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I. DISPOZITII GENERALE

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevdzute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul urbanistic zonal reconfigurare zona
garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aprobd de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planul urbanistic zonal reconfigurare zona
garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures care schimba conceptia generald care a stat la baza
PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul urbanistic zonal reconfigurare
zona garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures se va face numai in spiritul prevederilor
Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului
local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o
si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal
reconfigurare zona garii, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures au stat, in principal:

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
si completdrile ulterioare;

» Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

» H.G.nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;
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» Ordin M.L.PAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;

» Ordin MT.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

» Hotdrarea de Consiliu Local a municipiului Baia Mare nr.168/2011 privind "Regulamentul local
de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajarea
teritoriului”;

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile
ulterioare;

= Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificdrile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locala - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificarile
si completdrile ulterioare;

» Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificdrile si completarile ulterioare;

= O.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile
ulterioare;

» Legeanr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viatd al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994
din 2018;

= Legea 114/1996 a locuintei.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului
General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Baia Mare in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ Reconfigurarea
zona Garii, Municipiul Baia Mare cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor
din zona studiata prin PUZ, definita conform Avizului de Oportunitate nr 32/03.09.2020.
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1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse
in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in
plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele
sunt localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati
in Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua sa fie admise atat timp cat
nu se solicitd o noud autorizatie de construire. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de
construire pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobarii prezentului PUZ,
acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parceld se poate edifica o noua constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

La nivelul zonei au fost propuse culoare non-aedificandi cu scopul realizarii unui sistem de
circulatii carosabile publice care sa deserveasca coerent si fluent zona de studiu. Terenurile afectate de
zonele non-aedificandi (partial sau in totalitate) isi pot desfasura activitdtile existente pana la momentul
solicitarii unei autorizatii de desfiintare sau pand la momentul exproprierii pentru cauza de utilitate
publica pentru realizarea circulatiilor carosabile publice. Ulterior desfiintarii constructiilor, partile din
teren care se afld in culoarul non-aedificandi nu vor putea fi edificate cu alte constructii.

Daca nu respecta conditiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni
construibile doar prin operatiuni de alipire. Noile parcele rezultate prin operatiuni de dezmembrare sau
comasare se considera construibile si vor putea solicita autorizarea unor noi constructii doar daca
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.
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in cazul tuturor functiunilor se vor respecta conditiile de amplasare pentru siguranta la incendiu
conform NP 118-99/1999 sau al actelor normative in vigoare la momentul solicitdrii autorizatiei de
construire. Astfel, conform NP 118-99/1999:

Art. 2.2.1. Constructiile supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare, de reguld, se
amplaseazd comasate sau grupate la distante nenormate intre ele, in limitele unor compartimente de incendiu
specifice, cu arii maxime admise in functie de destinatie, gradul de rezistentd la foc cel mai dezavantajos, riscul
de incendiu si numdrul de niveluri cel mai mare, (ludnd in calcul suma ariilor construite efective).

Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art.
2.2.1, se amplaseazd astfel incat sd nu permitd propagarea incendiilor o perioadd de timp normatd sau, in
cazul prabusirii, sd nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de sigurantd din tabelul
2.2.2. ori compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcdtuiti corespunzdtor densitdtii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului,

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent3 la foc
la foc
1-11 1l IV--\V

-1l 6 8 10

1 8 10 12
IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de clddiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreazd cu 50%,
fard a fi mai mici de 15,00 m.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONI—\Lﬂ

1.1 Unitati si subunitati functionale
La nivelul PUZ, se regdsesc 10 unitdti teritoriale de referintd, dupa cum urmeaza:

CM3 - zona mixta continand instituttii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii
manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir);
activitati productive mici nepoluante si locuinte

CM3 - subzona mixta cu constructii regim maxim P+10;

CM3a - subzona mixta de servicii publice, birouri si comert aferenta transporturilor;

A - Zona activitatilor de productie

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare

A2d - subzona de productie nepoluanta, depozitare, comert si servicii

A6 - subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de productie si comert, aferente
marilor artere de circulatie

L - zona de locuit
L 5a - subzona locuintelor colective medii (P+4) existente sau nou propuse

F - Subzona activitatilor legate de culte
T2 - subzona transporturilor pe cale ferata

V - Zona spatiilor verzi, spatii verzi publice cu acces nelimitat

V1a - subzona parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice

V1c - subzona parcuri, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate

V5 - subzona culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬂ'[ILOR Sl SUBUNITﬂ'[ILOR FUNCTIONALE

= Locuinte colective;

» Unitdti de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

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

= 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 dotdri si functiuni cu acces public necesar sau complementar locuirii colective si sa
functioneze dupa un program prestabilit in intervalul 8:00 - 22:00. Aceste functiuni vor avea acces
separat de cel al locatarilor. Se admit urmatoarele functiuni cu localizarea exclusiva la nivelul
parterului:

= Comert alimentar de proximitate cu suprafata mai mica de 100 mp;
» Servicii profesionale precum servicii juridice, birou notarial, de proiectare sau design,
cabinete medicale, consiliere, s.a.

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

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

= Statii de incdrcare electricd cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizdrii ca parcare de
resedinta;

= se admite mentinerea temporara a functiunii autobazei Urbis SA pana la asigurarea unui nou
amplasament care sd permita relocarea acesteia, cu conditia ca functionarea acesteia sa nu genereze
activitati noi care pot sa aduca un disconfort locuintelor colective din vecinatate.
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exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

= (ategoriile 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 signaleticd 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 conditiondri;

Se permite realizarea de noi constructii de locuire doar in zonele 1, 4 si 5 ale UTR L5a, indicate in plansa
de reglementiri urbanistice propuse. in vederea construirii se va face o raportare la intreaga zona din
unitatea teritoriald de referintd pentru calcularea indicatorilor de utilizare si ocupare. in cazul loturilor
aflate in proprietatea Mun. Baia Mare, in situatia in care se vor realiza operatiuni cadastrale de
comasare/dezmembrare nu se impune o suprafatd minima pentru ca loturile sa poata fi edificate. in
cazul loturilor private (zona 5), suprafata minimd a lotului pentru a putea fi edificata va fi de 5000 mp.

in cazul zonei 1, se defineste ca zond edificabild pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de linia de aliniere a laturii exterioare estice a blocului 35A catre est, linia paralela cu aceasta situata la
20 metri cdtre vest, linia de aliniere a fatadei sudice a blocului nr 2 catre sud si linia de aliniere a fatadei
sudice a blocului nr 1, catre nord.

in cazul zonei 4, se defineste ca zona edificabild pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de liniile de aliniere ale laturilor exterioare nord-estice si sud-vestice ale blocului nr 22 catre nord-est,
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respectiv catre sud-vest, linia de aliniere a fatadei sud-estice a blocului nr 33 catre sud-est si retragerea
cu 15 metri fata de fatada sud-estica a blocului nr 22.

in cazul zonei 5, se defineste o zond edificabild in interiorul loturilor cu nr cadastral 123231 si nr cad

123232, avand o suprafata totala de aproximativ 15000 mp. Se vor respecta:

- la nord o retragere similard cu retragerea fatadei nordica a blocului 1 (str. Margeanului), de aproximativ
3,3 metri;

- La nord-est, in dreptul blocurilor 1 si 1A de la str. Margeanului, se admite amplasarea pe aliniament;

- Fata de limita dintre dinspre blocurile 1A (str. Margeanului) si 6 si 8 (str. Motorului) se va respecta o
retragere de minimum de 10 m;

- La sud, o retragere de 17m fata de limita UTR V1c (UTR V1c se defineste ca terenul aflat pe o
adancime de 42 metri masurati de la limita circulatiei pietonale propuse la strada Depozitelor si
delimitat la nord-est de strada Motorului si la sud-vest de strada FN3);

- La strada Topazului se permite amplasarea pe aliniament, pe tronsonul de limita aflata la o distanta de
aproximativ 5 metri fata de limita trotuarului propus la strada Topazului. Fata de restul limitei de
proprietate dinspre sud-vest, catre strada Topazului si strada FN3 se va respecta o retragere de
minimum de 10 metri;

Parcela este construibila cu conditia ca restul terenului sa fie amenajat ca spatiu de parcare si spatiu
verde cu spatiu de joacd pentru copii cu acces si utilizare publicd neingraditd, pentru a deservi si locatarii
din vecindtate.

