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PROIECT NR 650 /2020

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent elaborarii documentatiei :

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL pentru
“INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN — CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE* in Baia Mare, str. Miron Costin nr. FN.

Zonificare functionala :
Se propune :

Atribuirea UTR L2b2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU REGIM
IZOLAT DE CONSTRUIRE SI AMENAJARE TEREN CU PARAPETI DE SPRIJIN

- pentru suprafata de teren din extravilan propusi a fi introdusi in intravilan
S=8125 mp
REGLEMENTARI PENTRU L2b2
SECTIUNEA I - Utilizare functionala

Art. 1. Utilizari admise, conform denumirii subzonei:

- parcelare in loturi cu suprafata miniméa de 435 mp 1n vederea construirii de locuinte
individuale — pentru parcela cu suprafata de 1941mp (conform CF)

- divizare In doud loturi (optional) — pentru parcelele cu suprafete de 922 mp, 995 mp si
1673 mp (conform CF)

- amenajarea terenului din cadrul parcelei cu privire la planeizarea suprafetei care
urmeaz a fi construita si la configurarea taluzului care rezulta




- amenajarea laturii dinspre versant a terenului. cu parapet de sprijin, in conformitate cu
prevederile din studiul geotehnic la faza PUZ si cu aprofundarea studiului geotehnic la

faza de construire a obiectivelor, pe baza proiectelor tehnice care vor fi propuse

- construire locuinte individuale cu regim izolat

- construire cladiri anexe cu functiune de depozitare (inclusiv garaj) sau de hobby,
amenajéri pentru recreere (piscina), amplasate : 1. adosat corpului cladirii locuintei; sau
2. In constructie independentd cu respectarea distantei de 3 m fata de cladirea locuintei

- construire amenajéri de grading (chiogc, umbrar etc)

Studiul geotehnic de la faza PUZ va fi detaliat la faza DTAC.
Art. 2. Utilizéri admise cu conditionari :

- pe parcelele cu o suprafatd miniméa de 700 mp, se admite amenajarea in cadrul cladirii
de locuit, a unei structuri de primire pentru maximum 5 locuri cazare — persoane aflate
la muncé In localitate sau persoane in tranzit (cu asigurarea locurilor de parcare
necesare, in interiorul parceler)

- In cadrul cladirilor de locuit, se admite functionarea Intr/o camera de tip birou a unui
sediu de firmé al proprietarului locuintei — in care activitatea este de coordonare prin
telefon, internet, activitate care nu necesitd angajare de personal, transport persoane,
depozitare, orice adaus care ar putea aduce prejudirii spatiului locuirii

Art. 3. Utilizari interzise:

Se interzic urmétoarele utilizéri :

Functiuni comerciale, servicii profesionale

Orice alte activitati care nu se incadreaza in prevederile de mai sus

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicé evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
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SECTIUNEA II — Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor
Art. 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Parcelele care initiazd PUZ, nu fac parte dintr/o lotizare realizaté pe baza unui PUZ. Au
facut obiectul contractelor successive de vnzare — cumpdrare. Au suprafete diferite.
Prezentul PUZ are sarcina de a contribui la o mobilare cdt mai omogena posibila a
zonet, {inind cont de propunerile de construire ale proprietarilor.

Respectarea RGU art. 30 - parcelarea :

Definitia PARCELARII = divizare in minimum 4 loturl aldturate construibile (cu front
la stradd de minimum 12 m, cu addncimea mai mare sau cel putin egala cu litimea
parcelei).

In prezentul PUZ, din totalul de 7 parcele, una parcela indeplineste conditia de a fi
divizatd in 4 loturi adiacente. Aceste loturi respectd prevederile RGU cu privire la
dimensiunea latimii si a adéncimii, avand in in vedere cé doui dintre acestea sunt
grupate In jurul platformei de Intoarcere a aleii de deservire locald — care prezinta doua
aripi dispuse in L.
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Divizarea parcelelor de 922 mp, 995 mp si 1673 mp in céte 2 loturi, nu constituie o
parcelare. in concluzie, nu este necesars respectarea relatiei dintre 1atimea si adancimea
unei astfel de parcele.

Parcela minima:
435 mp

Art. 5. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament :

1. Spre strada Miron Costin:

Aliniamentul existent (limita dintre proprietatea privati si strada M Costin-fara date
actualizate de carte funciara - nu poate fi utilizat ca reper pentru strabilirea amplasarii
cladirilor fata de acesta. Motivatia este ¢ parcelele adiacente strazii Miron Costin, se
suprapun pe o parte din traseul strizii existente.

