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I. DISPOZITII GENERALE

1.1 ROLULR.L.U

Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie una dintre piesele de baza in
aplicarea Planului Urbanistic General (PUG), acesta intarind si detaliind, prin prescriptii
(permisiuni si interdictii) reglementarile din PUG.

Prescriptiile cuprinse in PUG sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor pe
intreg teritoriul orasului.

De asemenea, RLU constituie cadrul reglementator pentru implementarea etapizata a
proiectelor, in decursul perioadei de valabilitate a P.U.G.-ului.

Odata aprobat, impreuna cu PUG-ul, RLU-ul constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUG, sta Regulamentul General de Urbanism,
aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, republicat prin H.G.R. 855/2001 si modificat prin H.G.
490/2011, precum si Ghidul de elaborare al Regulamentului Local de Urbanism, aprobat prin
Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996, cu actualizari ulterioare.

De asemenea, la baza elaborarii prezentei documentatii stau reglementarile enumerate in
anexa 2 la prezentul regulament

1.3 DOMENIU DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Baia Mare constituie legea locala si
instrument de lucru pentru autoritatile locale si pentru specialistii In domeniul urbanismului
si constructiilor, pe teritoriul administrativ al orasului.

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General se aplica
pe teritoriul administrativ al Municipiului Baia Mare, atat pentru suprafetele de extravilan cat
si pentru cele de intravilan.

Prevederile prezentului R.L.U. vor fi aplicate la eliberarea certificatelor de urbanism.

Pentru arealele in care reglementarea are un caracter director, interventiile se vor
realiza prin documentatii de urbansim de rang inferior Planului Urbanistic General conform
legislatiei in vigoare.Acestea vor {ine seama de prevederile prezentului regulament prin care
se asigura atingerea obiectivelor strategice si urbanistice ale dezvoltarii de ansamblu ale
Municipiului Baia Mare, in conformitate cu Planul Urbanistic General.

In prezenta documentatie au fost preluate toate Planurile Urbanistice Zonale si de
Detaliu aprobate de la aprobarea ultimului Plan Urbanistic General,si ale caror prescriptii nu
contravin prevederilor prezentului P.U.G.

Pentru arealele reglementate in care nu exista restrictii pana la elaborarea de
documentatii de urbanism ulterioare P.U.G. pentru detaliere, investitiile se vor realiza prin
autorizare directa conform legislatiei In vigoare si reglementarilor prescrise de prezentul
PUG.
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Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G. contine norme obligatorii pentru
autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Astfel, autorizatiile de construire se vor emite
cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament, dar si a PUZ-urilor cu
regulamentele aferente, precum si a eventualelor PUD-uri.

La emiterea autorizatiilor de construire se va asigura respectarea tuturor legilor
aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori condiii speciale de utilizare a terenurilor. De
asemenea, se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii populatiei, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale
de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului
construit, natural ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice.

Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor PUG-ului In acele
zone pentru care prezentul regulament cuprinde reglementari privind regimul juridic,
economic si tehnic al imobilelor, iar un PUZ ori un PUD nu este prevazut ca obligatoriu prin
prezentul RLU ori prin PUG.

Fac exceptie de la prevederile de la punctul anterior acele zone in care prin PUG si
prezentul RLU este prevazuta necesitatea elaborarii de PUZ-uri si zonele unde administratia
publica locala solicita, in mod justificat, prin certificatul de urbanism, realizarea PUZ-urilor
sau PUD-urilor, respectiv terenurile care prezinta caracteristici speciale, atipice unitatii
teritoriale de referinta din care fac parte.

Pentru imobilele amplasate in interiorul Zonei Construite Protejate, autorizatia de
construire se va emite numai pe baza unui studiu istoric aprofundat si cu respectarea
conditiilor impuse prin prezentul R.L.U. Studiul istoric solicitat va cuprinde:

= date istorice suplimentare fata de studiul istoric realizat pentru P.U.Z. Zona
Centrala Protejata a Municipiului Baia Marel;

= releveul cladirilor din imobil;

= stabilirea valorii arhitecturale pentru: spatiile interioare ale -cladirilor;
elementele de fatada; alte constructii; spatiile plantate din imobil (valoarea
peisagera);

= rezultatul cercetdrilor arheologice (daca este cazul);

Autorizarea constructiilor din Zona Centrala Protejata se va emite astfel:

= pentru imobilele clasate in L.M.I.