In toate situatiile in care este admisa realizarea unor constructii noi (zonele 1, 4 si 5) este permisa
realizarea unor noi constructii de locuinte cu conditia ca acestea sa beneficieze de un acces carosabil in
zona de acces pentru a permite interventia rapida a autospecialelor de interventie.

in zonele 1, 2, 3 si 4 ale UTR L5a sunt permise doar extinderi justificate ale amprentei constructiilor
existente cu maxim 10% la nivelul fiecdrei constructii, pentru realizarea de terase/balcoane, cu scopul
cresterii calitatii locuirii. Extinderile pe orizontala nu vor depasi cu mai mult de 1,5 metri planul fatadei
existente. De asemenea, sunt permise supraetajari sau mansarddri pana la un regim de inaltime maxim
P+5, in cazul in care structura constructiilor permite astfel de interventii.

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public De detaliat retragerile pentru toate
edificabilele

In cazul tuturor zonelor din cadrul UTR L5a este permisa o extindere a constructiilor existente cu
elemente constructive de tipul balcon sau terasa cu maxim 1,5 metri fata de planul fatadelor existente.
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Constructii noi vor putea fi edificate exclusiv in zonele 1 si 4, in arealele determinate conform descrierilor
de la Articolul 4.

Nu se vor realiza fronturi noi continue la aliniament mai lungi de 40 metri la nivelul parterului.
Intreruperea fronturilor se poate realiza prin ganguri de acces catre interiorul lotului, cu dimensiuni
minime de 3,5 metri inaltime si 4 metri latime;

Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii feroviare este interzisa. Autorizarea
constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare este posibila numai dupa aprobarea
CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

in cazul zonei 1, se defineste ca zon4 edificabild pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de linia de aliniere a laturii exterioare estice a blocului 35A catre est, linia paraleld cu aceasta situata la
20 metri cdtre vest, linia de aliniere a fatadei sudice a blocului nr 2 catre sud si linia de aliniere a fatadei
sudice a blocului nr 1, catre nord.

in cazul zonei 4, se defineste ca zon3 edificabild pentru realizarea unor noi constructii arealul determinat
de liniile de aliniere ale laturilor exterioare nord-estice si sud-vestice ale blocului nr 22 catre nord-est,
respectiv catre sud-vest, linia de aliniere a fatadei sud-estice a blocului nr 33 cdtre sud-est si retragerea
cu 15 metri fata de fatada sud-esticd a blocului nr 22.

in cazul zonei 5, se defineste o zond edificabild in interiorul loturilor cu nr cadastral 123231 si nr cad

123232. Se vor respecta retragerile de la aliniament:

- la nord o retragere similard cu retragerea fatadei nordica a blocului 1 (str. Margeanului), de aproximativ
3,3 metri;

- La nord-est, in dreptul blocurilor 1 si 1A de la str. Margeanului, se admite amplasarea pe aliniament;

- Fata de limita dintre dinspre blocurile 1A (str. Margeanului) si 6 si 8 (str. Motorului) se va respecta o
retragere de minimum de 10 m;

- Lasud, o retragere de 17m fata de limita UTR V1c;

- La strada Topazului se permite amplasarea pe aliniament, pe tronsonul de limita aflatd la o distanta de
aproximativ 5 metri fata de limita trotuarului propus la strada Topazului. Fata de restul limitei de
proprietate dinspre sud-vest, catre strada Topazului si strada FN3 se va respecta o retragere de
minimum de 10 metri;

In cazul zonelor 1, 4 si 5 in care sunt admise constructii noi, se vor respecta edificabilele marcate pe plan,
definite de retragerile mentionate la Articolul 5.
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In cazul tuturor zonelor in care se admit constructii noi (1, 4 si 5), in cazul in care prin operatiuni
ulterioare de comasare/dezmembrare se vor realiza limite laterale si posterioare fata de care se vor
respecta retrageri minime egale cu jumatate din indltimea la cornisd/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5
metri. In toate situatiile, se va realiza un studiu de insorire care sa demonstreze posibilitatea de
asigurarea a conditiilor de insorire conform OMS 119/2014 cu modificarile si completdrile ulterioare.

Distantele minime care se impun intre constructile nou propuse si intre cele nou propuse si cele
existente vor fi egale cu cel putin indltimea la cornisd/atic a celei mai inalte dintre cele doud. In cazul in
care se intentioneaza amplasarea unor noi constructii la o distanta 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.

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 parcdrile 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 in conditii de siguranta si fluenta.

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

In zona 5 se vor asigura circulatii carosabile cu acces public neingradit catre zona de parcari publice
adiacente blocurilor de la strada Depozitelor. Nu se vor realiza bariere de control acces care sa limiteze
accesul carosabil catre locurile de parcare publice adiacente blocurilor de la strada Depozitelor.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii 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.
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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.

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

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

* 1loc 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 locuride 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.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masag;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/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 sport-agrement/turism:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:
* 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;
* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;
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* 1loc de parcare/garare la 50-100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafata desfdsurata 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 humar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevdzute 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.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 5 locuri de parcare pentru functiunile de locuire colectivd, alimentatie publicd/cazare
temporard, respectiv cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare pentru alte functiuni admise. Pentru
parcarile amenajate la nivelul solului, realizate de catre Administratia Publica Locala a Municipiului Baia
Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

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.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
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in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

indltimea maximd admis3 a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+5. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de inaltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+5 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisa.

Indltimea maxima a constructiei a fost stabilita luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3 metri.
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. in cazul realizarii unui nivel curent cu o
indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreazad in indltimea maxima.
Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime;

Indltimea 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 indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

Indltimea maxima 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 indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile si demisolurile, fara a fi obligatorie realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu
se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

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

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta. In cazul locuintelor existente se admite
posibilitatea realizdrii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizdrii unor mansarde
locuibile;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toata zona si in baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;
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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;

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 fatadd, 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, in cazul locuintelor noi. 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. In cazul locuintelor existente, se va analiza posibilitatea realizrii unor sisteme de camuflare/
acoperire astfel incat echipamentele sa nu fie direct vizibile din spatiul public.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la nivelurile
demisol si parter, in situatia in care pe intreaga lungime a fatadei sunt alte functiuni decat locuirea, insa
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 totald a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in 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 realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, 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 initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd 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;
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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 aflga;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd 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).

De-a lungul strazilor nou propuse, 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacing;

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;

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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

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 inalti), 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 prevdzute 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.).
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» Se interzice utilizarea imprejmuirilor spre strada. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitdri
vizuale constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

= Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare. Spatiul liber rdmas intre
constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre locatari. Se permit delimitari determinate de
aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasa, insd acestea nu vor fi continue si vor permite
deplasdrile neingradite intre spatiile publice.