Reglementare aliniament:
- La4.5 m fatd de axul strazii existente Miron Costin (pentru a solutiona o strada
cu lafimea de 9 m); acesta constituie alinierea gardului spre stradi;

Retragere cladiri fatd de aliniamentul reglementat:
- La o distantd cuprinsd intre 5-6 m (in cazul garajelor cu acces din strada Miron
Costin, retragerea intregului corp al cladirii va fi la 6 m)

2. Spre aleile de deservire locald (fundituri);

2a. Aleea care deserveste 6 parcele:
Alimiamentul existent in baza parcelelor cadastrale nu. poate fi luat ca reper pentru
stabilirea amplasérii cladirilor fatd de acesta. Motivatia este ¢a parcela cu functiunea de
alee are latimea de 5 m, iar prin propunerea din prezentul PUZ, se reglementeazi o
latime de 7 m a aleii de deservire locald (fundatura).
- Retragerea constructiilor la 3 m fati de limita aleii; alinierea gardului se
reglementeaz la limita aleii de deservire locald (fundatura);
- In dreptul garajului (garajelor) realizat prin adosare la corpul cladirii sau
inglobat in corpul clddirii, retragerea se reglementeaza la minimum 6 m de
limita aleii de deservire locald in scopul asigurarii loculu de stationare / parcare

/ manevra,
- Retragere la parcela ' Intre 3.2 51 3.6 m fatd de alee (retragere garaj la 6
- Retragere la parcela : 3.2 m (retragere garaj la 6 m)

- La capitul aleii de deservire, se reglementeaza o platforma de intoarcere in
forma de L, avéand latimea celor dou aripi, de 7m side Sm

- Nu se propune conectivitatea intre aleea de deservire locala cu o panti de cca 20
% si strada I. Balla propusa pentru modernizare in cadrul PUZ invecinat la sud
(initiator ); legdtura cu un traseu pietonal va putea fi realizatd pe baza
acorduiui proprietarilor parcelelor implicate zona este notata cu 1 pe Plansa 1b
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2b. Aleea care deserveste una parcela:
- Sereglementeazd o aliniere a gardurilor spre alee, la 7 m fata de limita estica a
parcelei in scopul asigurarii unei alei cu latimea de 7 m
- Sereglementeazi o aliniere a constructiilor la 3 m fati de aleea de deservire




- In dreptul garajului (sau garajelor), retragerea se reglementeaza la minimum 6 m
de limita aleii de deservire locala

- La capétul aleii de deservire, se reglementeazi o platforma de intoarcere de
forma poligonalé existﬁ posibilitatea continudrii in viitor a acestei alei (pe
de conectare alei de deservire locala) — in scopul lotizdrii In continuare a
terenului;

- Pe baza unor alte documentatii de urbanism din vecinitatea sudici, se va putea
studia conectivitatea dintre capétul aleii 2 si aleea care face legitura dintre
strada M Costin i cimitirul cu denumirea Podgorii str. Plevnei (notati cu 3 pe

Ay,

Plansa 1b Analiza privind posibilitati de conectare alei de deservire locala)
Art. 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
1. Fati de limite laterale nordice (spre versant)

Intrucat se recomanda in Studiul geotehnic si se amenajeze taluzul care rezultd inspre
versant (din planeizarea terenului pe care se amplaseazi constructia) cu parapet de
sprijin, in cazul limitelor laterale nordice, retragerea cladirilor se reglementeazi la
minimum 4 m faté de limita de proprietate;

2. Fatd de limitele laterale sudice

- Retrageri cu minimum 3 m

- Laparcelele din extremitatea sudica a zoneli, retragerea fata de limita sudici a
zonel studiate (care se va Invecina cu strada propusa In PUZ-urile Invecinate), va
fide4m

3. Fatd de limite posterioare

- Retrageri de minimum 4 m (in functie de interpretarea pozitiei parcelei fatd de
aleca de deservire (fundaturd) si fatd de platforma de intoarcere de la capat

- Pentru parcelele aliniate la strada M Costin, retragerea fati de limita posterioard
se reglementeazd la minimum 6 m; motivatia consti in faptul & alinierea fati de
strada M Costin este de 5-6 m si terenul din partea posterioard a lotului nu va fi
utilizat pe baza POT maxim de 35 %

4. Fatd de limitele laterale est ~ vest
Retragere de 3 m

- Penfru una din parcelele din partea sudic, retragerea constructiei se
reglementeaza la 7 m fatd de limita comun dintre acestea (conform reprezentare
in plansa nr. 3)

Art. 7. Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcel :

Nu se estimeazi ca se vor realiza cladiri anexe independente pe 14nga cladirile
principale ale locuintelor. De reguld, spatiile anexe vor fi grupate in cladirea locuintei.
In situatia parcelelor cu suprafata minima de 750 mp (nr. cad.), redusd datoritd cedarii
de teren pentru largirea strizii), orice cladire anexa amplasati independent, va fi retrasa
cu minimum 3 m fatd de clddirea principala.

