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RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarére avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic
Zonal ,,Dezvoltare Urbana Spitalul de Urgenta”, generat de amplasamentul situat in Baia Mare,
zona Spitalului Judetean, fiind delimitatéd de Bd. Republicii la est, Bd. Decebal la vest, la sud strada
Cuza Voda si Malul Sudic al Raului S&sar la Nord, j ud. Maramures, Proiect nr. 39508 din 2020,
elaborator: Asocierea Agorapolis si Raumplan design, specialist cu drept de semnaturéd RUR: arh.
Urb.coeeec , initiator: Municipiul Baia Mare

Din documentatia anexata prezentului raport:

e Afost emis certificatul de urbanism nr. 1415 din 02.11.2020 cu valabilitate pana la 02.11.2022,

o Afost emis avizul arhitectului sef nr. 4/29.03.2022 fundamentat de Comisia tehnica de
amenajare a teritoriului $i urbanism, ca organ consultativ cu atributii de analiza, expertizare
tehnica si consultanta.

o Teritoriul este delimitat delimitata de Bd.Republicii la est, Bd. Decebal la vest, la sud strada Cuza

Voda si Malul Sudic al Raului Sasar la Nord.

e Suprafata totala a zonei studiate este de aprox 25 ha

Functiuni propuse:

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente
E1 -subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente

CM1am - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si Tnaltimi
maxime de D+P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si Tnaltimi
maxime de P+10

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de D+P+6

L 5a — subzona locuintelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse

F - Subzona activitatilor legate de culte

Initiator : Municipiul Baia Mare

Proiect nr. 39508 din 2020, elaborator: Asocierea Agorapolis si Raumplan design, specialist cu
drept de semnatura RUR: arh. Urb.........cc.oeeviiiinnnn.

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:

Zona studiata este cuprinsa Tn intravilanul municipiului Baia Mare:
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e U.T.R. V1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice

e U.T.R.CM1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
inaltimi maxime de P+10

e U.T.R. CM1a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
inaltimi maxime de P+7, cu conditii speciale de configurare pe malul Sasarului

e U.T.R. CB1 - subzone echipamentelor publice dispersate existente

e U.T.R. L5 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10),
situate in ansambluri preponderent rezidentiale

e U.T.R. E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex
residential existent

e Conform P.U.Z. “MALURILE RAULUI SASAR S| ZONA UNIVERSITATII” APROBAT CU HCL
NR. 23/2018:
Vspa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sasar

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

Prin Planul urbanistic zonal se propun in baza analizei contextului social, urbanistic si arhitectural,
reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea 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 intocmit conform L350/2001, au fost respectate
prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996.

Indicatori Urbanistici Propusi
L5a - subzona locuintelor colective medii (P+4) existente

UTILIZARI ADMISE

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Locuinte colective;

Functiuni de loisir si sport in spatii descoperite, spatii de joacad pentru copii, tarcuri pentru animale
de companie, skate-park;

Tn cazul loturilor 2 si 3

Locuinte colective;

comert, alimentatie publica, servicii conexe locuirii;

Functiuni de loisir si sport in spatii descoperite, spatii de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale
de companie, skate-park;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Se permite schimbarea destinatiei unitatilor locative de la parterul blocurilor existente ( sau
realizarea unor spatii cu alte functiuni decat locuirea in cazul constructiilor noi), cu conditia ca
acestea sa fie utilizate ca dotari si functiuni cu acces public necesar sau complementar locuirii
colective si sa functioneze dupa un program prestabilit in intervalul 8:00 - 22:00 (comert alimentar
de proximitate cu suprafata mai mica de 100 mp, activitati din sfera serviciilor profesionale
precum servicii juridice, birou notarial, de proiectare sau design, cabinete medicale, consiliere,
s.a.). Aceste functiuni vor avea acces separat de cel al locatarilor.
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Sunt permise mansardarile locuintelor existente cu regim de inaltime P+4, in situatia in care
expertizele tehnice permit acest lucru.

Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate
la parterul blocurilor care au alta functiune decét locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)

Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

Statii de incarcare electrica cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizarii ca parcare de
resedintd;

In cazul desfiintarii unei/unor constructii existente amplasamentul acestora va putea fi edificat in
urma unui PUD aprobat si doar cu constructii cu functiunea de locuinte colective sau parcaj
supraetajat;

Tn cazul loturilor 2 si 3

Se mentin functiunile existente de comert si servicii. Orice noua constructie realizata pe aceste
loturi va fi de locuire colectiva, sau va avea o functiune cu deservire publica din sfera: comert,
servicii, sport si recreere.

Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat sa fie integrate ca arhitectura in contextul constructiilor din vecinatate. Tn
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade
verzi sau/s.a.;

Statii de incarcare electrica cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizarii ca parcare de
resedinta;

UTILIZARI INTERZISE

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, inclusiv loturile 2 si 3

Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;

constructii de garaje individuale;

Categoriile de activitati industriale, de productie sau depozitare;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de alimentare carburanti;

Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Tn cadrul zonei de blocuri de locuinte colective nu sunt delimitate parcele. in acest caz limita L5a
se va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici, din care se va scadea
suprafata loturilor 2 si 3. Sunt permise supraetajari sau mansardari pana la un regim de inaltime
maxim P+5, in cazul in care structura constructiilor permite astfel de interventii. Tn aceste cazuri,
in vederea construirii se va face o raportare la intreaga zona din unitatea teritoriala de referinta
definitd in plansa de reglementari urbanistice propuse din care se va scadea suprafata loturilor 2
si 3, pentru calcularea indicatorilor de utilizare si ocupare.

Tn cazul loturilor 2 si 3

Suprafata minima necesara in vederea edificarii va fi de 300 mp. Modul de amplasare in parcela
se va detalia printr-un Plan Urbanistic de Detaliu. Nu sunt permise dezmembrari ale acestor loturi.
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In cazul loturilor private 2 si 3, indltimea maximé& admisa va fi corelatd cu suprafata lotului, dupa
cum urmeaza:

- pentru loturi cu suprafata intre 300 si 400 mp - maxim P+2. Deschiderea la strada minima va fi
de 14 metri.

- pentru loturi cu suprafata intre 400 si 600 mp - maxim P+3. Deschiderea la strada minima va fi
de 18 metri.

- pentru loturi cu suprafata mai mare de 600 mp - maxim P+4. Deschiderea la strada minima va fi
de 20 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Nu este cazul. Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Nu sunt
permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare. Sunt admise supraetajari ale
locuintelor colective existente sau, in cazul unor dezafectari, reconstruirea in baza unui PUD
aprobat conform legii.

Tn cazul loturilor 2 si 3

Este permisa amplasarea pe aliniament. In cazul loturilor 2 si 3, amplasarea in cadrul parcelei se
va detalia Tn cadrul unui Plan Urbanistic de Detaliu.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite laterale si posterioare.

Tn cazul loturilor 2 si 3 toate fatadele constructiilor propuse se vor trata ca si fatade principale.
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si intre cele nou propuse si cele
existente vor fi egale cu cel putin inaltimea la cornisa/atic a celei mai inalte dintre cele doua. in
cazul in care se intentioneaza amplasarea unor noi constructii la o distantd mai mica se va realiza
un studiu de insorire care s demonstreze posibilitatea de asigurarea a conditiilor de insorire
conform OMS 119/2014 cu modificarile si completarile ulterioare.