In zona 5 nu se vor realiza imprejmuiri cdtre zonele de locuire colectiva edificate in zona 3.
Pe perioada realizarii lucrdrilor de edificare din zona 5 sunt admise imprejmuirile temporare pentru a
asigura zona santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

in cazul UTR L5a, calculul POT se va realiza la nivel de zond, pentru fiecare dintre cele 4 zone definite
conform plansei de reglementari urbanistice propuse. Se va respecta un POT maxim dupa cum urmeaza:
in zona 1 POT maxim = 23%
in zona 2 POT maxim = 30%
in zona 3 POT maxim = 30%
in zona 4 POT maxim = 23%
in zona 5 POT maxim = 30%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

in cazul UTR L5a, calculul CUT se va realiza la nivel de zond, pentru fiecare dintre cele 4 zone definite
conform plansei de reglementari urbanistice propuse. Se va respecta un CUT maxim dupa cum urmeaza:
in zona 1: CUT maxim = 1,35 mp adc/mp teren
in zona 2: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren
in zona 3: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren
in zona 4: CUT maxim = 1,35 mp adc/mp teren
in zona 5: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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= Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;
» Autobaze pentru operatorii de transport;

» echipamente tehnice majore

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= spatii verzi;

= unitati de productie de mici dimensiuni (mai putin de 2000 mp arie construita desfasuratd) cu conditia
ca acestea sa nu fie poluante sau sa prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

Sunt admise urmatoarele functiuni, cu conditia ca amplasamentul pe care se intentioneaza realizarea

investitiei sa nu se afle in zonele de siguranta | si Il (raza 131m, respectiv 287 metri fata de sursa)

conform scenariului de securitate al operatorului Aramis Invest SRL marcate pe plansa de

reglementari urbanistice propuse, in conformitate cu Ordinul 99/2017 al Ministerului Afacerilor

Interne:

» industrie de mari dimensiuni (mai mult de 2000 mp arie construita desfasuratd), cu conditia ca
acestea sa nu fie poluante sau sa prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

= Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publicda cu circuit inchis
(restaurant, fast-food, cofetdrie, cafenea, bar, club); Sunt permise inclusiv reprezentante auto, de
mobila, materiale de constructii, s.a.; servicii si echipamente publice;

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

= Servicii si echipamente publice;

= Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distantd suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

= Locuinte;
= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;
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= 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;

= Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi in zonele 2, 3 si 4, pe o parceld se
poate edifica o noud constructie doar daca indeplineste simultan urmdtoarele conditii:

. are o suprafata minima de 1500 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

in cadrul zonei 1 din UTR A2d cele dou parcele existente vor fi partial afectate de modernizarea strazii
Depozitelor la gabaritul unei strazi cu doua benzi, dublu sens si circulatii pietonale adiacente partii
carosabile. Cele doua loturi sunt construibile doar in situatia in care suprafata fiecdruia este de de minim
1500 mp. in cazul operatiunilor de dezmembrare in care rezulta loturi cu suprafete mai mici de 1500 mp,
acestea devin neconstruibile si vor putea fi edificate doar in urma unor alipiri in urma carora sa rezulte
loturi cu suprafata minima de 1500 mp.

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10 metri.

In cazul terenurilor situate adiacent strazii Depozitelor spre calea ferata (zona A2d zona 1), se va
respecta o retragere minimd fatd de aliniament de 5 metri.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri 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 depdseascd 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabild si nepermanenta (pergold, 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 minimd, adica sa nu depaseasca nivelul de cdlcare
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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 manierd 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;

Autorizarea constructiilor in zona de sigurantd (20m) a infrastructurii feroviare este interzisa. Autorizarea
constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare este posibila numai dupa aprobarea
CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

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

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

in spatiul dintre retragerea minimad si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, 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, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc,;

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sda nu
depdseasca nivelul de cdlcare 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 minimd, cu conditia ca acestea sd 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;
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Totodatd, in vederea amplasarii fatd 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 sigurantd.

Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
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 indltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.
Totodatd, in vederea amplasdrii mai multor constructii pe aceeasi parcelda se vor respecta distantele
minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

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
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strazile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

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

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii 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.
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Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld la o distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masg;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/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 sport-agrement/turism:
* 1loc 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;
* lanumarul 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 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

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

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti mai mici
de 500mp;
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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 electricd. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 5 locuri de parcare pentru functiunile de alimentatie publica, respectiv cu un arbore la fiecare 3
locuri de parcare pentru alte functiuni admise. Pentru parcarile amenajate la nivelul solului, realizate de
catre Administratia Publica Locald a Municipiului Baia Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

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 indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).
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Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri;

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

Indltimea maxima poate fi dep&sita 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 indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

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

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

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

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 necirculabila. In cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalica, specific acestui tip de functiune.

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, in zonele in care cele doud zone se invecineaza. Solutiile de amplasare a
firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din
cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societdtii care isi desfasoard/ va
desfdsura activitati in cadrul imobilului respectiv.
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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.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, 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 facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapidd 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 incadrdrii acestora in imaginea vizualda a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, 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 zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectdrii 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).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite 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;
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre radacing;

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

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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei zone. Minim doua treimi (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 inalti), iar restul de pana la o
treime (maxim 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.).

Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si cdtre celelalte loturi cu care se invecineaza.
Catre strazile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu indltimea cuprinsa intre minim
0,6 metri si maxim 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent. Peste indltimea de 1,5 metri
este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din plasd, sipci metalice sau din lemn,
gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pand la indltimea maxima de 2 metri. In cazul utilizarii unei
imprejmuiri semi-opace pana la indltimea de 1,5 metri aceasta se va dubla cdtre interiorul proprietatii cu
arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale opace,
cu indltimea cuprinsa intre 2 metri si 2,5 metri.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. 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 executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

In cazul loturilor pentru functiuni administrative, se va respecta un POT maxim = 40%.
In cazul loturilor cu alte functiuni decat cele administrative, se va respecta un POT maxim = 60%.

in cazul loturilor pe care de desfisoara functiuni mixte care includ si functiuni administrative, in situatia
in care functiunile administrative ocupa mai mult de 50% din suprafata construita desfasuratd a
constructiei, atunci se va respecta un POT maxim de 40%. In cazul in care functiunile administrative
ocupa mai putin de 50% din suprafata construita desfdsuratd se va respecta un POT maxim de 60%.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren. CUT volumetric = mc AC /mp teren

In cazul in care o constructie va fi edificata avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5 metri,
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul intregii parcele.

In cazul in care o constructie va fi edificata avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri fiecare,
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul intregii parcele.

In cazul loturilor la care se aplica CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.

in cazul loturilor la care se aplici un CUT planimetric, se va respecta un CUT maxim = 2,5 mp adc/mp
teren.

Calcularea CUT-ului total la nivel de parceld, in cazul edificarii mai multor constructii pe lot se va face prin
adunarea tuturor CUT-urilor aferente constructiilor, exprimate atat volumetric, cat si planimetric si se va
verifica incadrarea in valorile maximale exprimate atat planimetric, cat si volumetric.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club, sald de evenimente); Sunt permise inclusiv reprezentante auto, de
mobila, materiale de constructii, s.a.; servicii si echipamente publice;

Functiuni financiar-bancare: sediu bancd, sediu societate de asigurari;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie etc.);

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

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

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

Puncte multimodale de transport, inclusiv servicii aferente transporturilor;

Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp, cu conditia realizdrii PUD si a unui studiu de circulatii in care sa se analize
posibilitatile de asigurare a capacitatilor de trafic pe arterele carosabile din zona;

Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distantd suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de sigurantd in vigoare. In aceastd situatie nu se impune
respectarea unei indltimi minime a constructiei.

locuinte colective cu conditia ca cel putin la nivelul parter al blocurilor care se constituie ca prim front
construit la strazile Motorului si Bulevardul Bucuresti sa fie localizate exclusiv functiuni destinate
publicului (comert, servicii, alimentatie publica s.a.), nu locuire.
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= Sunt admise locuinte de serviciu si locuinte temporare, cu conditia ca acestea sa nu depdseascd o
pondere a suprafetei construite mai mare de 15% din suprafata construita desfdsuratd a lotului, sa fie
localizate la etajele superioare ale constructiei si sa nu fie transformate in locuinte permanente.

« in teritoriul situat intre strada FN10 si calea ferata (A6 - zona 5) sunt admise functiuni de depozitare,
mica productie nepoluanta si activitati manufacturiere nepoluante.

