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Nr. 13044 /22.06.2022

Ca urmare a cererii adresate de , cu domiciliul în jud.
municipiul strada , nr. ap , înregistrată la nr. 13044 din 23.03.2022, în
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu 
modificările şi completările ulterioare, se emite următorul:

AVIZ

Nr. 11 din 22.06.2022

pentru Planul Urbanistic Zonal INTRODUCERE PARCELE ÎN INTRAVILAN, PENTRU ZONA DE 
LOCUINŢE generat de imobilul situat în Baia Mare, strada Valea Borcutului F.N, identificat prin C.F. nr. 
101337, cu nr. cad. 101337, C.F. nr. 101347, cu nr. cad. 101347, şi C.F. nr. 101359, cu nr. cad. 101359.

Inijiatori:

Elaborator:
•

Urbanist cu drept de semnătură:
• arh. urb.

Amplasare, delimitare, suprafaţă zona studiată în P.U.Z.:
Teritoriul care va fi reglementat prin planul urbanistic zonal este situat în extravilanul Municipiului 
Baia Mare, strada Valea Borcutului F.N, fiind delimitat de la nord: terenuri libere -  fâneţe, la vest: 
terenuri libere -  fâneţe, la est: terenuri libere -  fâneţe, la sud: drum de acces dinspre str. Valea 
Borcutului conform planului de situaţie pe suport cadastral, anexă la prezentul aviz.
• Zona studiată cuprinde terenul proprietatea numiţilor şi

- proprietari pe parcelele C.F. nr. 101337, cu nr. cad. 101337, C.F. nr. 101347, cu nr. 
cad.101347, şi C.F. nr. 101359, cu nr. cad. 101359 -  bun comun -.

• Suprafaţa totală studiată este de 1860 mp.

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
Conform P.U.G. - aprobat prin HCL nr 349 / 1999- zona studiată este cuprinsă în extravilanul 
municipiului Baia Mare. Potrivit Regulamentului local de urbanism aferent PUG aprobat, 
amplasamentul studiat este în apropiere de unitatea teritorială de referinţă L1b - „Locuinţe individuale, 
de tip rural, cu anexe gospodăreşti şi grădini cultivate pentru producţie agricolă, cu regim izolat de 
construire, situate pe versanţi slab construiţi, având înălţimea P+M.

în zona limitrofă exista documentaţii de urbanism zonale aprobate :
• P.U.Z. locuinţe colective S+P+2E+M - aprobat cu H.C.L. nr.35/2016 prin care s-a stabilit 

U.T.R. L1B* *- Locuinţe colective şi dotări aferente
• P.U.Z. zonă rezidenţială - aprobat cu H.C.L. nr. 135/2011 prin care s-a stabilit U.T.R. pentru 

locuinţe colective cu regim de înălţime D+P+2E.
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• Funcţiunea predominantă a zonei construite din intravilan în apropierea terenului studiat, 
conform P.U.G., este majoritar de locuire.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
L -1b *- zona de locuinţe individuale şi colective mici şi dotări aferente

UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
Obiectivele propuse sunt destinate locuirii individuale şi/sau în unităţi de locuinţe colective mici cu
maxim 4 apartamente.
UTILIZĂRI ADMISE
• locuinţe individuale în regim de construire izolat
• locuinţe colective mici -cu maxim 4 apartamente.
• anexe şi dotări complementare funcţiunii de locuire: garaje individuale aferente locuirii, 

foişoare, anexe pentru depozitare.
UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI:
Locuinţe individuale/colective mici în regim de construire izolat cu regim cu următoarele
condiţionări:
• nu se va construi pe pante mai mari de 5% în cazul versanţilor slab construiţi cu stabilitate 

generală neasigurată sau incertă fără studii geotehnice şi lucrări speciale de consolidare; 
regimul de construire va fi numai izolat;

• lungimea maximă a laturilor în plan a clădirii nu va depăşi 15,0 m fără studii geotehnice şi 
lucrări speciale de consolidare .

• raportul dintre dimensiunile în plan ale laturilor clădirilor va fi cât mai apropiat de 1,0;
• înălţimea maximă recomandată este D + P + 1E pentru locuinţe individuale şi înălţimea 

maximă de D+P+2E pentru locuinţe colective mici;
• plantarea se va face cu specii de arbori şi arbuşti pereni ale căror rădăcini contribuie la
• stabilizarea terenului.
• se admite mansardarea clădirilor de locuinţe individuale existente, cu luarea în calculul
• coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de
• maxim 60% din aria unui nivel curent şi fără depăşirea numărului de niveluri maxim prevăzut.
• se admit servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 100 mp 

ADC şi să nu genereze transporturi grele;
• se admite utilizarea terenului pentru producţie agricolă - se admite în anexele gospodăreşti 

adăpostirea animalelor (maxim 4 UVM), depozitarea rezidurilor şi depozitarea produselor, cu 
condiţia ca între acestea şi locuinţele de tip urban sau echipamentele publice să se respecte o 
distanţă de minim 25,0 metri.