CIRCULATII SI ACCESURI

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Se va asigura un acces carosabil Tn proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minima de 1,5 metri pe
fiecare parte. Exceptie face circulatia carosabild care deserveste parcarea din spatele blocului 9A
pentru care se va realiza o singura circulatie pietonala adiacenta, intre stada si blocul 9A.

in situatiile Tn care rezerva de spatiu o permite se recomandéa dublarea circulatiilor pietonale de
aliniamente verzi cu latimea minima de 1,2 metri situate intre partea carosabila si cea pietonala.
Tn cazul loturilor 2 si 3

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea
de 4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.
lesirile din parcari, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectédnd normativele in
vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil
de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, Tn afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.
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Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta
a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcareal/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40mp;

1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80mp;

2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utild mai mare de 80mp;

la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;
pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):

1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masa;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
400mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;
Pentru functiunile de sanatate, servicii medicale:

1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
800mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;

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 mai mare de
locuri de parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Se interzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Parcarile publice destinate locatarilor si vizitatorilor se vor amenaja de-a lungul circulatiilor
pietonale ale Aleii George Cosbuc, pe un singur rand, cu orientare perpendiculara, paralela sau la
un anumit unghi fata de strada, in functie de disponibilitatea de spatiu. Nu sunt permise amenajari
de parcéri in zonele dintre blocuri, in afara celor marcate pe planul de reglementéri urbanistice. In
orice situatie, nu sunt permise locuri de parcare amenajate la mai putin de 5 metri de ferestrele
camerelor de locuit, conform OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
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ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Tn&ltimea maximé& admisa a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P+5. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de
indltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+5 care sa se incadreze Tn
inaltimea maxima admisa.

In cazul loturilor private 2 si 3, indltimea maximé& admisa va fi corelatd cu suprafata lotului, dupa
cum urmeaza:

- pentru loturi cu suprafata intre 300 si 400 mp - maxim P+2.

- pentru loturi cu suprafata ntre 400 si 600 mp - maxim P+3.

- pentru loturi cu suprafata mai mare de 600 mp - maxim P+4.

In&ltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, céat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
Inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri.

Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime,
insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile, insa nu este obligatorie realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu se
normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de
caracterul general al zonei;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa. Tn cazul locuintelor existente
se admite posibilitatea realiz&rii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea
realizarii unor mansarde locuibile;

Pentru constructiile situate Tn aceasta zona se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar
culorile prevazute in Anexa 4 a "Regulamentului local de Arhitectura si Estetica Urbana privind
modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia
Mare”, tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de
Arhitectura si Estetica Urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
constructiilor situate Tn Municipiul Baia Mare”, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate
nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru Tnvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impartirea ferestrei cu gprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si
reglementarile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tdmplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul tuturor

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./V.V.M//[22.09.2022



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

Este strict interzisa 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.
Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insé aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul
intregii cladiri.

Tn cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se
vor trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate
totala a parcarilor la nivel de imagine perceputa.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Iluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina orientate
in sus.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se
vor face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament,
aferente cailor de circulatie, Tn functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. Tn cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea
ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor si
din spatiile mineralizate.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriana) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu
pot fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in
imaginea vizuala a ansamblului in care se afl3;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual
negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe
(vant sau ploi puternice).

SPATII LIBERE S SPATII PLANTATE

De-a lungul circulatiilor pietonale, se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere
umbra Tn timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local.
Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate
necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada
sau ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal cu arbusti sau
vegetatie joasa, pentru a contribui vizual la imaginea si ambianta zonei.
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Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%.

Tn cazul parcelelor destinate edificarii si suprafetelor de domeniu public aferente UTR (spatii
interstitiale in zona locuintelor colective deja constituite)

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din
suprafata fiecarei zone. Minim doua treimi (20% din suprafata parcelei) se va 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 (maxim 10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi,
dale inierbate s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al
apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decét cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.).

IMPREJMUIRI

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferita, insa se va asigura accesul neobstructionat
pietonilor in tot domeniul public. Terenul situat intre constructii si limitele laterale si aliniament se
va amenaja intr-o maniera astfel incéat sa participe vizual la ambianta strazii George Cosbuc,
respectiv a strazii Cuza Voda.

in situatia delimitarilor cu arbusti, inaltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti
din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x
"Resi”, Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a
posibilitatilor de toaletare variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structurd metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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 - (POT = mp AC /mp teren * 100)

In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus loturile 2 si 3

Tn cazul UTR L5a, calculul POT se va realiza la nivel de zon4, pentru fiecare dintre cele 2 zone
definite conform plansei de reglementari urbanistice propuse. Se va respecta un POT maxim dupa
cum urmeaza:

POT maxim = 30%

Tn cazul loturilor 2 si 3

POT maxim = 40%.
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de
referinta. Nu se iau in 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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren
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Tn cazul UTR L5a, calculul CUT se va realiza la nivel de zona, pentru fiecare dintre cele 2 zone
definite conform plansei de reglementari urbanistice propuse. n cazul celor doud loturi proprietate
privata indicata in plansa de reglementari urbanistice, indicatorul se va raporta la conturul
parcelei. Se va respecta un CUT maxim dupa cum urmeaza:

CUT maxim = 1,5 mp adc/mp teren

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 adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;

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

CM1am - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
inaltimi maxime de D+P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

UTILIZARI ADMISE

Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
formare profesionala, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat,
agentie de turism, intretinere corporala, manufactura fina, croitorie s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica
dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu
genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporala, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite,
spatii de joaca pentru copii;

functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de
infrumusetare si tratament etc;

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoala, afterschool,
centru de formare profesionala etc.);

Parcaje auto si statii de incarcare electrica;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte colective sunt admise doar in etajele superioare (exceptie parter unde sunt admise
functiuni cu destinatie publica conform articolului 1);

echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
strada, sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat sa fie integrate ca arhitectura in contextul constructiilor din vecinatate. Tn
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade
verzi sau/s.a.;

Tn cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor
avea un acces separat de cel al locatarilor;

in cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioara Tn vederea utilizarii spatiilor de parcare
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destinate functiunii comerciale de catre rezidenti. In acest sens, in baza unui regulament de
ordine interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului
comercial, rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul
acestei conditii este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in
care parcarile ar putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de
parcare conform HCL 104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea
constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificarile
si completarile ulterioare.

UTILIZARI INTERZISE

Locuinte individuale;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor.
Pentru acestea se pot admite Autorizatii de Construire doar pentru intretinerea cladirilor existente
(refatadizari, intretinere fatade existente, refacere/intretinere invelitori etc.) In situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parcela se poate edifica o noua
constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

are o suprafata minima de 2000 mp si dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de
minim 30 m;

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare. Organizarea parcelelor propusa in zona CM1am este ilustrativa si
sugereaza o modalitate optima de reorganizare a parcelelor luand in calcul regimul juridic
existent, nevoile de circulatii si caracterul propus din punct de vedere spatial - volumetric in zona
raului Sasar. Aceasta nu are caracter obligatoriu. Orice parcela rezultata in urma unui proces de
comasare si/sau dezmembrare de loturi se va supune, in vederea edificarii, prezentului
Regulament.

Conturul edificabil marcat pe plan este ilustrat in baza parcelarii existente la momentul elaborarii
documentatiei si poate fi obiectul unor modificari ulterioare, atat timp cat se respecta conditiile de
construibilitate de la articolul 4. Conturul edificabil va fi determinat prin aplicarea retragerilor
laterale, posterioare si fata de aliniament pentru fiecare parceld nou determinata.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Spre strada George Cosbuc, fata de aliniamentul actual al parcelelor se va respecta o distanta
suficienta astfel incat sa poata fi realizate un drum colector paralel cu strada George Cosbuc (cu
latimea de 5,5 metri), un rand de parcari perpendiculare pe strada (cu latimea de 5 metri) si un
trotuar pietonal de minim 2 metri intre constructiile viitoare si drumul colector. Astfel, se va
respecta o retragere miniméa de 12,5 metri fatd de aliniamentul existent la strada George Cosbuc.
Tn zona loturilor cu nr cadastrale 100649 si 119467, din cauza aliniamentului retras fata de cel al
parcelelor similare de pe strada George Cosbuc si al traseului neliniar al aliniamentului existent,
retragerea fata de aliniament are valori cuprinse intre 5 metri si 0,4 metri, conform plansei de
reglementari urbanistice.
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Limita dinspre Raul Sasar se constituie ca aliniament, iar fatadele orientate catre Raul Sasar vor fi
tratate ca fatade principale. Fata de aliniamentul de la Raul Sasar se va respecta o retragere
minima de 12 metri. In zona lotului cu nr cadastral 116950 (magazinul Kaufland), avand in vedere
aliniamentul neregulat, se va respecta o retragere minima fata de aliniament cuprinsa intre 12
metri si 22 metri, conform plansei de reglementéri urbanistice.

Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate sau insiruite mai lungi de 60 metri masurati la
nivelul parterului la niciunul dintre aliniamente. In cazul in care dimensiunea loturilor admite
fronturi mai lungi de 60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului de ganguri/coridoare
de acces catre interiorul lotului. Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri lIatime, pe toata
inaltimea nivelului parter.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada George Cosbuc sunt permise
amenajarea de parcari la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde
alimentatia publica este functiune admisa) cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive
individuale, sa nu depaseasca 4 metri inaltime, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta
(pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice eftc..

in spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre Raul S&sar sunt permise amenajarea de
circulatii pietonale, piste ciclabile, spatii verzi, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica
(acolo unde alimentatia publica este functiune admisd) cu conditia ca acestea sa fie structuri
constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri inaltime, iar acoperirea sa fie retractabila si
nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc..

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depaseasca nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa
amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

In plansa de reglementari urbanistice au fost marcate culoare non-aedificandi in vederea realizarii
unor culoare publice pietonale intre zona strazii George Cosbuc si promenada de-a lungul Raului
Sasar. Aceste culoare de circulatie vor avea un caracter public si nu se va ingradi accesul
pietonilor de-a lungul lor.

Constructiile se admit in regim izolat sau cuplat in raport cu limitele laterale de proprietate.

Fata de limitele laterale de proprietate aflate de-a lungul culoarelor non-aedificandi, marcate pe
plansa de reglementari urbanistice propuse, se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/4
metri din in&ltimea fatadei, dar nu mai putin de 8 metri. in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare este permisa amenajarea de parcari la sol, circulatii carosabile,
accesuri in parcarea subterana, amenajari peisagistice etc.

Catre limitele laterale care nu se afld pe culoare non-aedificandi, conform plansei de reglementari
urbanistice, se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/4 metri din Tnaltimea fatadei, dar
nu mai putin de 8 metri pentru corpurile de cladire cu un regim de inaltime mai mare de P+1. n
spatiul dintre retragerea minima de 8 metri si limita laterald este admisa construirea pana la limita
laterala de proprietate exclusiv pana la un regim de inéltime P+1. Este admisa alipirea la limita
laterala de proprietate pana la nivelul P+1 pe toata lungimea limite cuprinsa intre retragerile
minime impuse fata de aliniamentele propuse catre raul Sasar si strada George Cosbuc. Alipirea
se va putea realiza, in conditiile legii, cu acordul vecinului/vecinilor cu care se realizeaza limita
comuna. In cazul in care nu se doreste alipirea la limita laterald de proprietate, in spatiul dintre
retragerea de 8 metri fata de limita laterala si limita laterala, se va putea edifica un corp de cadire
cu un regim maxim de inaltime P+1 retras fata de limita laterala de proprietate cu minim 3 metri.
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Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depaseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc.
Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul
dintre aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

in situatia in care pe o parceld invecinata nu se afla edificata o constructie in simularea pentru
studiul de Tnsorire se va realiza o constructie cu inaltime si retrageri similare celei propuse pe
lotul care necesita elaborarea studiului.

In situatia in care pe o parceld invecinata se afla o constructie dintre cele existente de la
momentul realizarii prezentului PUZ si pentru care nu a fost solicitata o Autorizatie de Desfiintare,
retragerea minima care se va respecta fata de limita de proprietate va fi 8 metri, insa se va
reduce regimul de inaltime maxim admis astfel incat intre constructia existentd mentinuta si
constructia nou propuséa sa nu existe mai mult de doua niveluri diferenta. Ulterior desfiintarii
constructiei existente, se admite suprainaltarea constructiei propuse pana la regimul de inaltime
maxim admis conform articolului 10.

Pe culoarele marcate in plansa de reglementari urbanistice ca si culoare non-aedificandi intre
retragerea lateralda minima si limita de proprietate laterald nu sunt admise constructii sau parti ale
constructiilor. Se va asigura accesul neingradit publicului intre strada George Cosbuc si
promenada Raului Sasar. Sunt admise amenajari peisagistice, mobilier urban si mobilier aferent
teraselor de alimentatie publicad. Sunt admise, de asemenea, circulatii ocazional carosabile si
parcari, in conditiile Articolului 8.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in
situatia Tn care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile
nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin un sfert din
inaltimea la cornisé/atic a celei mai inalte dintre cele doua.

In cazul parcelelor in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se va
adauga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completarile ulterioare. n acest sens, se va elabora un studiu de nsorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

CIRCULATII SI ACCESURI

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiazé de un acces auto cu latimea
de 4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.
Accesul carosabil din strada George Cosbuc pentru loturile situate intre magazinul Kaufland si
Parohia Sf. losif se va realiza prin intermediul unui drum colector paralel cu carosabilul strazii
George Cosbuc.

lesirile din parcari (subterane, la sol sau supraterane), acolo unde acestea vor fi propuse, se vor
proiecta respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient
pentru incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea constructiilor pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

Pe fiecare lot se va asigura circulatia pietonald neobstructionata Tntre malurile raului Sasar si
bulevardul George Cosbuc, de-a lungul culoarelor non-aedificandi marcate in plansa de
reglementari urbanistice. Se vor asigura circulatii pietonale cu latimea minima de 3 metri pe
fiecare lot intre strada George Cosbuc si promenada Raului Sasar. Este admisa amenajarea de
parcari auto intre limita laterald de proprietate si constructie in zonele marcate ca si culoare non-
aedificandi, cu conditia ca zona parcarilor si aleea de acces sa fie realizate ca spatiu comun
("shared space”) pentru pietoni si autovehicule, iar pavajul sa asigure trecerea autospecialei
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pentru stingerea incendiilor (tonaj greu). In situatia unei amenajari “shared space”, culoarul de
trecere auto poate fi realizat intre constructie si parcarile auto sau si intre parcarile auto si limita
de proprietate, n functie de disponibilitatea de spatiu a fiecarui lot si de solutia de amenajare
arhitecural-peisagistica. in situatia n care nu sunt amenajate circulatii auto, pavajul circulatiilor
pietonale va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutatii autospecialelor de mare tonaj.

De-a lungul promenadei pietonale adiacenta Raului Sasar, nu este admis accesul carosabil public
la cota nivelului de calcare al terenului amenajat exterior. Este admis accesul carosabil in
subsolul/demisolul constructiei prin zona dinspre raul Sasar, insa accesul se va realiza ingropat
sau acoperit, astfel incat sa fie asigurata trecerea pietonala directa din parterul constructiei catre
promenada de-a lungul Sasarului. Din conditii de securitate la incendiu, in situatia in care este
necesara asigurarea accesului in zona promenadei a mijloacelor de interventie, pavajul zonei de
promenada va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutéatii autospecialelor de mare tonaj. Nu
sunt admise parcari publice la sol in spatiul dintre frontul constructiei dinspre raul Sasar si limita
de proprietate dinspre Sasar.

