
PLAN URBANISTIC ZONAL
ELABORARE PUZ -  INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI REGLEMENTARE PENTRU

FUNCŢIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA - loc. BAIA MARE, str. FRAGILOR, nr. 16C

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

TITLUL I -  DISPOZIŢII GENERALE

ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM
Regulamentul reprezintă o piesă de bază în aplicarea P.U.Z., ale cărui prevederi sunt 

obligatorii la autorizarea executării construcţiilor pe teritoriul zonei.
El constituie împreună cu P.U.Z. un act de autoritate al administraţiei publice locale.

BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII

La baza elaborării regulamentului de faţă stau:
ORDONANŢĂ DE URGENŢĂ nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ 
LEGE nr. 315 din 28 iunie 2004 privind dezvoltarea regională în România 
Codul civil din 17 iuiie 2009 (Legea nr. 287/2009p - Republicare
HOTĂRÂREA nr. 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism*) - Republicare 
LEGE nr. 350 din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul
ORDIN nr. 21/N din 10 aprilie 2000 pentru aprobarea reglementării tehnice "Ghid privind elaborarea şi aprobarea 
regulamentelor locale de urbanism" - indicativ G.M. - 007 - 2000
ORDIN nr. 176/N din 16 august 2000 pentru aprobarea reglementării tehnice "Ghid privind metodologia de elaborare şi 
conţinutul-cadru al pianului urbanistic zonal" - Indicativ GM-010-2000
LEGE nr. 50 din 29 iuiie 1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii - Republicare*)
ORDIN nr. 839 din 12 octombrie 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind 
autorizarea executării lucrărilor de construcţii
LEGEA nr. 10 din 18 ianuarie 1995 privind calitatea în construc|iP - REPUBLICARE 
LEGEA fondului funciar nr. 18 din 19 februarie 1991*)- Republicare 
CODUL SILVIC din 19 martie 2008 (Legea nr. 46/2008) - Republicare 
Legea nr. 7 djn 13 martie 1996 a cadastrului si publicităţii imobiliare *i - Republicată 
ORDONANŢĂ DE URGENŢĂ nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ 
LEGE nr. 98 din 19 mai 2016 privind achiziţiile publice
LEGE nr. 247 din 19 iulie 2005 privind reforma în domeniile proprietăţii şi justiţiei, precum şi unele măsuri adiacente 
Legea apelor nr. 107/1996
Ordonanţa de urgenta nr. 195/2005 privind proiecţia mediului
ORDONANŢĂ DE URGENŢĂ nr. 114 din 17 octombrie 2007 pentru modificarea şi completarea Ordonanţei de urgenţă 
a Guvernului nr. 195/2005 privind protecţia mediului
Legea nr. 24 din 15 ianuarie 2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localităţilor- 
REPUBLICARE
HOTĂRÂRE nr. 144 din 23 februarie 2010 privind organizarea şi funcţionarea Ministerului Sănătăţii
Hotărârea Guvernului nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele minime de conţinut ale
documentaţiilor de amenajarea teritoriului si de urbanism pentru zonele de riscuri naturale
ORDIN nr. 1296 din 30 august 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi
modernizarea drumurilor
ORDIN nr. 1294 din 30 august 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a 
stâlpilor pentru instalaţii şi a pomilor în localităţile urbane şi rurale
ORDIN nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în 
localităţile urbane
ORDIN nr. 50 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în 
localităţile rurale
Normativ P118/99 de siguranţa Ea foc a construcţiilor

1



DOMENIUL DE APLICARE

Odată aprobat, împreună cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de 
autoritate al administraţiei publice locale.

Prevederile cuprinse în Regulamentul local de urbanism se aplică în proiectarea, 
autorizarea şi realizarea construcţiilor şi amenajărilor amplasate pe terenul intravilan cuprins în 
zona studiată.

Zona studiată face parte din extravilanul municipiului Baia Mare, fiind definită ca 
L I ’ - Subzona locuinţelor individuale cu maxim D+P+1E(M) în prezentul PUZ.