° pe baza Avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National pentru
imobilele monument istoric clasate In grupa valorica A si pentru
imobilele monument istoric clasate in grupa valorica B care sunt situate
in zona de protectie a unui monument istoric de grupa valorica A;
pe baza Avizului Directiei pentru Cultura si Patrimoniu National a
judetului Maramures pentru imobilele monument istoric clasate in grupa
valorica B care nu sunt situate in zona de protectie a unui monument
istoric de grupa valorica A;
= pentru imobilele neclasate in L.M.L.:

° pe baza Avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National pentru

imobilele care sunt situate in zona de protectie a unui monument istoric
de grupa valorica A;

1 Datele suplimentare sunt necesare in cazul cladirilor cu grad mare de protectie si a imobilelor inaccesibile la
data elaborarii P.U.Z. Zona Centrala Protejata a Municipiului Baia Mare
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° pe baza Avizului Directiei pentru Cultura si Patrimoniu National a
judetului Maramures pentru imobilele care nu sunt situate in zona de
protectie a unui monument istoric de grupa valorica A;

Se va solicita avizul Ministerului Apararii Nafionale, Ministerului Administratiei si
Internelor si Serviciului Roman de Informatii pentru faza de autorizatie a construirii in
urmatoarele cazuri?:

* pentru terenurile aflate la mai pufin de 2400 m fata de limita obiectivelor
speciale aflate in extravilan, conform Ordinului 34din 1995;

» pentru terenurile din vecinatatea obiectivelor speciale situate in intravilan - pe
parcelele limitrofe, precum si pe cele situate de cealaltd parte a strazilor
invecinate cu incinta acestora.

1.3.1 Corelari cu alte documentatii

Prezentul regulament preia prevederi din regulamentele anterioare, ale caror efecte
sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual al municipiului Baia Mare.

Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare preia prevederile sectiunilor
aprobate ale Planului de Amenajare a Teritoriului National.

Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare preia prevederile Planului de
Amenajare a Teritoriului Judetului Maramures si prevederile Planul de amenajare al
teritoriului zonal al Sistemului Urban Baia Mare (SUBM).

In prezentul PUG au fost preluate prevederile studiilor de circulatie anterioare
comandate de primaria Baia Mare in masura in care mai corespund viziunii de dezvoltare a
PUG-ului (Studiu de optimizare trafic si Studiu de optimizare transport in comun).

Prezentul RLU preia in general prevederile Planurilor Urbanistice Zonale in vigoare. In
anexa 3 sunt mentionate documentatiile de urbanism aprobate ce au fost preluate total sau
partial.

Planurile Urbanistice Zonale aflate in valabilitate ce au fost preluate se considera
detalieri ale reglementarilor prezentului PUG.

Gradul de detaliere a reglementdrilor in aceste zone este mai redus, reglementarile
zonelor respective citindu-se in detaliu in PUZ-urile respective.

Exista si cazuri in care fie s-au menf{inut prevederile care au fost apreciate ca oportune
cuprinse in P.U.Z.-uri iesite din valabilitate fie au fost modificate partial sau total prevederile
unor P.U.Z.-uri aflate in valabilitate.

In zonele in care prescriptiile PUZ-urilor nu mai sunt in concordantd cu tendintele de
dezvoltare ale localitatii, prin prezentul PUG s-au adus modificari sau completari In aceste
Zone.

Unele PUZ-uri elaborate de autoritatea locala si care nu au finalizat procedura de
avizare au fost luate in considerare ca studii si au fost preluate partial sau total in prezenta
documentatie.

1.3.2 Conditii de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

Prezentul regulament este unul local si are un caracter obligatoriu. Prevederile sale
permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care se impune

2Conform Ordinului 3422/1995, art. 2, publicat in Monitorul Oficial nr. 283 din 7 decembrie 1995;
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elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale si a altor studii
speciale, cazuri specificate In continutul regulamentului.