Tn dreptul podului pietonal peste Raul Sasar (zona Kaufland), intre pod si strada George Cosbuc
se va pastra un culoar non-aedificandi cu latimea minima de 20 metri care va fi amenajat ca
circulatie pietonald de promenada si spatii verzi adiacente.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta
a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcareal/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40mp;

1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80mp;

2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 80mp;

la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;
pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):

1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masa;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
400mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;
Pentru functiunile de Tnvatamant/sanatate:

1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
600mp/constructie;

La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru
clienti/public;

Pentru functiunile de culturé/culte:

1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
600mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;
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Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
800mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:

1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

1 loc de parcare/garare la 30mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati mai mari de
2000mp;

1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre 1000-
2000mp;

1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre 500-
1000mp;

1 loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati mai mici de
500mp;

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 mai mare de
locuri de parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

naltimea maximé& admisé a constructiilor, va fi de 36 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime D+P+10. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de
inaltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de D+P+10 care sa se
incadreze in indltimea maxima admisa.

Se propune realizarea unor imobile in sistem terasat, cu orientarea etajelor retrase catre Raul
Sasar. Prin urmare, Tnaltimea maxima de 36 metri (D+P+10) este permisa la fronturile cu vedere
spre strada George Cosbuc. Catre Raul Sasar, inaltimea maxima nu va depasi 25 metri (D+P+6).
Descresterea/Cresterea in inaltime se va realiza cu cate un nivel retras o data, pe directia nord-
sud, cu o retragere miniméa de 3 metri fata de etajul anterior.

Se impune realizarea unui regim minim de inaltime, avand in vedere caracterul zonei si
localizarea in cadrul orasului. Astfel, se impune un regim de inaltime minim P+4, (inaltime minima
echivalenta de 16 metri) catre strada George Cosbuc.

naltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic. Inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului,
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s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar
nu cu mai mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa
fara restrictii de inaltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Se admit subsolurile si numarul acestora nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insd nu se impune realizarea
acestora.

Tn zonele dintre limitele laterale de proprietate si retragerea laterala minima (8 metri), pe culoarele
unde nu s-au impus zone non-aedificandi, conform plansei de reglementari urbanistice, este
admisa construirea pana la limita lateralad de proprietate exclusiv pentru constructii P+1 cu
inaltimea maxima egala cu regimul de inaltime P+1 al constructiei principale.

in cazul intentiei de edificare a terenurilor libere situate la est de terenul cu nr postal 48 de pe
strada George Cosbuc (Spitalul Euromedica), pe perioada de existenta a constructiilor de parcela
invecinata si fara a exista o Autorizatie de Desfiintare emisa in vederea eliberarii terenului,
inaltimea maxima a constructiei propuse nu le vor putea depasi cu mai mult de doua niveluri pe
cele existente de la nr. 48. Astfel, regimul de inaltime maxim admis pe terenul situat la est de
imobilul de la nr 48 va fi de maxim P+5 (maxim 6 niveluri supraterane) sau echivalentul unei
inaltimi maxime de 20 metri masurati de la cota terenului amenajat si pana la cornisa. Se vor
mentine conditiile de regim minim de Tnaltime la strada George Cosbuc si de regim maxim admis
spre aliniamentul de la Raul Sasar.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, céat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. n
situatia Tn care pe o parceld invecinata nu se afla edificata o constructie in simularea pentru
studiul de Tnsorire se va realiza o constructie cu inaltime si retrageri similare celei propuse pe
lotul care necesita elaborarea studiului.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, atat existenta, cat si pe cea propusa. Solutiile de
amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul
serviciului specific din cadrul administratiei publice.

Pentru constructiile situate Tn aceasta zona se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar
culorile prevazute in Anexa 4 a "Regulamentului local de Arhitectura si Estetica Urbana privind
modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia
Mare”, tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de
Arhitectura si Esteticd Urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
constructiilor situate Tn Municipiul Baia Mare”, Tnsa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate
nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru Tnvelitori se vor folosi culorile Tn armonie cu cele alese pentru fatade.

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei i
reglementarile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tAmplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a
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lodgiilor, schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu
degrada unitatea vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul
tuturor proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice,
conform legislatiei.

Este strict interzisd amplasarea Tn 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.
Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insé aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul
intregii cladiri.

in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se
vor trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate
totala a parcarilor la nivel de imagine perceputa.

lluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina orientate
in sus.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu Tn subteran, pe sub cdile de circulatie
sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din
teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea
ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului Tn care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe
acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in
interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra
acestora.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii degeurilor menajere si a colectarii
selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

Fata de conditiile de amplasare a constructiilor prevazute in Regulamentul Local de Urbanism
Propus, se vor respecta si conditiile impuse de zonele de protectie si siguranta ale retelelor si
instalatiilor edilitare existente si proiectate conform normativelor si legislatiei in vigoare al caror
amplasament nu a putut fi identificat cu exactitate la momentul elaborarii PUZ, sau care nu au
facut obiectul detalierii pentru etapa de proiectare Plan Urbanistic Zonal. De asemenea, in situatia
in care, Tn vederea edificarii vor fi necesare relocari, dezafectari sau devieri de retele edilitare,
operatiunile in cauza se vor realiza fara afectarea consumatorilor existenti din retea. Traseele nou
propuse ale retelelor vor beneficia de conditii de protectie si siguranta prevazute de normativele
in vigoare. Zonele maxime edificabile ale loturilor vor fi influentate de zonele de protectie si
siguranta ale retelelor edilitare existente si propuse.

SPATII LIBERE S1 SPATII PLANTATE
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De-a lungul strazii George Cosbuc circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de
arbori de aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la
ameliorarea microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in
considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru conducatorii auto.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei. Spatiul liber intre
frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca spatiu
pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din
suprafata fiecarei parcele, dar nu mai putin de 2mp/locuitor, conform RGU. Minim doua treimi din
aceasta suprafata (10% din suprafata parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat teren cu
un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor Tnalti), iar restul de péana la o
treime din aceasta suprafata (5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale
inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management
al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua
de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

IMPREJMUIRI

Nu sunt permise Imprejmuiri. Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat
pitonilor intre promenada adiacenta malurilor Raului Sasar si strada George Cosbuc. Terenul
situat intre constructii si limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel incéat sa
participe vizual la ambianta strazii George Cosbuc, respectiv a malurilor Raului Sasar.

in situatia delimitarilor cu arbusti, inaltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti
din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x
"Resi”, Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a
posibilitatilor de toaletare variate.

Sunt permise bariere pentru restrictionarea autovehiculelor pe lot.

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structurd metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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 cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita - (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 45%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

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 in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
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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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 4 mp adc/ mp teren

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

CM1m - subzonéa mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
inaltimi maxime de P+10

UTILIZARI ADMISE
In cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul 1:
locuinte cu partiu obisnuit;

n cazul lotului 1:

comert cu amanuntul, servicii,

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

agentii de turism;

restaurante, cofetarii, cafenele etc; - loisir si sport in spatii acoperite; - parcaje la sol si
multietajate;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
formare profesionala, asistenta tehnica, comunicatii, agentie de turism, intretinere corporala,
manufactura fina, croitorie s.a.);

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul 1:

toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului n
mod permanent sau conform unui program de functionare specific;

se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri si sa nu fie invecinate mai mult
de doua astfel de cladiri;

Sunt permise urmatoarele functiuni, cu conditia localizarii acestora exclusiv la parterul blocurilor si
care functioneaza dupa un program maxim cuprins intre orele 8:00 si 22:00:

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

servicii sociale, colective si personale;

comert cu amanuntul;

agentii de turism;

restaurante, cofetarii, cafenele etc; - loisir si sport in spatii acoperite; - parcaje la sol si
multietajate;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
asistenta tehnica, servicii postale, curierat, agentie de turism, intretinere corporald, manufactura
fina, croitorie s.a.);
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Tn cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor
avea un acces separat de cel al locatarilor;

Sunt admise supraetajari cu un etaj sau mansardari ale locuintelor existente cu regim P+4 in
situatia Tn care expertiza tehnica valideaza aceasta posibilitate;

Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate
la parterul blocurilor care au alta functiune decét locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)

Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

Statii de incarcare electrica cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizarii ca parcare de
resedinta;

In cazul desfiintarii unei/unor constructii existente amplasamentul acestora va putea fi edificat in
urma unui PUD aprobat si doar cu constructii cu functiunea de locuinte colective sau parca;j
supraetajat;

in cazul lotului 1:

Se mentin functiunile existente de comert si servicii. Orice noua constructie realizata pe aceste
loturi va avea o functiune conform articolului 1.