» Locuinte permanente;

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

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

= Suntinterzise functiunile de depozitare la Bulevardul Bucuresti;

= Lucrdri de terasament de naturd 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 conditiondri;

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activititilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi in zonele 1, 2, 3 si 4, pe o parcela
se poate edifica o noud constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditi:

. o suprafata minima a parcelei de 2000 mp;
. dispun de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 35m.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi in zona 5, pe o parceld se poate
edifica o noua constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. o suprafata minima a parcelei de 1000 mp;
. dispun de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 20m.

Fatd de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10 metri, cu urmatoarele exceptii:
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. fata de aliniamentul nou propus la strada FN10 se va respecta o retragere minima de 5 metri;

. fata de aliniamentul catre calea ferata din zona 5 se va respecta o retragere minima
determinata de limita zonei de siguranta a caii ferate, conform marcajelor de pe plansa de
reglementadri urbanistice.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publicd este functiune admisd) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseascd 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicad sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
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 manierd 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;

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

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

Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din
indltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Fata de limitele
de proprietate fatd de calea feratd, retragerea minimd va respecta si restrictiile impuse si zona de
protectie si de siguranta impuse de prezenta liniilor de cale ferata.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol, 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 depdseasca 4
metri, iar acoperirea sa fie retractabilda si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc,;
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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 minimad, adica sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare 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 minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbanad 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 A6 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se
va adduga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. In acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd 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 sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
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 jumadtate din inaltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua. Se vor respecta retrageri minime intre 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.

in cazul parcelelor din UTR A6 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se
va adduga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. Tn acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurdrii conditiilor de iluminare naturala.

in zona 5, in cazul halelor de productie, depozitare sau activititi de manufacturd nepoluante distanta
minimad intre constructiile de pe aceeasi parcela va fi cea impusa de conditiile de siguranta impuse de NP
118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd. De asemenea, in vederea amplasarii mai
multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele minime de siguranta impuse de NP
118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.
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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 legald inscrisa in Cartea Funciara.

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
strdzile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

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

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii 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 parcdrii/gardrii 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 identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld 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.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masag;
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* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/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 sport-agrement/turism:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800mp/
constructie;
* lanumadrul 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;
* lanumarul 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 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

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

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

* 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafata desfdsurata 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 humar mai mare de locuri de
parcare.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevdzute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 5 locuri de parcare pentru functiunile de locuire colectivd, alimentatie publicd/cazare
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temporard, respectiv cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare pentru alte functiuni admise. Pentru
parcarile amenajate la nivelul solului, realizate de catre Administratia Publicd Locala a Municipiului Baia
Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maximad intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, 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) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor este de 40 metri. Nu se impune respectarea unui regim
maxim de indltime, adicd numar maxim de niveluri de constructie, aceasta urmand sa fie rezultatul
cumulativ al constrangerilor POT, CUT si al indltimii maxime.

in cazul loturilor cu deschidere la bulevardul Bucuresti si cele aflate pe o adancime de maxim 50 metri de
la limita aliniamentului de la bulevardul Bucuresti se impune respectarea unei indltimi minime de 25
metri misurati la cornis3 sau atic sau a unui regim minim P+6. in vederea respectirii conditiei minim
deinaltime, se vor respecta urmatoarele:

- toate constructiile de pe lot trebuie sa respecte conditia de regim minim de inaltime de 25 metri
masurati la cornisa sau atic sau a unui regim minim P+6;
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- in cazul primului rand de constructii de la bulevardul Bucuresti:

- indltime minima P+6 (sau echivalentul unei indltimi de 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al fatadei dinspre bd. Bucuresti amplasat la nu mai mult de 15 metri
masurati dinspre aliniament (limita de proprietatea dinspre domeniul public) catre interiorul
lotului. Prin urmare, se accepta situatiile in care constructiile pot avea in alte puncte ale
fatadei (catre aliniament sau in plan retras fata de aliniament) si alt regim de inaltime, mai
mic de P+6/25 metri, cu conditia ca cel putin intr-un plan al fatadei dinspre bulevardul
Bucuresti sa se realizeze inaltimea minima de 25 metri sau un regim minim de inaltime P+6.

H minim P+6/ 25 metri

H mai putin de P+6/ 25 metri

H minim P+6/ 25 metri

H mai putin de P+6/ 25 metri

/=

aliniament

retragere maxima admisa a unui corp cu indltimea minima P+6/25 metri
pentru a ficonsiderata indeplinitaregula privind regimul minim de indltime
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H minim P+6/ 25 metri
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/| saliniament
// =

4etragere maximdadmisd a unuicorp cu indltimea minima P+6/25 metri
pentru a ficonsideratd indeplinitaregula privind regimul minim de indltime

Situatii de mobilare in vederea respectdrii regimului minim P+6/25 metri - solutiile au fost ilustrate cu titlu exemplificativ, fdrd a limita
posibilitatile de mobilare la cele doud variante.

- In cazul constructiilor supuse regimului de inaltime minim, care nu se afla in primul front construit
de la bulevardul Bucuresti:
- indltime minima P+6 (sau echivalentul unei inaltimi de 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al unei fatade.

In cazul statiilor de alimentare cu carburanti nu se impune o inaltime minima.
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in cazul parcelelor din UTR A6 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se
va adduga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. n acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurdrii conditiilor de iluminare naturala.

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

Indltimea maxima 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 fdra restrictii de indltime, 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.

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri.

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 necirculabild. In cazul constructiilor de tip hald este
permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura metalica.

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 strdzile publice si
pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doud zone se invecineaza. Solutiile de amplasare a
firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din
cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societatii care isi desfasoara/ va
desfdsura activitati in cadrul imobilului respectiv.

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, sitd, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibil3, 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 facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapidd 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 incadrdrii acestora in imaginea vizualda a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, 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 zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectdrii 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).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacing;

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;

FAZA - PUZ - 2022 39/97


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agrra
p_lis design

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei zone. Minim doua treimi (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 inalti), iar restul de pana la o
treime (maxim 5% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.
Toate spatiile verzi vor fi prevdzute 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.)

Catre limita comuna spre calea ferata se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuald si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor, cu exceptia limitelor catre calea ferata care se vor
imprejmui din conditii de siguranta. Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata, iar
acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului
imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante catardtoare, pentru sporirea
imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

Catre bulevardul Bucuresti nu se vor realiza imprejmuiri ale constructiilor de birouri sau a celor
comerciale pentru a facilita fluxurile de oameni.

Imprejmuirile catre limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, nu sunt obligatorii. In
conditia realizarii acestora ele se vor realiza obligatoriu din materiale durabile, cu indltimea cuprinsa intre
1,5 metri si 2,5 metri, in functie de functiunile de pe parcelele invecinate.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). Cu toate acestea, se recomanda organizarea
spatiului ca un "open space” comun tuturor constructiilor din cadrul insulei determinata de circulatiile
carosabile, pentru a spori prezenta spatiilor publice pietonale, in special in cazul functiunilor de birouri si
servicii.
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Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului

(POT = mp AC /mp teren * 100)

In cazul unor constructii cu regim de indltime P+6, se va respecta un POT maxim de 60%.

In cazul unor constructii cu regim de indltime mai mare de 25m (P+6), se va respecta un POT maxim de
50%.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren. CUT volumetric = mc AC /mp teren

In cazul in care o constructie va fi edificata avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5 metri,
atunci se va aplica un CUT volumetric.

In cazul in care o constructie va fi edificata avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri fiecare,
atunci se va aplica un CUT volumetric.