Se vor respecta masurile impuse de legislatia de specialitate din domeniul rezistentei la
foc (distante, accese mijloace de stingere a incendiului pe laturile constructiei, materiale
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de constructii utilizate, masuri compensatorii necesare solicitate prin avizele de
securitate la incendiu pe baza proiectelor de constructii - DTAC si proiect tehnic).

Art. 8. Circulatii si accese :

Parcelele au acces carosabil din strada Miron Costin si din aleile de deservire
locala (fundituri) propuse

- Strada Miron Costin se propune cu un profil transversal de 9 m, cu parte

carosabild de 6.50 m, rigole carosabile pe ambele laturi (in latimea de 6.5 m) si
trotuare pentru pietoni de cte 1.25 m latime (cu soclurile gardurilor in litimea
de 1.25m), pe ambele laturi

Aleile de deservire locald (fundaturi) se propun cu un profil transversal de 7 m,
cu parte carosabild de 6 si rigole carosabile pe ambele laturi (in cadrul Iatimii
de 6 m), inclusiv trotuar pe una din laturi — de 1 m latime

Pentru aleea fundatura care deserveste 6 parcele, se admite ca tronsonul in
lungime de cca 21 m situat inspre intersectia cu strada M Costin, sd aibd profilul
transversal de 6.2 m (in loc de 7 m), In scopul asigurarii unei latimi de 16.4 m
pentru fiecare dintre loturile situate de o parte si de alta a aleii, la intersectia cu
strada M Costin; motivatia consti in faptul ¢ zona studiati este mai ingustd in
partea nordica decét in partea sudici;

Avénd in vedere propunerea de conectare a prezentului PUZ cu planurile
urbanistice zonale adiacente in partea sudicé, parcelele din partea sudica vor
beneficia de acces si din partea sudic, prin intermediul unei striizi de 8 m
latime;

Art. 9. Stationarea autovehiculelor

numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiei publice;

numarul de garaje / parcaje pe parceld, se va incadra in prevederile HCL a
municipiului Baia Mare nr. 104 din 2019:

- - - 1 loc parcare / garare pentru o unitate de locuit cu Su maxim = 40 mp
- - - 1.5 locuri pentru Su maxim = 80 mp

- - - 2 locuri pentru Su mai mare de 80 mp

- - - la aceste locuri se adauga suplimentar 20 % pentru vizitatori

in cazul in care in spatiul cladirii va functiona o structuri de primire (cu
maximum 5 locuri cazare), vor fi asigurate spatiile de garare / parcare

. Inéltimea maxima admisibila a cladirilor

regim de Inéltime maxim S(D)+P+M(ER)
RH maxim = 8 m la cornisa fata de cota terenului amenajat in incinta

Art. 11. Aspectul exterior al cladirilor :

Consideratii privind aspectul exterior al clddirilor de locuinte existente in zonele
invecinate amplasamentului studiat:

Zona studiatd nu are vecindtdfi imediate cu constructii. Cele mai apropiate clddiri
vizibile sunt situate la 150 m spre vest, la o coté superioard a stréizii Miron Costin:

Ambele cladiri cu volumetrie monobloc :

- = - prima, cu parter cu acoperis terasd, cu etaj retras, linia dominantd fiind
orizontald, cu goluri rectangulare, clddirea fiind finisatd cu tencuiald st
vopsitorie albd, aspect minimalist
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- -~ a doua, cu D+P+M, din materiale durabile, cu acoperis in doud ape cu
inclinafie cca 50 % (coama fiind perpendiculard pe direcfia strézii), tencuicli si
zugraveli albe, terasd acoperitd la parter si terasd la mansardé cu acoperis in
doud ape, cu coama situatd la un nivel mai jos fafd de coama casei §i pozatd pe
aceeasi directie

Cladiri de locuinte situate in zone invecinate incepdnd de la :

180 m SE pe strada M. Costin (la o cotd inferioard a strdzii), clddire situatd la o
cotd mai joasd pe teren, dezvoltatd pe orizontald, acoperis cu pante