Statii de incarcare electrica si parcari la sol, cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizarii
ca parcare de resedinta;

UTILIZARI INTERZISE

Locuinte individuale;

garaje individuale;

se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai
mica de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros sau mic gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

in cazul lotului 1

Parcela edificatd la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructia existentd sau pana la demolarea constructiei. Tn
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe parcela se poate edifica o
noua constructie doar in baza PUD daca are o suprafata minima egala cu ea de la momentul
elaborarii prezentei documentatii: 180 mp.

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul 1

in cadrul zonei de blocuri de locuinte colective nu sunt delimitate parcele. In acest caz limita
CM1m se va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici. Orice intentie de
edificare a unei cladiri noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, se va putea realiza in baza unui
PUD aprobat conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1

Se mentine aliniamentul existent. Nu sunt admise extinderi ale parterului blocurilor de locuinte sau
ale constructii existente care modifica aliniamentul.

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./V.V.M//[22.09.2022



20

Tn cazul lotului 1

Este permisa amplasarea pe aliniament. in cazul lotului 1 amplasarea in cadrul parcelei se va
detalia Tn cadrul unui Plan Urbanistic de Detaliu.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

in cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1, nu este cazul. Terenurile nu dispun
de limite laterale si posterioare.

Tn cazul lotului 1 toate fatadele constructiilor propuse se vor trata ca si fatade principale. Orice
constructie noua va fi aprobata in baza unui PUD.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si intre cele nou propuse si cele
existente vor fi egale cu cel putin inaltimea la cornisa/atic a celei mai inalte dintre cele doua. in
cazul in care se intentioneaza amplasarea unor noi constructii la o distantd mai mica se va realiza
un studiu de insorire care sa demonstreze posibilitatea de asigurarea a conditiilor de insorire
conform OMS 119/2014 cu modificarile si completarile ulterioare.

in cazul lotului 1 nu se admit mai multe constructii pe acelasi lot.

CIRCULATII SI ACCESURI

Se va asigura un acces carosabil Tn proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minima de 1,5 metri pe
fiecare parte. In situatiile in care rezerva de spatiu o permite se recomanda dublarea circulatiilor
pietonale de aliniamente verzi cu latimea minima de 1,2 metri situate intre partea carosabila si
cea pietonala.

lesirile din parcarile la sol, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in
traficul carosabil de pe strazile publice Tn conditii de siguranta si fluenta.

Aleea George Cosbuc, care delimiteaza UTR-urile L5a si CM1m va avea un prospect carosabil
minim de 5 metri si va avea asiguratd o banda de locuri de parcare pe cel putin una dinte laturile
sale pe toatad lungimea sa. intre blocurile 12, 14, 16 si 18 sunt propuse 3 pachete de parcare la
sol destinata rezidentilor, cu acces direct din Aleea George Cosbuc.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor noi se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, Tn afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati. Pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.
Parcareal/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40mp;

1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80mp;

2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utild mai mare de 80mp;

la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;
pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.
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Se mentine parcarea amenajata din proximitatea blocului 31A de la strada George Cosbuc, insa
nu sunt admise sistemele de acoperire ale locurilor de parcare.

Se interzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

Parcarile publice destinate locatarilor si vizitatorilor se vor amenaja de-a lungul circulatiei
pietonale a Aleii George Cosbuc, pe un singur rénd, cu orientare perpendiculara, paralela sau la
un anumit unghi faté de strada, in functie de disponibilitatea de spatiu. Nu sunt permise amenajari
de parcéri in zonele dintre blocuri, in afara celor marcate pe planul de reglementéri urbanistice. Tn
nicio situatie nu sunt permise locuri de parcare amenajate la mai putin de 5 metri de ferestrele
camerelor de locuit, conform OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1

inaltimea maximéa admisé a constructiilor, va fi de 35 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P+10. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de
inaltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+10 care sa se incadreze
in indltimea maxima admisa.

Este permisa supraetajarea cu un etaj sau mansardarea constructiilor existente cu regim de
inaltimea P+4 in cazul in care expertiza tehnica valideaza aceasta posibilitatea. Inaltimea
cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, céat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime,
insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

In cazul lotului 1 Tnaltimea maxima admisa este parter.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de
caracterul general al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa. n cazul locuintelor existente
se admite posibilitatea realiz&rii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea
realizarii unor mansarde locuibile.

Pentru constructiile situate Tn aceasta zona se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar
culorile prevazute in Anexa 4 a "Regulamentului local de Arhitectura si Estetica Urbana privind
modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia
Mare”, tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de
Arhitectura si Estetica Urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
constructiilor situate Tn Municipiul Baia Mare”, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate
nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.
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Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra
naturala, placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

Pentru Tnvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impartirea ferestrei cu gprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei i
reglementarile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a
lodgiilor, schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu
degrada unitatea vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul
tuturor proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice,
conform legislatiei.

Este strict interzisa 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.
Este permisa tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul
intregii cladiri.

Tn cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se
vor trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate
totala a parcarilor la nivel de imagine perceputa.

lluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina orientate
in sus.

In orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se
vor face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament,
aferente cailor de circulatie, Tn functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. Tn cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea
ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor si
din spatiile mineralizate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriana) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu
pot fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in
imaginea vizuala a ansamblului in care se afl3;

Zona va dispune de spatii destinate colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau Tn constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere
umbra n timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local.
Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate
necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada
sau ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui
vizual la imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%.

Tn cazul parcelelor destinate edificarii si suprafetelor de domeniu public aferente UTR (spatii
interstitiale in zona locuintelor colective deja constituite)

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din
suprafata zonei CM1m. Minim doua treimi din aceasta suprafata se va 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 se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate,
jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si
vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decéat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

IMPREJMUIRI

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferita, Insa se va asigura accesul neobstructionat pitonilor
in tot domeniul public. Terenul situat intre constructii si limitele laterale si aliniament se va
amenaja intr-o maniera astfel incat sa participe vizual la ambianta strazii George Cosbuc,
respectiv a bulevardului Decebal.

in situatia delimitarilor cu arbusti, inaltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti
din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x
"Resi”, Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a
posibilitatilor de toaletare variate.

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structurd metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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 cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita - (POT = mp AC /mp teren * 100)

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1
POT maxim = 30%

in cazul lotului1

POT maxim se mentine conform situatiei existente = 100%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
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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 in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea 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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Tn cazul zonei de blocuri de locuinte colective, exclus lotul1

CUT maxim = 2 mp adc/ mp teren

Tn cazul lotului1

CUT maxim se mentine conform situatiei existente = 1 mp adc/ mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— daca o constructie noua este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-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, addugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
inaltimi maxime de D+P+6

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu améanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tiparire, multiplicare,
formare profesionala, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat,
agentie de turism, Tntretinere corporala, manufactura fina, croitorie s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica
dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu
genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporala, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite,
spatii de joaca pentru copii;

functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de
infrumusetare si tratament etc;

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoala, afterschool,
centru de formare profesionala etc.);

Parcaje auto si statii de incarcare electrica;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admite locuire colectiva mai putin la demisol, parter si etajul 1;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
strada, sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;
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Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat sa fie integrate ca arhitectura in contextul constructiilor din vecinatate. In
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade
verzi sau/s.a.;

In cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor
avea un acces separat de cel al locatarilor;

Tn cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioara in vederea utilizarii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de catre rezidenti. In acest sens, in baza unui regulament de
ordine interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului
comercial, rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul
acestei conditii este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in
care parcarile ar putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de
parcare conform HCL 104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea
constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificarile
si completarile ulterioare.