In cazul loturilor la care se aplica CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.

in cazul loturilor la care se aplicd un CUT planimetric se va respecta un CUT maxim = 3,6 mp adc/mp
teren.

in situatia in care pe o parcela sunt constructii pentru care se aplica atat CUT planimetric, cat si
volumetric, conform conditiilor de mai sus, atunci se va face o raportare dubld pentru toate constructiile,
exprimate atat volumetric, cat si planimetric si se va verifica incadrarea in valorile maximale exprimate
atat planimetric, cat si volumetric.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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= Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri;

= Activitati manufacturiere care nu utilizeaza terenul liber de pe parcela vizibil din domeniul public;
= Servicii aferente activitatilor de transport carosabil sau feroviar;

» Autobaze pentru operatorii de transport;

= Statii de intretinere si reparatii auto sau feroviare;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

= unitati de productie de mici sau mari dimensiuni, cu conditia ca acestea sd nu fie poluante sau sa
prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

= Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sd se afle la o distantd suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmd/companie,
institutii publice etc, cu conditia ca acestea sa nu fie functiunea principala a parcelei, adicd sa nu se
desfasoare pe mai mult de 50% din suprafata construitd desfasurata;

» Locuinte;

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

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti 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;

= Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafata minima de 1500 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10 metri.

In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, 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 minimd, adica sa nu depaseasca nivelul de cdlcare
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 urband 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;

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

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

Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minimd echivalenta cu 1/3 din
indltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.
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In spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, 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 minimad, adica sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare 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 minimd, cu conditia ca acestea sd 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. Fata de limitele de proprietate fata de calea ferata,
retragerea minimd va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta impuse de
prezenta liniilor de cale ferata.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd 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 sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
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 jumadtate din inaltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

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

Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

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 legald inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile 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 in conditii de siguranta si fluenta.
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Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii 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.

Parcarea/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 distanta de max. 500m de terenul pe
care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul 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 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

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

* 1loc 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 existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.
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La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevdzute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 3 locuri de parcare pentru functiunile admise. Pentru parcdrile amenajate la nivelul solului,
realizate de cdtre Administratia Publica Locald a Municipiului Baia Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri
de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri pdtrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcdrile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

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 nouad 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 indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor, va fi de 20 metri. Nu se impun respectarea unui regim de
indltime minim sau maxim.
Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la

atic sau cornisa.

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

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

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri;

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 necirculabila. In cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalica, specific acestui tip de functiune.

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 strdzile publice si
pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doud zone se invecineaza. De asemenea, se va evita
utilizarea culorilor rosie, galbend, verde sau albastra la indicatoarele luminoase in proximitatea
infrastructurii feroviare pentru a nu crea confuzie cu semnalizarea feroviard. Solutiile de amplasare a
firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din
cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratdrile cromatice care respecta identitatea vizuala a societatii care isi desfasoara/ va
desfdsura activitdti in cadrul imobilului respectiv. 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
derau, sitd, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 aceastd etapizare nu este posibild, 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.
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Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd 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 prevdzute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, 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 zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor 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).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitd 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 prevdzut cu rigole de scurgere;

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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 5% din suprafata
fiecarei zone. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor
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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.).

Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si catre celelalte loturi cu care se invecineaza.
Catre strdzile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu inaltimea cuprinsd intre minim
0,6 metri si maxim 1,5 metri, masurati de la cota trotuarului public adiacent. Peste indltimea de 1,5 metri
este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din plasa, sipci metalice sau din lemn,
gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pana la inaltimea maxima de 2 metri. In cazul utilizarii unei
imprejmuiri semi-opace pana la indltimea de 1,5 metri aceasta se va dubla cdtre interiorul proprietatii cu
arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Imprejmuirile catre limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, se vor realiza obligatoriu
din materiale opace, cu inaltimea cuprinsd intre 2 metri si 2,5 metri.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sd contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. 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 executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)
POT maxim = 50%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT volumetric = mc AC /mp teren
CUT maxim = 10 mc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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= 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 firmd/companie,
institutii publice etc;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
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 corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joacd pentru copii;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

» Puncte multi-modale de transport;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incdrcare electrica;

= locuinte colective cu conditia ca cel putin la nivelul parter sa fie localizate doar functiuni destinate
publicului (comert, servicii, alimentatie publica s.a.), exclus locuire.

= locuinte temporare si de serviciu cu conditia ca acestea sa nu fie localizate la nivelul etajelor P si P+1,
sa reprezinte maxim 10% din suprafata construita desfdsuratd de pe lot.

In cazul terenului cu nr cadastral 103468 (amplasamentul fostei Autogari), fiind vorba despre o
proprietate privata, in situatia in care proprietarul considera oportun, se recomanda reabilitarea si
refunctionalizarea constructiei fostei autogari, tinand cont de doua perspective:

- prima care tine cont de memoria locului (constructia reprezinta un reper de imagine pentru memoria
locului);

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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- si a doua perspectiva care tine cont de stilul arhitectural si imaginea cladirii care sunt specifice
perioadei in care a fost dezvoltata ca edificiu destinat unei functiuni publice.

In cadrul constructiei autogarii se vor admite functiuni din sfera serviciilor, comertului, activitati
administrative, birouri, activitati sociale.

» 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 cantitdti 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 conditiondri;

Din cauza adancimii reduse ale terenului intre strada Garii si calea ferata, nu sunt permise dezmembrari
in care sa rezulte mai mult de un singur rand de loturi intre limitele cadastrale ale domeniului public
aferent strdzii Garii si limitele cadastrale ale zonei CF. Toate parcelele cuprinse intre limitele cadastrale
ale domeniului public aferent Strazii Garii si ale zonei CF vor beneficia in mod obligatoriu de un acces
carosabil cu latimea de minim 4 metri direct din strada Garii.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafata minimd de 3000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 50 m.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
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Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare.

Constructiile vor respecta o retragere minima de 10 metri fatd de aliniamentul de la strada Garii. Pe
parcelele care au o adancime mai mica de 40 metri, sau pe acele portiuni ale parcelelor care au o
adancime mai mica de 40 metri retragerea fata de aliniament se poate reduce pana la 5 metri, cu
conditia ca spatiul ramas liber intre constructie si aliniament, pe portiunea unde retragerea minima este
de 5 metri, sd fie amenajat ca spatiu pentru circulatie publica, sa fie neingradit si liber pentru circulatia
pietonala.

Fata de alte aliniamente se va respecta o retragere minima de 5 metri.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri 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 depdseascd 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabild si nepermanenta (pergold, 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 minimd, adica sa nu depaseasca nivelul de cdlcare
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 manierd 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;

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

Limita dinspre liniile de cale feratd se va considera limita posterioard. Fata de limitele posterioare ale
parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din indltimea la cornisa a fatadei sau 5
metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Fata de limitele de proprietate fata de calea ferata,
retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta impuse de
prezenta liniilor de cale ferata. Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii
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feroviare este interzisa. Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare
este posibila numai dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri 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, iar acoperirea sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), 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 minimad, adica sa nu
depaseascd nivelul de cdlcare 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 minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbanad 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 CM3 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate
se va adauga si conditia asigurdrii normelor de insorire prevdzute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. in acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
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 indltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

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

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 in conditii de sigurantd si fluenta.

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

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

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.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld la o distanta 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:

* 1loc 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,
Ccu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masg;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:
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* 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 cultura/culte:
* 1locde parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:
* 1loc 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 locde parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul 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 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

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

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti 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
prevdzute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
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Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 5 locuri de parcare pentru functiunile de locuire colectivd, alimentatie publicd/cazare
temporard, respectiv cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare pentru alte functiuni admise. Pentru
parcarile amenajate la nivelul solului, realizate de catre Administratia Publica Locala a Municipiului Baia
Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

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 indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

In3ltimea maximd admisi a constructiilor, va fi de 40 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+10. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+10 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisa.
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inaltimea maximé a constructiei a fost stabilitd luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri.
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. in cazul realizarii unui nivel curent cu o
indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreazd in indltimea maxima.
Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.