230 m SE pe strada M Costin — in continuare spre oras

300 m sud S-SV spre strazile I Balla si Plevnei, Biltiu Déncus, Vida Geza,
Agricola Lidia, clidiri situate la o cotd inferioard de teren (la care se accede pe
teren cu pante variabile intre 12 $i 20 %)

Caracteristici ale elementelor de arhitecturd:

Cladiri individuale monobloc cu volumetrie dreptunghiulard sau in L

-Cladiri individuale cu parterul mai dezvoltat

Cladiri monobloc cu locuinte cuplate in cadrul unui grup de 4 unitdti (in total 8
locuinte), decalate pe indltime pe o jumdtate de nivel, cu acoperis tip sarpantd
cu inclinafie mare, cu coama pe directia scurtd a locuingei, cu ferestre in planul
acoperisului

Regim de indltime P+ M, D+P+M, D+P+]

Cladiri cu terase ample la mansardd acoperite cu pante

Acoperisuri tip sarpantd in majoritatea cazurilor in doud ape, de inclinatii
diverse intre 40 la sutd §i 75 la sutd, cu coama principald paraleld cu latura
lungd sau cu latura scurtd a clddirii

Acoperisuri cu pante mai plate §i ferestre in planul acoperisului

Acoperiguri cu pante mai plate, cu logie la mansardd pe toatd lungimea
constructiei, cu parter evazaf acoperit cu pantd pe directia scurtd

Lucarne cu acoperis intersectat cu acoperisul cléddirii sau cu acoperis in lungul
pantei cladirii

Structuri durabile

Finisaje la pereti cu tencuieli, zugrdveli albe, nuante deschise tn majoritatea
cazurilor ‘

Parapeti logii si balcoane :

- - - in majoritate din lemn

- - ~ in cazuri mai putine, partial plini cu placaj piatrd, partial cu fier forjat cu
ornamernte

Goluri rectangulare

Un caz de terasd la parter cu arcade (structurd din beton)

Garduri cu soclu din beton la cotd joasd, panouri din lemn, panouri din metal;
cazuri mai pufine cu socluri mai inalte (placate cu piatrd decorativd) si panouri
din fier forjat ornament

Se recomandai :

o arhitecturd moderna echilibrata

volumetrii monobloc cu demisol, parter si mansardi sau etaj retras, decalate pe
Inaltime cu o jumitate de nivel sau cu un nivel (datorita pantei terenului si
amenajdrilor necesare), cu forme rectangulare, terase acoperite si descoperite,
logii, balcoane acoperite

goluri : de forme rectangulare

Cladirile vor fi previzute cu acoperis din materiale durabile.




Acoperisuri de tip sarpantd cu H maxim la cornisd 8 m fati de cota terenului amenajat
din incinta :
- - --1ndoui sau patru ape
- ---acoperisul intr-o apa se va adopta la dimensiunea de maximum 6 m a
corpului de cladire
- - --inclinatia pantelor va fi in concordanti cu materialul de invelitoare utilizat
intre 60 si 80 %
Etajul retras cu H maxim la cornisa 8 m fata de cota terenului amenajat din incinta: linia
care uneste capétul aticului de la parter cu aticul de la etaj va avea inclinatia admisa
pentru inclinatia pantelor al acoperis sarpantd, intre 60 si 80 %;
Cotele aticurilor de la parter si etaj retras se referd la cote la aceeasi inaltime fata de
linia planseului; nu se refera la inclinatia unei linii care uneste capatul aticului de la
parter la nivelul balustradei de 90 cm (teras In atic) si capatul aticului etajului retras (in
care nu este terasd).

Materiale de finisaj:
- --soclu:
- - - placaj piatrd naturald fatuitd montats fira rosturi
- -placaj piatré artificiald cu fete netede (nu cu aspect de piatrd cu parti rotunde)
- - tencuiald de soclu finisatii neted

- - - pereti: tencuieli compacte cu granulatie mici 0.6 — 2.0 mm

- - - - profile decorative in tencuiald : liniatura profilelor se va incadra n
arhitectura modern echilibrati

- - - pereti cu finisaj lemn (exemplu: pin termotratat);

- --Invelitori; tabli faltuita / tigld de tabld / tigld ceramici — aspect mat;

- - -tampldrie: ugi, ferestre din lemn sau aluminiu / plastic cu aspect de lemn

- - - parapeti balcoane, logii, terase acoperite si descoperite: sticli / plici acrilice
transparente / panouri sipci lemn termotratat similar finisaj pereti / panouri din
metal (fier forjat, tevi metalice sau placd metalici perforati tratati cu vopsele
rezistente la intemperii)