în procesul de aplicare a prevederilor documentaţiei de urbanism, serviciile tehnice de 
specialitate ale administraţiei publice locale desfăşoară următoarea procedură :
- se identifică amplasamentul terenului pentru care se solicită certificatul de urbanism .
- se extrag reglementările specifice pentru funcţiunea solicitată (permisiuni, condiţionări, servituţţ, 

restricţii, interdicţii, indicatori urbanistici, regim de aliniere etc.) din capitolele -  „REGULI DE BAZA 
PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ” şi din cap. -  „ZONIFICAREA 
FUNCŢIONALĂ”, se identifică prevederile generale şi condiţiile de autorizare a construcţiilor şi 
amenajărilor.
- după caz, la acestea se adaugă prescripţiile particulare stabilite prin documentaţiile locale de 

urbanism aprobate şi se elaborează certificatul de urbanism pentru terenul şi funcţiunea indicate 
prin cerere, cu înscrierea tuturor reglementărilor identificate şi a avizelor şi acordurilor care vor fi 
obţinute pentru proiectul investiţiei anterior autorizării acesteia.

ARIA STUDIATĂ ÎN P.U.Z.

Zona pentru care se emite prezentul regulament se identifică prin următoarele 
numere cadastrale 123850,124168.

Vecinătăţi:
- la est: proprietate privată - ; pentru care are trecut
în cartea funciară sarcină de servitute de trecere cu piciorul şi orice 
mijloc de transport

□ - la sud: proprietăţi private -
□ - la vest: strada Agrişelor - nr topo 3505,

proprietate privată
- la nord: proprietate privată Dr.

CORELĂRI CU ALTE DOCUMENTAŢII

1. PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Baia Mare întocmit de SC ARHITEXT 
INTELSOFT SRL -  aprobat
2. PUZ - LOCUINŢE UNIFAMILIALE D+P+1+M -aprobat H.C.L. 35 din 29.01.2015
3. PUZ - COSTRUIRETRUP INRAVILN Şl PARCELARE PENTRU ZONĂ REZIDENŢIALĂ - 
aprobat H.C.L. 449 din 30.09.205 2.
4. STUDIUL GEOTEHNIC Jntocmit de SC BST GEOLOGICS SRL - pr 4/2022

SCOPUL REGULAMENTULUI

Este aceea de a stabili regulile optime pentru rezolvarea problemelor legate de:
-  Zona edificabilă pentru terenul studiat
-  organizarea profilului stradal
-  organizarea spaţiilor verzi,
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-  echiparea tehnico -  edilitară, în concordanţă cu situaţia economico -  socială actuală şi de 
perspectivă a zonei

-  organizarea arhitectural -  urbanistică în funcţie de caracteristicile structurii urbane;
-  statutul juridic şi circulaţia terenurilor.

DIVIZIUNEA TERENULUI AFERENT ZONEI STUDIATE, SUBZONE SI UNITATI 
TERITORIALE DE REFERINŢA

Regulamentul se referă ia următoarele zone, subzone şi unităţi teritoriale de referinţă: 
Pentru zona reglementată s-a identificat o grupă de funcţiune: 

locuinţe individuale

TITLUL II -  STRUCTURA REGULAMENTULUI

UNITATEA TERITOARIALA DE REFERINŢA
L1’ - Subzona locuinţelor individuale cu maxim D+P+1E(M)

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI

SECŢIUNEA I: NATURA UTILIZĂRII TERENULUI
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ART. 1. UTILIZĂRI ADMISE
ART. 2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
ART. 3. UTILIZĂRI INTERZISE

SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE OCUPARE A TERENULUI. AMPLASARE. ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLĂDIRILOR

ART. 4. 
ART. 5. 
ART. 6. 
ART. 7. 
ART. 8. 
ART. 9. 
ART. 10. 

C ' \  ART. 11. 
w  ART. 12. 

ART. 13. 
ART. 14.

CARACTERISTICI ALE TERENULUI 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE ALINIAMENT
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
IMPLANTARE A CONSTRUCŢIILOR UNELE IN RAPORT CU ALTELE PE ACEEAŞI PARCELA
CIRCULAŢII SI ACCESE
STATIONALREA AUTOVEHICULELOR
ÎNALŢI MEA MAXIMA ADMISA
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA
SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
ÎMPREJMUIRI

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( P.O.T.)
ART. 16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI ( C.U.T.)
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Această divizare în unităţi teritoriale, preluată din P.U.G. se detaliază după cum urmează:

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALA
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ART. 1. - UTILIZĂRI ADMISE

-  funcţiunea principală: locuire individuală
-  funcţiunea secundară: funcţiuni complementare -  anexe gospodăreşti, filigorii, 

împrejmuiri, parcări acoperite sau garaje care deserversc locuirea individuală

ART. 2. - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

- se pot face lucrări de construire pe pante până în 15°, ziduri de sprijin doar cu 
recomandările din studiile geotehnice efectuate pe amplasament

- regim de construire doar izolat
- primire turistică cu maxim 8 camere de cazare
- mansardări sau supraetajări în limita a 3 nivele
- se admite utilizarea tereuluî pentru plantaţii de arbori fructiferi

ART. 3. - UTILIZĂRI INTERZISE

- Orice altă funcţiune înscrisă la art.1 şi art.2

SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE OCUPARE A TERENULUI. AMPLASARE. ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLĂDIRILOR

ART. 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafaţă minimă de 500 mp şi un front 
minim la stradă de 15,00 metri. Parcelele cu dimensiuni şi suprafeţe mai mici nu sunt construibile.