Se impune realizarea unei inaltimi minime egala cu 25 metri, sau a unui regim de inaltime minim P+6,
avand in vedere caracterul zonei si localizarea in cadrul orasului, proximitatea fata de gara, vecinatatea
fata de constructii cu regim P+10 si a localizarii la confluenta a 3 artere majore de trafic - bd. Bucuresti,
str. Garii si bd. Traian. in vederea respectdrii conditiei minim de inltime, se vor respecta urmétoarele:

- toate constructiile de pe lot trebuie sa respecte conditia de regim minim de inaltime de minim 25
metri masurati la cornisa sau atic sau a unui regim minim P+6;

- indltime minima P+6 (sau echivalentul unei indltimi de minim 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al fatadei dinspre strada Garii (si intr-un plan al fatadei dinspre bulevardul
Bucuresti in cazul parcelei cu deschidere la bd. Bucuresti) amplasat la nu mai mult de 15 metri
masurati dinspre aliniament (limita de proprietatea dinspre domeniul public) catre interiorul lotului.
Prin urmare, se accepta situatiile in care constructiile pot avea in alte puncte ale fatadei (catre
aliniament sau in plan retras fata de aliniament) si alt regim de inaltime, mai mic de P+6/25 metri,
cu conditia ca cel putin intr-un plan al fatadei dinspre strada Garii, respectiv spre bulevardul
Bucuresti (in cazul loturilor cu deschidere la bulevardul bucuresti) sa se realizeze inaltimea minima
de 25 metri sau un regim minim de inaltime P+6.

- Prin urmare, se accepta situatiile in care constructiile pot avea in alte puncte ale fatadei
(catre aliniament sau in plan retras fata de aliniament) si alt regim de inaltime, mai mic de
P+6/25 metri, cu conditia ca cel putin intr-un plan al fatadei dinspre bulevardul Bucuresti sa
se realizeze inaltimea minima de 25 metri sau un regim minim de inaltime P+6.

in cazul terenului cu nr cadastral 103468, se vor putea edifica constructii cu o indltime similara
cladirii Garii, dar nu mai mult decat un regim de inaltime P+2, astfel incat sa se realizeze un dialog
arhitectural-volumetric cu constructia garii.
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Situatii de mobilare in vederea respectdrii regimului minim P+6/25 metri - solutiile au fost ilustrate cu titlu exemplificativ, fdrd a limita
posibilitatile de mobilare la cele doud variante.

Tnél’,cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pand la
atic sau cornisa. Indltimea maxima 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
indltime, insd vor fi avizate de cdtre entitatile abilitate conform legii.
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Sunt admise subsolurile si demisolurile, insa realizarea acestora nu este obligatorie. Numarul de
subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturalda si de conditiile
geotehnice.

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

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.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societdtii care isi desfasoard/ va
desfdsura activitati in cadrul imobilului respectiv.

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.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, 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 initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
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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 incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in 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 parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii 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).

De-a lungul strazii Garii 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre raddcind. Catre limita comuna spre calea ferata 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.

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 ingrddit 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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. 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 inalti),
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
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management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice, s.a.).

Nu se vor realiza imprejmuiri catre aliniamentul dinspre Strada Garii. Terenul situat intre constructii si
limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel incat sa participe vizual la ambianta
strazii Gdrii. Sunt permise bariere pentru restrictionarea autovehiculelor pe lot. De asemenea, sunt
permise aliniamente verzi de arbusti pentru delimitarea vizualg, insd ele nu vor depasi o indltime de
1-1,2 metri.

Sunt permise imprejmuirile laterale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace sau opace cu indltimea
cuprinsd intre minim 1,5 metri si maxim 2 metri. In cazul utilizdrii unei imprejmuiri semi-opace aceasta
se va dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea cdtre interiorul parcelei.

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea feratd, iar acestea vor avea indltimi cuprinse intre
minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament
verde din arbusti sau plante plante catdratoare, pentru sporirea imaginii si calitatii spatiului interior
parcelei.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. 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 executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 407%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren
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CUT maxim = 3 mp adc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722/393350/ 0744612245

FAZA - PUZ - 2022 63/97



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

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

= Servicii de transport feroviar si carosabil, de persoane si marfuri;

= Functiuni logistice, depozitare si manipulare de mdrfuri pe cale ferata sau carosabila;

» Puncte multimodale de transport - inclusiv autogarg;

= Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, depozitare mic-gros, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc., cu conditia ca ele sa fie
complementare functiunii de transporturi;

= Locuinte individuale, colective sau semicolective;

= 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 cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Lucrdri de terasament de naturd 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 conditiondri;

Din cauza adancimii reduse ale terenului intre strada Garii si calea ferata, nu sunt permise dezmembrari
in care sa rezulte mai mult de un singur rand de loturi intre limitele cadastrale ale domeniului public
aferent strazii Garii si limitele cadastrale ale zonei CF. Toate parcelele cuprinse intre limitele cadastrale
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ale domeniului public aferent Strazii Garii si ale zonei CF vor beneficia in mod obligatoriu de un acces
carosabil cu latimea de minim 4 metri direct din strada Garii.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. in cazul
UTR CM3a nu se impune o suprafata minimd a lotului pentru a putea fi edificat in baza unei noi
Autorizatii de Construire, insa se impune o deschidere minima a frontului la strada de 25 de metri.
Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare.

Constructiile vor respecta o retragere minimd de 10 metri fata de aliniament;

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri 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 depdseascda 4 metri, iar acoperirea sa fie
retractabild si nepermanenta (pergold, 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 minimd, adica sa nu depaseasca nivelul de cdlcare
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 manierd 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;

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

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

Limita dinspre liniile de cale feratd se va considera limita posterioard. Fata de limitele posterioare ale
parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din indltimea la cornisa a fatadei sau 5
metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare. Fata de limitele de proprietate fata de calea ferata,
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retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta impuse de
prezenta liniilor de cale ferata. Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20m) a infrastructurii
feroviare este interzisa. Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100m) a infrastructurii feroviare
este posibila numai dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol, 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, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc,;

Este permisd 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
depaseascd nivelul de cdlcare 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 minimd, 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 in vecindtatea interventiei sunt edificate imobile cu locuinte, la conditiile mai sus
mentionate se va adauga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu
modificdrile si completadrile ulterioare. in acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va
proba posibilitatea asigurdrii conditiilor de iluminare naturala a vecinatatilor.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd 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 sigurantd.

Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
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 indltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.
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Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

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
in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe
strdzile publice in conditii de sigurantad si fluenta.

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

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

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.

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

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masg;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
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* 1 locde parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul 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 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati mai mari
de 2000mp;

* 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati intre
1000-2000mp;

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

* 1loc de parcare/garare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti 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.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 5 locuri de parcare pentru functiunile de alimentatie publicd, respectiv cu un arbore la fiecare 3
locuri de parcare pentru alte functiuni admise. Pentru parcdrile amenajate la nivelul solului, realizate de
cdtre Administratia Publica Locala a Municipiului Baia Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maximad intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

Termeni utilizati si considerente generale:
Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
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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 indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Tnél’;imea maxima admisd a constructiilor, va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime
P+4. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de inaltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+4 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisa.

Indltimea maximé& a constructiei a fost stabilitd luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri.
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. in cazul realizarii unui nivel curent cu o
indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreazad in indltimea maxima.
Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

Tnél’,cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa. Indltimea maxima 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 fard restrictii de
indltime, insd vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

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

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

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 strdzile publice si
pentru a nu afecta locuirea, atat existentd, cat si pe cea propusd. Solutile de amplasare a firmelor
luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului specific din cadrul
administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societatii care isi desfasoara/ va
desfdsura activitati in cadrul imobilului respectiv.

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.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, 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 facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapidd 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 incadrdrii acestora in imaginea vizualda a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, 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 parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii 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).
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De-a lungul strazii Garii 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre raddcind. Catre limita comuna spre calea ferata 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.