UTILIZARI INTERZISE

Locuinte individuale;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Tn
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parcela se poate edifica
0 noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

are o suprafata minima de 1000 mp;

dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 20 m.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare. in vederea edificarii, parcelele realizate in urma operatiilor de
comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului Regulament.

Conturul edificabil marcat pe plan este ilustrat in baza parcelarii existente la momentul elaborarii
documentatiei si poate fi obiectul unor modificari ulterioare, atat timp cat se respecta conditiile de
construibilitate de la articolul 4. Conturul edificabil va fi determinat prin aplicarea retragerilor
laterale, posterioare si fata de aliniament pentru fiecare parcela nou determinata.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Constructiile vor respecta o retragere minima de 5 metri fata de aliniament.

In zona bulevardului Republicii, din cauza traseului neliniar al aliniamentului, retragerea fatd de
aliniament are valori cuprinse intre 5 metri si 0,5 metri, conform plansei de reglementari
urbanistice.

n spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase
parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa)
cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, s nu depaseasca 4 metri inaltime,

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./V.V.M//[22.09.2022



26

iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depaseasca nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa
amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Totodata, in vederea amplasarii fata de aliniament, in raport cu constructiile Tnvecinate, se vor
respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
siguranta.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din
inaltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

Limita dinspre zona Spitalului Judetean si parcelele private se va considera limita laterala
posterioara.

Fata de limita posterioara se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din inaltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

In spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol sau amenajari peisagistice etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depéaseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc.
Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul
dintre aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

In cazul parcelelor din UTR CM2a in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus
mentionate se va adauga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare. In acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin
care se va proba posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Totodata, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului
2.2.2. - Distante de siguranta.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcea se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. n
situatia Tn care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile
nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisé/atic a celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime ntre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii.

CIRCULATII SIACCESURI

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea
de 4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.
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lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in
traficul carosabil de pe strazile publice Tn conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil Tn proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, Tn afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta
a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificatd cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40mp;

1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80mp;

2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utild mai mare de 80mp;

la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;
pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):

1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masa;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
400mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;
Pentru functiunile de Tnvatamant/sanatate:

1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
600mp/constructie;

La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru
clienti/public;

Pentru functiunile de cultura/culte:

1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
600mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
800mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:

1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;
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Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mari de
2000mp;

1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre 1000-
2000mp;

1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre 500-
1000mp;

1 loc de parcare/garare la 100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mici de
500mp;

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

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

In&ltimea maximé& admisa a constructiilor, va fi de 25 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime D+P+6. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de
inaltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de D+P+6 care sa se incadreze
in Tnaltimea maximéa admisa.

Se impune realizarea unui regim minim de inaltime, in zona adiacenta bulevardului Republicii
avand n vedere caracterul zonei si fronturile existe in vecinatate. Astfel, se impune un regim de
indltime minim P+4.

In&ltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa. Inaltimea maximéa poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa
scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa
ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se
vor putea amplasa fara restrictii de inaltime, Tnsa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform
leqii.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insé nu se impune realizarea acestora.
Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, céat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.
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Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, atat existenta, cat si pe cea propusa. Solutiile de
amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate Tn cadrul
serviciului specific din cadrul administratiei publice.

Pentru constructiile situate Tn aceasta zona se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar
culorile prevazute in Anexa 4 a "Regulamentului local de Arhitectura si Estetica Urbana privind
modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al constructiilor situate in Municipiul Baia
Mare”, tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4 a "Regulamentului local de
Arhitectura si Esteticd Urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
constructiilor situate Tn Municipiul Baia Mare”, Tnsa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate
nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

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

Pentru Tnvelitori se vor folosi culorile Tn armonie cu cele alese pentru fatade.

Téamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei i
reglementarile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tAmplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a
lodgiilor, schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu
degrada unitatea vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul
tuturor proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice,
conform legislatiei.

Este strict interzisd amplasarea Tn 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.
Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insé aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuald la nivelul
intregii cladiri.

in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se
vor trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate
totala a parcarilor la nivel de imagine perceputa.

lluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina orientate
in sus.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de
Arhitectura si Esteticd Urbana a Municipiului Baia Mare.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu Tn subteran, pe sub cdile de circulatie
sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din
teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea
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ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului Tn care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe
acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in
interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra
acestora.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii degeurilor menajere si a colectarii
selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada
sau ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui
vizual la imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din
suprafata fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata (20% din suprafata parcelei)
se va 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 (10% din suprafata
parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi
prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice,
s.a.)

IMPREJMUIRI

Catre aliniament nu se vor realiza imprejmuiri. Sunt permise aliniamente verzi de arbusti pentru
delimitarea vizuala, inséa ele nu vor depasi o indltime de 2 metri.

Pe limitele laterale se vor realiza delimitari cu vegetatie de arbusti cu inaltimea de maxim 2 metri.
Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (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 depéasesc 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 - (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./V.V.M//[22.09.2022



31

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 in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea 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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,4 mp adc/ mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— daca o constructie noua este edificatd 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, addugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente

UTILIZARI ADMISE

se mentin functiunile actuale cu completari si adaptari in functie de necesitati;

functiuni administrative si institutii publice;

functiuni de medicale precum spital, policlinica, cabinete medicale, laboratoare, recuperare post-
acut, ingrijire paliativa, recuperare post-radio si chimio terapie, cabinete medicale;

functiuni de locuire in regim de cazare in scop medical si ingrijiri paliative;

functiuni comerciale din sfera activitatilor medicale precum farmacii, magazine specializate pe
echipamente si produse medicale etc.

parcari auto subterane, supraterane si la nivelul solului;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

extinderile si schimbarile de profil se admit cu conditia nu incomodeze prin poluare si trafic
functiunile invecinate.

Orice functiune medicala sau non medicala complementara Spitalului de Urgenta cu conditia ca
ea sa deserveasca direct sau sa suplineasca Spitalul Judetean de Urgenta.

Se admite realizarea unei constructii cu functiunea de parcare supraterana in zona situata intre
cladirea spitalului si strada George Cosbuc cu conditia ca proiectia constructiei parcajului sa nu
ocupe mai mult de o treime din proiectia fatadei spitalului la aliniamentul dinspre strada George
Cosbuc.;

In situatia in care structura de rezistenta a constructiei o permite, se admite realizarea unui
heliport amplasat deasupra constructiei spitalului. De altfel, este permisa amplasarea unui heliport
in orice zona a terenului spitalului Tn care Autoritatea Aeronautica Civila Roméana avizeaza
amplasarea unui astfel de sistem.

UTILIZARI INTERZISE

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul indepartarii
investitorilor interesati;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
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Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructia existenta sau pana la demolarea constructiei. Se
mentin limitele actuale ale diferitelor unitati.

Tn cazul loturilor aflate in proprietate privatd a unor persoane fizice si/sau juridice si needificate,
suprafata minima pentru actiuni de edificare va fi de minim 1000 mp.