ART. 5. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

-  Se recomandă alinierea clădirile la 5,0 m faţă de aliniament
-  pot face excepţie construcţiile de tip garaj care se pot amplasa la aliniament având 

înălţimea maximă de 3m.

ART. 6. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE Şl POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR

-  clădirile se vor amplasa în regim izolat şi nu vor avea dimensiuni planimetrice mai 
mari de 15m pe nicio latură,

-  retragerea faţă de limitele laterale vor fi de minim jumătate din înălţimea la cornişă, 
dar nu mai puţin de 3,00 m

-  retragerea faţă de limitele posterioare va fi de minim jumătate din înălţimea la cornişă, 
dar nu mai puţin de 5,00 m
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ART. 7. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ

- distanta minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la 
cornişe a clădirii celei mai înalte măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu mai 
puţin de 6.0 metri.

ART. 8. - CIRCULAŢII SI ACCESE

-  Orice construcţie trebuie să fie accesibilă dintr-un drum public sau servitute de trecere 
având caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate, apărare 
contra incendiilor - zonă carosabilă de minim 7,Om lăţime, iar profilul stradal de 10m ;

-  Racordul accesului pe parcelă cu strada de acces se va face prin respectarea 
normativului de proiectare a drumurilor.

ART. 9. - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

- staţionarea autovehiculelor se admite pe interiorul parcelei, suprafeţele parcajelor 
vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G. 525/96 republicată şi a 
normativelor în vigoare

ART. 10 -  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

- înălţimea maximă a clădirilor 8,00 m - la cornişă
- înălţimea maximă a clădirilor 11,0 m - la coamă
- Regim de înălţime maxim D+P+1E(M);

ART. 11 -  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

- Volumetria noilor clădiri, precum şi modul de realizare a faţadelor necesită o atenţie 
deosebită dată şi de poziţia terenului cu perspective multiple dispre oraş

- volumele construite vor fi simple;
- se interzice folosirea de culori stridente pe faţade, materiale precum inox, plăci 

bituminoase;
-  pentru faţade se vor utiliza materiale naturale -  tencuieli decorative, placări cu 

cărămidă, piatră, lemn;
- pentru învelitori se vor utiliza ţigla ceramică - culori pastelate, tablă simplă fără modele 

în culori pastelate; se recomandă realizarea de acoperişuri terasă înierbate.
-  Se interzice folosirea învelitorilor din tablă care imită ţigla, culori stridente, precum şi 

materiale ondulate.

ART. 12. - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico - edilitare publice (apa-canal, 
electrice, gaze naturale etc);
- se interzice dispunerea antenelor T V - satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice 
şi dispunerea vizibilă a cablurilor TV

ART. 13. - SPAŢII LIBERE Şl SPAŢII PLANTATE

- pe terenul rămas în afara circulaţiilor se vor amenaja zone verzi cu vegetaţie de 
înălţime înaltă, medie, mică;
- spaţiile verzi vor reprezenta minim 40% din suprafaţa incintelor
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- se vor identifica, proteja şi păstra în timpul executării construcţiilor arborii importanţi 
existenţi având peste 4,0 m înălţime şi diametru tulpinii peste 15,00 cm; în cazul tăierii 
unui arbore se vor planta în schimb alţi 2 arbori.
- spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, platforme, parcaje trotuare de gardă 
vor fi înierbate;

ART. 14. - ÎMPREJMUIRI

- se recomandă separarea spre stradă a terenurilor cu garduri transparente ce vor avea 
înălţimea de maxim 1,80 m, iar spre limitele laterale şi posterioare separarea se 
recomandă a se realiza cu împrejmuiri -  transparente de maxim 1,80m dublate cu 
vegetaţie.
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- Se interzice folosirea panourilor prefabricate din beton pentru împrejmuirea la stradă

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI 

ART. 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( P.O.T.)

• P.O.T. Maxim 40%

ART. 16. - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI ( C.U.T.)

• C.U.T. Maxim 0,4 - D+P
• C.U.T. Maxim 0,8 - D+P+1E(M)

c
întocmit,

arh
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