
echilibrului ecologic, precum si refacerea cadrului natural, pentru asigurarea securitatii si sanatatii
oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

Constructiile propuse nu vor aduce prejudicii caracterului si intereselor vecinatatilor, siturilor,
peisajelor naturale sau urbane, prin situare, arhitectura, dimensiuni si aspect exterior.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.

Imprejmuirile vor trebui sa participe la ameliorarea aspectului exterior atat prin alegerea
materialelor, cat si prin calitatea executiei.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse
si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si pozitia
acestora nu va stanjeni traficul auto sau pietonal.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile propuse se supune prevederilor
legii 50/1991 (republicata) precum si tuturor prevederilor legale conexe acestei legi.

Toate categoriile de constructii pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii nr.
10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

Amplasarea constructiilor noi cu functiune de locuinte sau dotéri/servicii se va face cu
respectarea distantelor minime obligatorii fata de caile de circulatie.

Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de servitute si de protectie
ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa si canalizare, conform
prevederilor legale in vigoare.

Delimitarea acestor zone se va face tindnd seama si de conditiile de servitute si de protectie a
arterelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor conform avizelor ce se vor
obtine.

4. ZONIFICARE FUNCTIONALA:

UTR L1b 1- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU ANEXE GOSPODARESTI SI GRADINI
CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA, CU REGIM IZOLAT DE CONSTRUIRE, SITUATE PE

VERSANTI SLAB CONSTRUITI, AVAND INALTIMEA MAXIMA D+P SAU P+1(M)

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii Baia Mare, (conform P.U.G. nr. 12/1996,
aprobata H.C.L. al Mun. Baia Mare nr. 349/1999) in zona nordica a acesteia, cu acces de pe terenul cu
nr. CAD. 119029 dinspre str. Valea Rosie spre traseu de drum existent care se regaseste in Registrul
parcelar al strazilor si este in administrare publica.

Vecinatatile terenului sunt ocupate preponderent de locuinte si functiuni complementare. Zona
propusa spre reglementare cuprinde terenul intiatorului, teren nr. Cad. 1136043
in suprafata totald de 627 mp si este delimitat pe baza actelor aferente terenului aflat in proprietatea
initiatorului, de terenuri aflate in proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice, respectiv
administrare/domeniu public (str. Valea Rosie).

Functiunea aferenta zonei din intravilan limitrofa si care este destinata locuirii este UTR- L1b:



subzona locuintelor individuale cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productie agricola, cu
regim izolat de construire, situate pe versanti slab construibil, avand inaltimea maxim D+P sau P+1(M).
in acest context, se propune ca prin documentatia de urbanism sa se stabilleasca reglementari si
indicatori urbanistici prin care zona studiata se va incadra functional si volumetric in cadrul construit si
urbanistic existent. Se urmareste reactualizare P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 88/29.02.2024.

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Obiectivele propuse sunt subordonate functiunii principale de locuire dezvoltate in zona.
Schimbarea destinatiei unor suprafete din zona studiata, pentru alte functiuni decét cele prevazute in
prezentul PUZ, este strict subordonata utilizarilor admise.

Art.-1 UTILIZARI ADMISE :
-locuinte individuale in regim izolat, cu regim maxim de inaltime D+P sau P+1(M)

Art.-2 UTLIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- se adminte realizarea locuintelor individuale in regim de construire izolat cu regim de inaltime final
maxim P + 1 cu urmatoarele conditionari:

- nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate generala
neasigurata sau incerta fara studii geotehnice si lucrari speciale de consolidare;

- regimul de construire va fi numai izolat;

- lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depasi 15,0 m.

- raportul dintre dimensiunile in plan ale laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

- indltimea maxima este P +1E(M);

- plantarea se va face cu specii de arbori si arbusti pereni ale caror radacini contribuie la stabilizarea
terenului.

- se va 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;

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

- se admite utilizarea terenului pentru productie agricola - se admite in anexele gospodaresti
adapostirea animalelor (maxim 4 UVM), depozitarea rezidurilor si depozitarea produselor, cu conditia ca
intre acestea si locuintele de tip urban sau echipamentele publice s& se respecte o distanta de minim
25,0 metri.

Art.-3 UTLIZARI INTERZISE:

- se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale;

- servicii profesionale care depasesc suprafata de 100 mp ADC, genereazad un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- 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;

- anexe pentru cresterea unui numar de animale peste 4 UVM - depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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






lucrarii, al tuturor proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice,
conform legislatiei.

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

- 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 in 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 se admite posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea
realizarii unor mansarde locuibile, in limitele prevazute la art. 10 din prezentul Regulament.;

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:

- arhitectura cladirilor noi va fi de facturéd moderna si va exprima caracterul programului de
locuit.

- 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;

- este interzisa utilizarea culorilor stridente la plastica fatadelor. Finisajle exterioare de vor alege
respectarand “Regulamentului local de dezvoltare urbana privind modul de conformare arhitectural,
cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate in Municipiul Baia Mare”, aprobat cu HCL 305/2020.
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, in armonie cromatica cu nuantele din fatada .

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

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

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;

Art.-12 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;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV;
- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

- pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate.

Art.-13 SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:

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

- spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp;

Art.-14 IMPREJMUIRI:
- gardurile spre strada vor avea inaltimea 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;



SECTIUNEA |Il: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI:

A-15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.): = 20%
A-16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.): =0,4
e GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) =60%
o SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI (Sp.V.) =40

INTOCMIT:
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