Conturul edificabil marcat pe plan este ilustrat in baza parcelarii existente la momentul elaborarii
documentatiei si poate fi obiectul unor modificari ulterioare, atat timp cat se respecta conditiile de
construibilitate de la articolul 4. Conturul edificabil va fi determinat prin aplicarea retragerilor
laterale, posterioare si fata de aliniament pentru fiecare parceld nou determinata.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Tn cazul terenurilor aflate in domeniul public se va respecta o retragere minima fata de
aliniamentul nou propus de 10 metri, conform plansei de reglementari urbanistice propuse. in
spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol si
amenajari peisagistice. Se admite edificarea pe limita de proprietate comuna de pe directia est-
vest ntre Palatul Justitiei si Spitalul Judetean (conform plansei de reglementari urbanistice) a
constructiilor tehnice sau pentru parcari auto.

Tn cazul loturilor aflate in proprietate privata a unor persoane fizice si/sau juridice, se va respecta
o retragere minima de 5 metri fata de aliniamentul dinspre incinta Spitalului Judetean de Urgenta,
respectiv minim 10 metri fatd de aliniamentul propus la strazile Cuza Voda (pe latura estica a UTR
CB1), respectiv Gheorghe Sincai pe latura nordica a UTR CB1).

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicad sd nu depaseasca nivelul de
célcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa
amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare Tn spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si sa nu depaseasca 4 metri inaltime.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limitele de proprietate care nu delimiteaza loturile edificate de strazile publice se vor considera
limite laterale sau limite posterioare. Fata de acestea se va respecta o retragere minima
echivalenta cu 1/3 din inaltime sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Pe
anumite portiuni ale limitelor comune dintre incinta Spitalului si incinta Palatului de Justitie, se
admite edificarea pana la limita de proprietate dintre cele doua exclusiv pentru constructii de
parcaje supraetajate, cu un regim maxim admis P+4 sau maxim 15 metri inaltime.,

in situatia Tnvecinarii cu constructii de locuinte colective se va studia si impactul umbrelor purtate
asupra acestora in vederea respectarii OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.
Totodata, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului
2.2.2. - Distante de siguranta.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. Tn
situatia Tn care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile
nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu 5 metri. Totodata, in
vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parcelé se vor respecta distantele minime de
siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

CIRCULATII SI ACCESURI
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Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea
de 4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.
lesirile din parcarile subterane, supraterane si la sol, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor
proiecta respectand normativele in vigoare si avand Tn vedere asigurarea unui spatiu suficient
pentru incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil Tn proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

Se permite realizarea unor circulatii carosabile care sa faca legatura intre strada Cuza Voda si
bulevardul Republicii. In aceast situatie, gabaritul strazii va fi de 7 metri carosabil, dublat de
circulatii pietonale a cate 1,5 metri minimi pe fiecare parte a circulatiei carosabile.

In zona strazii Cuza Voda, pe latura vestica a amplasamentului Spitalului Judetean, este propusa
realizarea unui acces carosabil catre incinta spitalului, cu Iatimea de 6 metri.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, Tn afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta
a constructiei, fiind interzisé schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificatd cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de Tnvatamant/sanatate:

1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratd mai mare de
600mp/constructie;

La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru
clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:

1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;
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 mai mare de
locuri de parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
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ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

In&ltimea maxim& admisa a constructiilor va fi stabilita in baza unor studiilor de specialitate.
Inaltimea maximé& poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara
restrictii de Tnaltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile, insa numarul acestora nu se normeaza, acesta urmand a fi stabilit de
solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Tnaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa. Peste inaltimea constructiei se permite realizarea unei structuri pentru
amplasarea unui heliport si a sistemului de semnalizare aferente acestora. inaltimea maxima
constructiei Spitalului Judetean de Urgenta este de 48,5 metri.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru locuintele afectate de umbre, din vecinatate.

in cazul parcelelor aflate in proprietate privatd a unor persoane fizice si/sau juridice pe care se
dezvolta functiuni conexe sau complementare Spitalului Judetean de Urgenta se va respecta un
RH maxim D+P+5+6R si o inaltime maxima echivalentd egala cu 24 metri masurati pana la aticul
etajului 5 neretras, respectiv maxim 27 metri masurati pana la aticul etajului retras 6.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, atat existenta, cat si pe cea propusa. Solutiile de
amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate Tn cadrul
serviciului specific din cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuala a societatii care isi desfasoara/
va desfasura activitati in cadrul imobilului respectiv, cu conditia respectarii REGULAMENTULUI
LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE
ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE iN
MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizata in cadrul Comisiei Tehnice.

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru
finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este
interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

lluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina orientate
in sus.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu Tn subteran, pe sub caile de circulatie
sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din
teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./V.V.M//[22.09.2022



35

ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului Tn care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe
acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in
interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra
acestora.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii degeurilor menajere si a colectarii
selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina. Catre limita comuna spre calea
feratd se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuala si fonica pentru a media
relatia functionala cu calea ferata.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu
rigole de scurgere.

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

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata se va 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 se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate,
jardiniere s.a.. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si
vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decéat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.).

Tn cazul Spitalului Judetean de Urgent& se vor respecta si conditiile privind minimul de spatiu
verde raportat la numarul de paturi ale institutiei, respectiv alte criterii mentionate de actele de
reglementare ale autorizarii si functionarii constructiilor spitalicesti.

IMPREJMUIRI

Tn cazul Spitalului Judetean de Urgenta se va realiza o imprejmuire de-a lungul tuturor laturilor
conform legislatiei in vigoare referitoare la unitatile spitalicesti. Tmprejmuirile nu vor depasi 2,5
metri inaltime de-a lungul laturilor comune cu alte proprietati, respectiv maxim 2 metri de-a lungul
limitelor de proprietate comune cu circulatii publice (strada Gheorghe Cosbuc, respectiv strada
Cuza Voda).

Tn cazul celorlalte functiuni existente sau propuse in interiorul CB1 se vor respecta conditiile de
imprejmuire impuse de legislatia in vigoare pentru unitatile spitalicesti pe laturile comune cu
Spitalul Judetean de Urgenta. Pe alte laturi care nu sunt comune incintei Spitalului si nu sunt nici
aliniamente se vor realiza imprejmuiri opace cu inaltimea maxima de 2,5 metri.

Tn cazul tuturor loturilor, de-a lungul circulatiilor publice imprejmuirile se vor realiza cu un soclu
opac cu inaltimea maxima de 1 metri Si o parte superioara socului care permite vizibilitatea spre
interiorul incintei. Se admite dublarea imprejmuirii cu vegetatie inspre interiorul incintei.
Imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa
utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
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gardurilor opace din structurd metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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 cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita - (POT = mp AC /mp teren * 100)

Tn cazul institutiilor publice edificate pe loturi aflate Tn domeniul public sau in proprietatea privata a
Statului/Consiliului Judetean/Municipiului se va respecta un POT maxim conform studiilor de
specialitate pentru functiunea respectiva

in cazul parcelelor aflate in proprietate privatd a unor persoane fizice si/sau juridice pe care se
dezvolta functiuni conexe sau complementare Spitalului Judetean de Urgenta se va respecta un
POT maxim de 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

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 in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea 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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Tn cazul institutiilor publice edificate pe loturi aflate Tn domeniul public sau in proprietatea privata a
Statului/Consiliului Judetean/Municipiului se va respecta un CUT maxim conform studiilor de
specialitate pentru functiunea respectiva

Tn cazul parcelelor aflate in proprietate privatd a unor persoane fizice si/sau juridice pe care se
dezvolta functiuni conexe sau complementare Spitalului Judetean de Urgenta se va respecta un
CUT maxim de 3 mp adc/mp teren.

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 adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;

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

E1 - subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential
existente

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de
noi echipamente publice;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament
UTILIZARI INTERZISE

se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale;
Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Se mentine parcela actuala Tn suprafata de aproximativ 11950 mp, cu aproximativ 120 metri
deschidere la strada Cuza Voda.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Parcela este delimitata pe toate laturile de aliniamente. Se va respecta o retragere minima fata de
aliniament de 10 metri. In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea
de parcari la sol si amenajari peisagistice.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sd nu depaseasca nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa
amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare Tn spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcea se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. n
situatia Tn care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile
nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu 5 metri.