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 ingrddit 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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. 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 inalti),
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 apd potabila (ape meteorice, s.a.).

Nu se vor realiza imprejmuiri catre aliniamentul dinspre Strada Garii. Terenul situat intre constructii si
limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel incat sa participe vizual la ambianta
strazii Gdrii. Sunt permise bariere pentru restrictionarea autovehiculelor pe lot. De asemenea, sunt
permise aliniamente verzi de arbusti pentru delimitarea vizualg, insa ele nu vor depasi o indltime de
1-1,2 metri.

Sunt permise imprejmuirile laterale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace sau opace cu indltimea
cuprinsa intre minim 1,5 metri si maxim 2 metri. In cazul utiliz&rii unei imprejmuiri semi-opace aceasta
se va dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea cdtre interiorul parcelei.
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Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea feratd, iar acestea vor avea indltimi cuprinse intre
minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament
verde din arbusti sau plante plante catdratoare, pentru sporirea imaginii si calitatii spatiului interior
parcelei.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si 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 executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveazad investitia realizata, a gardurilor opace

din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Indicatorul POT se va calcula la nivel de UTR CM3a delimitat conform plansei de reglementari urbanistice
propuse si se va incadra intr-un procent de maxim 50%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren
CUT volumetric = mc AC /mp teren

Indicatorul CUT se va calcula la nivel de UTR CM3a delimitat conform plansei de reglementari urbanistice
propuse. Se va respecta un CUT volumetric maxim de 8 mc/mp teren, Ia nivel de UTR, echivalent cu un
CUT planimetric maxim de 1,6 la nivel de UTR.

in functie de functiunea si topologia constructiei edificate la nivel de parceld se va calcula CUT dupa cum
urmeaza:

» Incazulincareo constructie va fi edificatd avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5
metri, atunci se va aplica un CUT volumetric

» 1n cazul in care o constructie va fi edificatd avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri
fiecare, atunci se va aplica un CUT volumetric

» Inalt situatie se va calcula un CUT planimetric
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= (alculul CUT se va calcula pentru fiecare constructie nou propusa si se va raporta la nivel de UTR.

» In cazul in care vor exista constructii cu tipologii diferite, pentru fiecare constructie se va raporta
atat un CUT planimetric, cat si un CUT volumetric. Suma tuturor indicatorilor se va raporta la nivel
de UTR atat planimetric, cat si volumetric.

Calculul de echivalenta intre CUT planimetric si CUT volumetric se va realiza astfel:
CUT planimetric = CUT volumetric/ 4,5 (s-a luat in considerare un nivel de etaj inalt de 4,5 metri)
Spre exemplu CUT-ul planimetric echivalent unui CUT volumetric 8 va fi 1,6 mp adc/mp teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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= lacasuri de cult;
= constructii adiacente lacasurilor de cult pentru activitati sociale ale asociatiilor religioase
= Parcaje publice la sol si statii de incarcare electrica;

Nu este cazul

» (Cavouri sau camere funerare;

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

» Orice lucrdri 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 conditiondri;

Parcela edificata la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul
desfasurdrii activitatilor in constructia existentd sau pand 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 noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditi:

. are o suprafata minimd de 1000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 20 m.

Se va respecta o retragere minima fata de strada Depozitelor de 5 metri catre limita nord-estica, 3 metri
fata de limita sud-estica, 3 metri fata de limita sud-vestica, spre blocul 13A, respectiv 5 metri fata de
limita dinspre parcarea publica propusa spre nord-vest.
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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 minimd, adica sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
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 manierd 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 amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

Toate limitele parcelei se constituie ca aliniamente. Parcela nu dispune de limite laterale sau posterioare.
In situatia unor operatiuni cadastrale in care rezulta limite laterale si posterioare se va respecta o
retragere minimd de 5 metri fata de limitele laterale si posterioare.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd 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 sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. In situatia in
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.

Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.

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 in conditii de sigurantd si fluenta.

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

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din
Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii 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.

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

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de cultura/culte:
* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* lanumadrul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/
public;

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 3 locuri de parcare pentru functiunile admise. Pentru parcdrile amenajate la nivelul solului,
realizate de catre Administratia Publica Locala a Municipiului Baia Mare, se va asigura 1 arbore la 3 locuri
de parcare.
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Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

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 indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime
P+5, similar locuintelor din vecinatate.

indltimea 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 indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

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

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.
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Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevdazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, pentru
locuintele afectate de umbre, din vecindtate.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratdrile cromatice care
respecta specificul constructiilor de cult. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea
fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 posibild, 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 facutd 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 prevdzute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald 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, in functie de conditile tehnice ce operare si necesitdti de
interventie asupra acestora.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii 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
siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.
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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 mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele. 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 inalti),
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 prevdazute 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 apd potabila (ape meteorice, s.a.).

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

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. 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 executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 20%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT volumetric = mc AC /mp teren

CUT maxim = 3 mc/ mp teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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T2 - subzona transporturilor pe cale ferata

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONI—\LE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= instalatii, constructii si depozite necesare functionarii serviciilor feroviare;

= servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;
= lucrari de terasamente necesare functional;

= lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONﬂRI
Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Conform studiilor de specialitate

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[I\ DE ALINIAMENT
Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATIK DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE

PARCELELOR
Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[E DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI
Conform studiilor de specialitate
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Conform studiilor de specialitate.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

Conform studiilor de specialitate
Conform studiilor de specialitate

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor 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 desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, 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 initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd 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 incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722/393350/ 0744612245

FAZA - PUZ - 2022 82/97



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agrra
p_lis design

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, 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 parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii 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).

Conform studiilor de specialitate.

Conform studiilor de specialitate

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Conform studiilor de specialitate

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Conform studiilor de specialitate

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722/393350/ 0744612245

FAZA - PUZ - 2022 83/97



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

\/1a - subzona parcuri, gradini publice ordsenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii

plantate publice
SECTIUNEA : UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
= parcuri, gradini publice, scuaruri, piatete, locuri de joacd pentru copii, tarcuri pentru animale de
companie, skate-park, amenajari pentru petrecerea timpului in aer liber;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONIKRI
= instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE'[E, FORME, DIMENSIUNI)
Nu este cazul

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FI-\'!'I‘-‘\ DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE

PARCELELOR

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice in
vigoare.

Accesul in zona V1a este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate. Nu sunt
permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de ldatime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicdrii 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
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Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admis3 a constructiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime P.

Indltimea cladirilor se va masura de la cota trotuarului pietonal cel mai apropiat de acestea/ carosabilului
cel mai apropiat de acestea (daca nu exista un trotuar pietonal) si pana la atic sau cornisa.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

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;

In situatia amenajarii de parcari publice, se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se
realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata
mineralizata 50%. Suprafata parcarilor amenajate nu va depasi 15% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 60% din suprafata
UTR-ului, fara a luain considerare spatiile mineralizate pentru circulatii.

La exteriorul zonelor V5 inspre calea feratd, se vor realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a
preveni circulatia persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.
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(POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 10%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad maxim de ocupare al terenului (GOT) de 40%.

*Toate suprafetele mineralizate cuprinzand circulatiile pietonale, carosabile, velo, piatete, terenuri de sport
betonate si alte amenajdri urbane care presupun realizarea unui paviment mineral se vor lua in calcului GOT. Se
vor exclude de la calculul GOT doar suprafetele verzi amenajate care dispun de un strat de pdmdnt natural cu o
indltime de cel putin 2 metri,

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Se va respecta un CUT maxim de 0,1 mp adc/mp teren.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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= parcuri, gradini, scuaruri, locuri de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale de companie, skate-park,
amenajdri pentru petrecerea timpului in aer liber cu acces public sau privat;

= instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropa. in cazul in care nu se vor realiza ingropat, constructiile se vor integra in amenajare
astfel incat sa nu fie vizibile publicului;

= Se admite realizarea de parcdri la sol si circulatii carosabile aferente pe o suprafata de 15% din
suprafata U.T.R.-ului.