In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrdrilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi detaliat,
adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate
si aprobate conform legii.

Pentru toate zonele de extindere situate intre limita intravilanului aprobat anterior si
cea a intravilanului stabilit prin prezentul PUG este obligatorie elaborarea unor Planuri
Urbanistice Zonale aprobate conform legii.

Pentru aceste cazuri se va emite autorizatie directa pentru constructiile/amenajarile ce
vor fi amplasate pe aceste terenuri.

Pentru zonele situate in extravilan, in afara zonelor de dezvoltare, este posibila
extinderea intravilanului si stabilirea unor reglementari de construire daca se indeplinesc, in
mod cumulat, urmatoarele conditii:

- pentru functiuni legate de dezvoltarea turismului si agrementului - suprafata
minima de introdus in intravilan 0,5 ha,

- pentru functiuni legate de exploatarea agricola sau forestiera sau pentru
exploatarea resurselor naturale - fara limite minime,

- pentru dezvoltarea infrastructurii - fara limite minime,

- pentru locuinte: suprafata minima 1,0 ha. si va fi legat pe minim o latura de
intravilanul aprobat sau de zonele de dezvoltare sau proprietarii isi asuma
realizarea integrala a extinderilor infrastructurii tehnice a orasului pana in zona
respectiva.

Conditiile restrictive nu se aplicdin cazul functiunilor ce necesita sau recomanda, prin
natura lor, amplasarea in afara localitatii (platforme industriale sau logistice, benzinarii,
cimitire e.t.c.).

In scopul consolidarii identitatii vizuale a municipiului Baia Mare se propune
completarea prezentului Regulament de urbanism cu regulamente speciale, care sa
aprofundeze aspecte particulare din prezentul regulament precum:

- regulament de identitate urbana

- regulament privind cromatica cladirilor

- regulament de amenajare a parterelor comerciale

In acelasi scop se recomanda infiintarea unei Comisii de estetica urbana ca o
subcomisie a CTATU care sa analizeze, in afara regulamentelor speciale mentionate mai sus,
propunerile de lucrari de arta monumentala, amenajari ambientale, amenajari peisajere,
mobilier stradal, panotaj stradal si pe constructii, bannere, meshuri, propunerile de
fatadizare/refatadizare in precum alte propunerile individuale de insertie si de interventie in
zona centrald, pe arterele principale de circulatie alte zone sensibile.

1.3.3 Situatii speciale si derogari de la prevederile regulamentului

Prin situatii speciale se inteleg:
= parceldrile sau reparceldrile realizate in urma elaborarii unui PUZ
(dezmembrari si eventual recomasari in urma carora rezulta minim trei loturi
destinate construirii);
= propunerea, in zonele de locuinte joase, de volume construite care depasesc fie
cu cel putin 50% latimea la strada a constructiilor fie cu cel putin 80% volumul
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construit al locuintelor din zona adiacenta, chiar cu respectarea prevederilor
regulamentului referitoare la POT, CUT, regim de Inaltime, retrageri etc.
instituirea, prin prezentul regulament, de interdictii de autorizare pana la
intocmirea si aprobarea de planuri urbanistice zonale (ex.: zone de extindere
cu parcelar de tip agricol, zone cu potential de risc mediu-mare, zonele
rezervate modernizarii retelei de circulatie rutiera majora, zone destinate
conversiilor functionale, zone de urbanizare)

inserfia unor funcfiuni care influenteaza semnificativ zona (impact
semnificativ asupra circulatiei, asupra mediului etc.)

operatiunile urbanistice importante.

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, Indlfime maxima admis3, distante minime fata de limitele parcelei, POT,

CUT.

Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai In urmatoarele

situatii:

obiective cu destinatii semnificative oportune pentru municipiul Baia Mare si
aria sa de influenta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in
configuratia urbana locala sau generala.

dimensiuni sau forme ale parcelei din orasul vechi, care nu se inscriu in
prevederile prezentului regulament;

Vecinatatea imediata cu functiuni si alte caracteristici s