CIRCULATII SIACCESURI

Toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica.
lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in
traficul carosabil de pe strazile publice Tn conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

Trotuarele adiacente unitatilor de educatie vor fi dotate cu garduri de protectie catre strada cu
inaltimea minima de 1 metru, pentru prevenirea accidentelor in timpul perioadelor aglomerate de
sosire/plecare a elevilor la si dinspre unitati.

STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta
a constructiei, fiind interzisé schimbarea destinatiei in alte functiuni.
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Parcareal/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de Tnvatamant/sanatate:

1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
600mp/constructie;

La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru
clienti/public;

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

In&ltimea maxim& admisa a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentd unui regim de inaltime
P+4.

Inaltimea maximé poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara
restrictii de Tnaltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru locuintele afectate de umbre, din vecinatate.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor. in vederea aspectului constructiilor se va respecta
REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE
CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR CONSTRUCTIILOR
SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizata in cadrul Comisiei Tehnice.
lluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina orientate
in sus.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se
vor face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament,
aferente cailor de circulatie, Tn functie de situatia din teren.

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./V.V.M//[22.09.2022



39

executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea
ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriana) a cablurilor CATV.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla.

Incinta va dispune de un spatiu interior amplasamentului destinat colectarii degeurilor menajere si
a colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a
deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul
vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice
severe (vant sau ploi puternice). In aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite
astfel incat sa fie usor accesibile pentru curatare si spalare.

in vederea adoptérii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei
energetice si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa
locuintelor colective va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor
fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau
structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a
echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu
rigole de scurgere.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata. Se impune respectarea unor suprafete minime
de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata terenului. Minim doua treimi din aceasta
suprafata (20% din suprafata parcelei) se va 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 (10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale Tnierbate,
jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si
vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decéat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.). Se vor respecta, in acelati timp si conditiile
impuse de legislatia specifica privind necesarul de spatiu verde si utilizare a ternului pentru
unitatile de educatie.

IMPREJMUIRI

Este obligatorie realizarea imprejmuirii incintei unitatii de educatie pe toate laturile, conform
legislatiei in vigoare privind functionarea unitatilor de educatie. Se vor realiza imprejmuiri realizate
din soclu opac cu inaltimea maxima de 1 metru si o pate superioara soclului care permite
vizibilitatea spre incintd, pana la o inaltime maxima de 2 metri. Se admite dublarea imprejmuirii cu
elemente vegetale catre interiorul amplasamentului delimitat.

Tmprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa
utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).
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Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structurd metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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 depéasesc 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 - (POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim conform studiilor de specialitate.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de
referinta. Nu se iau in 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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Se va respecta un CUT maxim conform studiilor de specialitate.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— daca o constructie noua este edificatd 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, addugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

F - Subzona activitatilor legate de culte

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

lacasuri de cult;

constructii adiacente lacasurilor de cult pentru activitati sociale ale asociatiilor religioase
Parcaje publice la sol si statii de incéarcare electrica;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Nu este cazul

- UTILIZARI INTERZISE

Cavouri sau camere funerare;

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
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Parcela edificata la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructia existentd sau pana la demolarea constructiei. In
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderi ale constructiei
existente, pe o parcela se poate edifica o noua constructie doar dacéa indeplineste simultan
urmatoarele conditii:

are o suprafata minima de 2000 mp;

dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va respecta o retragere minima fata de aliniament de 5 metri. Limita dinspre Raul Sasar se va
considera aliniament. In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea
de parcari la sol si amenajari peisagistice.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicad sd nu depaseasca nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa
amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de
mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Fata de limitele laterale si/sau posterioare se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3
din inaltime sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcea se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. n
situatia Tn care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile
nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu 5 metri.

CIRCULATII SIACCESURI

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea
de 4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.
lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele Tn vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in
traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil Tn proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulanta, s.a.).

STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta
a constructiei, fiind interzisé schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificatd cadastral pe
care se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m
de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de culturé/culte:
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1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
600mp/constructie;

la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o
noua ridicare topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al
constructiei. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Inaltimea maximéa admisé a constructiilor va fi de 30 metri.

In&ltimea maximé& poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara
restrictii de Tnaltime, insa vor fi avizate de céatre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urméand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

In&ltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru locuintele afectate de umbre, din vecinatate.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratarile cromatice
care respecta specificul constructiilor de cult. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la
finisarea fatadelor. lluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule
de lumina orientate in sus.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu Tn subteran, pe sub cdile de circulatie
sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din
teren.

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea
initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea
ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor |i se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, Tn functie de conditiile
tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.
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Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii degeurilor menajere si a colectarii
selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice).

SPATII LIBERE S SPATII PLANTATE

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor
cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu
rigole de scurgere.

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

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din
suprafata fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafatd (10% din suprafata parcelei)
se va 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. Toate spatiile verzi vor fi
prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice,
s.a.)

IMPREJMUIRI

Sunt permise imprejmuirile perimetrale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace sau opace cu
indltimea cuprinsa intre minim 1,5 metri si maxim 2 metri. Tn cazul utiliz&rii unei imprejmuiri semi-
opace se permite ca aceasta sa se dubleze catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce
vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Sunt admise imprejmuirile cétre aliniament cu conditia ca acestea sa fie realizate dintr-un soclu
opacu cu Tnaltimea maxima de 1 metri si o parte superioara socului pana la inaltimea maxima de
2 metri. Se admite dublarea Tmprejmuirii cu elemente de vegetatie Tnspre interiorul lotului.
Tmprejmuirile catre limitele laterale si posterioare de proprietate se vor realiza opac cu Tnaltimi
maxime de 2,5 metri.

Tmprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa
utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structurd metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (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 depéasesc 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 - (POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 25%.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile urbane nu se vor lua in calcului POT.
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
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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 in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea 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 incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 4 mc/ mp teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— daca o constructie noua este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-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.

Avize:
» Agentia pentru Protectia Mediului Maramures
* Aviz Consiliul Judetean
* Aviz Serviciu Telecomunicatii Speciale
* Aviz DSP
« Studiu de trafic
* Avizul Comisiei Municipale de Sistematizare a Circulatiei
* Plan de situatie pe suport cadastral vizat OCPI MM
+ SC Vital SA
* E-ON Gaz Distributie SA
+ELECTRICA SA
* TELEKOM Romania
+ Studiu Geotehnic

Informarea si consultarea publicului :

S-a efectuat in conformitate cu Hotararea nr.168/2011 privind ,,Regulamentul local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului” prin:
anuntul dat de Primaria Municipiului Baia Mare privind consultarea asupra propunerilor
preliminare din 09.04.2020 si s-a intocmit Raportul Informararii si consultarii publicului 20216 /
09.03.2022.

MOTIVARE
Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele :

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999 terenul in suprafata totala de aprox 25 ha este
cuprins in intravilanul municipiului Baia Mare.

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:

CB1 - subzona echipamentelor publice dispersate existente

E1 -subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier si complex rezidential existente
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CM1am - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de D+P+10, cu conditii speciale de configurare pe malul raului Sasar

CM1m - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si fnaltimi
maxime de P+10

CM2a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxime de D+P+6

L 5a — subzona locuintelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse
F - Subzona activitatilor legate de culte

Conform P.U.Z. “MALURILE RAULUI SASAR SI ZONA UNIVERSITATII” APROBAT CU HCL NR.
23/2018:
Vspa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sasar

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate
concluziona ca terenul intruneste conditiile pentru reglementarile propuse in vederea construirii
de locuinte individuale. Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona
studiata, se inscriu 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 Tnal{ime, 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 s& emita o
hotérare 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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