- --cromatica: se vor respecta prevederile Regulamentului local de arhitectura si

esteticd urband privind modul de conformare architectural, cromatic si estetic al
( fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare — Anexa nr. 5; Paleta de
culori pentru zona cartierelor cu locuinte individuale majoritare: tonuri si nuante
de culori de fond in gamele: alb, crem, ocru, gri-bej, olive; se pot aplica accente
in procent de 20 % din suprafata de fond;

Art. 12. Conditii de echipare edilitari

- cladirile vor fi racordate 1a retelele tehnico — edilitare publice

- pand la data solutiondrii unui racord de canalizare a apelor uzate inspre sud, spre
capatul strazii Pictor Balla Iozsef, se admite utilizarea de sisteme de neutralizare
a apelor uzate menajere locale, individuale (bazine vidanjabile pe bazi de
contracte individuale cu o unitate specializati care va executa periodic operatia
de vidanjare si transport la statia de epurare municipals)

- brangamentele pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat

- seinterzice dispunerea antenelor TV — satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibili a cablurilor CATV

- seva asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
partea sudicd a zonei studiate, cu o legatura spre strada pictor Balla lozsef —
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existentd in sud; avind in vedere recomandrile din studiul geotehnic, se vor
amenaja pereti de sprijin inspre versant, la limita nordica a fiecarui lot de
constructie; parcela adiacenta spre nord (spre versant) va avea asigurati
scurgerea apelor meteorice In rigola la baza peretelui de sprijin din aval; de
asemenea, se propune amenajarea de santuri de garda aferente trotuarelor de
protectie ale cladirii inspre latura nordica (spre versant); apele meteorice din
incinte dirijate prin santuri de garda si retele de canalizare pluviali subterane sau
supraterane, vor fi conduse prin rigolele aleilor de deservire locald (fundaturi),
spre partea sudicd a zonei, facadndu-se jonctiunea cu sistemul de canalizare
pluviala al strézii I. Balla (stradd propusa pentru largire si modernizare cu un
profil transversal de 10 m — in cadrul PUZ/ului invecinat la sud, initiator Serban
Alexandru, PUZ aflat in curs de aprobare;

conditii de neutralizare a deseurilor:

- - - gunoiul menajer va fi colectat de pe fiecare lot si va fi transportat cu
europubela In extremitatea nordica a aleilor de deservire (fundaturi) — pe
platforma sin beton amenajati in afara circulatiei publice de pe strada Miron
Costin, urmand a fi ridicat in cadrul programului local de gestionare a
deseurilor;

- - - deseurile specifice, dupi caz, vor fi colectate si neutralizate conform
normelor

- - - amplasamentul platformei destinate pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectiva a deseurilor menajere, In conditiile art. 4, litera a din Normele
de igiend si sindtate public privind mediul de viati al populatiei, aprobat prin
Ordinul nr. 119 /2014, va fi asigurat pe platform4 din beton, in zona intersectiei
strdzii Miron Costin cu aleile fundituri, in afara circulatiei publice;

Art. 13. Spatii libere i spatii plantate

spaiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda, vor fi tnierbate
si plantate cu un arbore la 100 mp, spatiile verzi urmand a ocupa 50 % din
suprafata lotului

se recomanda plantatii care s3 indeplineasci :

- rol de umbra

- rol decorativ In incintd si pe peretii de sprijin Inspre versant

- rol de fixare a taluzurilor de pamant rezultate din planeizarea terenului de
amplasament al locuintei

- rol de protectie pentru a asigura confortul in spatiul privat al locuiri

Art. 14. Imprejmuiri

Pentru imprejmuiri spre strada si pentru portile de acces, se vor utiliza elemente
constructive finisate fn mod similar cu finisajele propuse pentru cladirile de
locuit

Garduri spre strada Miron Costin: H maxim 1.80 m din care un soclu plin de
maximum 40 cm si o parte transparentd din metal sau lemn

Garduri spre aleile de deservire locala (fundituri): H maxim 1.80 m din care :

- - - un soclu opac de maximum 90 cm (pe linia paraleld cu panta aleii) cu rol de
perete de sprijin al terenului amenajat din incinti

- - - 0 parte transparentd din lemn sau metal

- - - s¢ admite ca pentru un procent de maximum jumitate din lungimea gardului
spre aleea fundéturd, gardul sa fie In intregime opac (motivatia constd in