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

UTR V1c se defineste ca terenul aflat pe o adancime de 42 metri masurati de la limita circulatiei
pietonale propuse la strada Depozitelor si delimitat la nord-est de strada Motorului si la sud-vest de
strada FN3.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbanad si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice in
vigoare.

Accesul in zona V1c este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate. Nu sunt
permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de ldatime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicdrii 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
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Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admis3 a constructiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime P.

Indltimea cladirilor se va masura de la cota trotuarului pietonal cel mai apropiat de acestea/ carosabilului
cel mai apropiat de acestea (daca nu exista un trotuar pietonal) si pana la atic sau cornisa.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

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;

In situatia amenajarii de parcari publice, se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se
realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata
mineralizata 50%. Suprafata parcarilor amenajate nu va depasi 15% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 60% din suprafata
UTR-ului, fara a luain considerare spatiile mineralizate pentru circulatii.

Nu se recomanda imprejmuirea. Pe laturile inspre terenurile industriale se vor planta perdele de protectie
cu vegetatie inalta.

office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com
0722/393350/ 0744612245

FAZA - PUZ - 2022 90/97


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agrra
p_lis design

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GARII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 10%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad maxim de ocupare al terenului (GOT) de 40%.

*Toate suprafetele mineralizate cuprinzand circulatiile pietonale, carosabile, velo, piatete, terenuri de sport
betonate si alte amenajdri urbane care presupun realizarea unui paviment mineral se vor lua in calcului GOT. Se
vor exclude de la calculul GOT doar suprafetele verzi amenajate care dispun de un strat de pdmdnt natural cu o
indltime de cel putin 2 metri,

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Se va respecta un CUT maxim de 0,1 mp adc/mp teren.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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= plantatii de arbori si arbusti cu rol de protectie impotriva zgomotului si cu rol de bariera vizualg;
» imprejmuiri;

= instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Nu este cazul

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de aliniament. Este permisd amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera urband, sa fi
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si sa
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti in spatele
acestora;

Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare. Este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana,
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sa fie integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si
sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti in spatele
acestora;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbangd, sa fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie
amplasate in subteran si sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arboriinalti in spatele acestora;

Intre constructiile edilitare se vor respecta retragerile minime de sigurantd sau de protectie impuse de
normele tehnice in vigoare.

Accesul in zona V5 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate. Nu sunt
permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Conform HCL 59/2022, in ceea ce priveste locurile de parcare al sol, acestea vor fi plantate cu un arbore
la fiecare 3 locuri de parcare.

Arborii vor fi plantati in ochiuri patrate de minim 1,0-1,0 m, sau ochiuri circulare de diametru minim 1,0
m, sau fasii verzi de latime minim 1,0 m, iar distanta maxima intre arbori sa fie 8,0 m. Arborii vor avea
tulpina de minim 5 cm diametru la plantare si un coronament de minim 4,0m diametru la maturitate. in
situatia in care parcarile se amenajeaza la limitele de proprietate, se va asigura o fasie verde de minim
0.75-1.0 m pe care se vor planta arbusti/gard viu/perdele verzi de protectie.

La solicitarea emiterii autorizatiei de construire, documentatia v-a contine tipurile de specii de arbori
propusi cu denumirea stiintifica.

Termeni utilizati si considerente generale:
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicdrii topografice vizatd 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.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumadtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime P.
Inaltimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pana la
atic sau cornisa.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

Intreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.
Perimetral este permisa realizarea unei imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a preveni circulatia
persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.

La exteriorul zonelor V5 inspre calea ferata, se vor realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a
preveni circulatia persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.
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SECTIUNEA 11l POSIBILITﬁTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT = mp AC /mp teren * 100)

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice si imprejmuirile cu o latime maxima de
0,3 m pentru care nu se va realiza un calcul POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice si imprejmuirile cu o latime maxima de
0,3 m pentru care nu se va realiza un calcul CUT.
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IV. UNITﬂ'[I TERITORIALE DE REFERINTﬂ (UTR)

La nivelul P.U.Z,, se regasesc 11 U.T.R.-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT cuT RH max H max
Zona activitdtilor de productie si servicii
A2d - subzona de productie nepoluantd, depozitare, 12 mc/mp teren;
comert si servicii 40% / 60 % 2,5 mp adc/mp nu se impune 20m
teren

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii )

) 50% 10 mc/mp teren nu se impune 20m
feroviare
A6 - subzona ansamblurilor de birouri inalte si a zonelor minim P+6 minim 25m/P+6

12 mc/mp teren

mixte de servicii si comert, aferente marilor artere de adiacent bd. adiacent bd.
) ) ! ! 50%/ 60 % 3,6 mp adc/mp . ) )
circulatie ; Bucuresti, maxim Bucuresti,
eren
nu se impune maxim 40 m

zona mixta con,tinénd instituttii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir); activitélti productive mici nepoluante si locuinte

CM3 - subzona mixtd cu constructii regim maxim P+10 i 3 mp adc /mp minim P+6 - minim 25 m -
’ teren maxim P+10 maxim 40 m
CM3a - subzona mixta de servicii, birouri si comert 8 mc /mp teren la
aferenta transporturilor; . nivel de UTR sau
50 % la nivel de .
UTR 1,6 mp adc/ mp P+4 maxim 20 m
teren la nivel de
UTR
Zona de locuire
L 5a - subzona locuintelor colective medii (P+5) existente in zona 1: CUT

in zona 1 POT

sau nou propuse .
maxim = 23%

maxim = 1,35 mp
adc/mp teren
. in zona 2: CUT
in zona 2 POT )
. maxim = 1,8 mp
maxim = 30%
adc/mp teren
. in zona 3: CUT
in zona 3 POT )
. maxim = 1,8 mp
maxim = 30%
adc/mp teren
. in zona 4: CUT
in zona 4 POT )
. maxim = 1,35 mp
maxim = 23%
adc/mp teren
. in zona 5: CUT
in zona 5 POT )
maxim = 1,8 mp

maxim = 30%
adc/mp teren

P+5 20 m
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Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT CcuT RH max H max

Zona activitatilor legate de culte
F - Subzona activitdtilor legate de culte 20% 3 mc/mp teren nu se impune 20m
Zona spatiilor verzi

V1a - subzona parcuri, gradini publice ordsenesti si de
! r 0,1 mp adc/mp

cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate 10% ; P 5m
eren
publice
V1c - subzona parcuri, scuaruri in ansambluri rezidentiale 10 0,1 mp adc/mp 5 =
si fasii plantate ’ teren
V5 - subzona culoare de protectie fatd de infrastructura 2 m
tehnica ’
Zona transporturilor
T - subzona transporturilor pe cale ferata Conform studiilor ~ Conform studiilor =~ Conform studiilor = Conform studiilor
de specialitate de specialitate de specialitate de specialitate
Sef proiect proiectare urbanism, Intocmit,
urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea
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	L5a - subzona locuințelor colective medii (P+4) existente sau nou propuse
	A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, comerț și servicii
	A6 - Subzona ansamblurilor de birouri înalte și a zonelor mixte de servicii și comerț, aferente marilor artere de circulație
	A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare
	CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10
	CM3a  - subzona mixtă de servicii publice, birouri și comerț aferentă transporturilor
	F - Subzona activităților legate de culte
	T2 - subzona transporturilor pe cale ferată
	V1a - subzona parcuri, grădini publice orășenești și de cartier, scuaruri în ansambluri rezidențiale și fâșii plantate publice
	V1c - subzona parcuri, scuaruri în ansambluri rezidențiale și fâșii plantate
	V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura tehnică și perdele de protecție