UTILIZĂRI INTERZISE:
Se interzic următoarele utilizări:
• funcţiuni comerciale;
• servicii profesionale care depăşesc suprafaţa de 200 mp ADC, generează un trafic important 

de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 22.00, produc poluare;
• activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 

autovehicole mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi 
producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate;

• anexe pentru creşterea unui număr de animale peste 4 UVM - depozitare en gros;
• depozitări de materiale refolosibile;
• platforme de precolectare a deşeurilor urbane;
• depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice;
• activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile 

publice;
V autobaze şi staţii de întreţinere auto;
£ lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de 

pe parcelele adiacente;
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• orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 
care împiedică evacuarea şl colectarea rapidă a apelor meteorice.

CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE Şl CONFIGURAREA CLĂDIRILOR:
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI):
Parcela se consideră construibilă dacă se respectă cumulativ următoarele condiţii:
Pentru edificarea de locuinţe individuale:
• parcela are suprafaţa minimă de 500 mp şi un front la stradă de minim 20.0 m;
Pentru edificarea de locuinţe colective mici :
• parcela are suprafaţa minimă de 800 mp şi un front la stradă de minim 30.0 m;
• adâncimea parcelei este mal mare sau egală cu lăţimea;
• parcela este accesibilă dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obţinută 

printr-o trecere de minim 3,5 m şl numai pe o lungime maximă de 25 m.
• Pentru lungimi mai mari de 25 m se vor respecta prevederile HG 525/1996 .
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
în acest caz, aliniamentul este considerat limita de proprietate faţă de drumul de acces care
este proprietate comună a riveranilor, conform extrasului CF.
• clădirile se vor retrage cu o distanţă de minim 5.0 metri faţă de limita parcelei constituită 

ulterior dezmembrării zonei propuse pentru trecere în domeniul public, trecere necesară 
asigurării gabaritului stradal proiectat de 8.0 m.

• Alinierea gardului parcelei studiate faţă de aliniament va fi la 1.5 m, pentru a se putea asigura 
gabaritul stradal constant de 8.0 m.

AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE Şl POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:
Pentru edificarea de locuinţe individuale:
• clădirile vor fl dispuse numai Izolat şl se vor retrage faţă de limita laterală a parcelei cu minim 

jumătate din înălţimea la cornişe măsurată în punctul cel mal înalt faţă de teren dar nu mai 
puţin de 3,0 metri;

• se interzice dispunerea clădirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate;
• retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişe
• măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai puţin de 5.0 metri.
Pentru edificarea de locuinţe colective mici :
• clădirile vor fi dispuse numai izolat şi se vor retrage faţă de limita laterala a parcelei cu minim 

jumătate din înălţimea la cornişe măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai 
puţin de 5,0 metri;

• se interzice dispunerea clădirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate;
• retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişe 

măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai puţin de 5.0 metri.
AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FATĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ:

» »

• distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu jumătate din înălţimea la 
cornişe a clădirii celei mai înalte măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu mai 
puţin de 3,0 metri.

• parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin 
drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate de minim 3,5 metri lăţime 
pentru o lungime maximă de 25 m. Pentru lungimi mai mari de 25 m se vor respecta 
prevederile HG 525/1996 .

STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR:
• Staţionarea autovehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 

publice
• Se vor asigura locurile necesare parcajelor în funcţie de destinaţia şi capacitatea clădirilor de 

locuit conform P132/1993-”Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localităţi,, 
, precum şi Regulamentul privind asigurarea cerinţelor minime cu privire la autorizarea 
construcţiilor şi a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare aprobat 
prin H.C.L. 104/2019 cu modificările şi completările ulterioare.
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ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR:
Regim de înălţime D+P+2E pentru locuinţe colective mici şi D+P+1E pentru locuinţe individuale
înălţimea la cornişă / atic va fi:
• H max=12,0 m pentru locuinţe colective mici
• H max=8,0 m pentru locuinţe individuale
măsurate de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, în cel mai jos punct al său.
• înălţimea acoperişului nu va depăşi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia 

cornişei sau streşinei;
• înălţimea anexelor lipite de limita proprietăţii nu vor depăşi înălţimea gardului (2.20 m).
• se admite mansardarea clădirilor de locuinţe individuale existente, cu luarea în calculul
• coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de 

maxim 60% din aria unui nivel curent şi fără depăşirea numărului de niveluri maxim prevăzut.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR:
• sunt interzise modificările punctuale aduse faţadelor locuinţelor colective mici (modificări de 

culoare, reabilitări, schimbarea culorii sau tipului tâmplăriei, închiderea balcoanelor, teraselor 
sau a logiilor, schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, 
pentru a nu degrada unitatea vizuală. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de 
faţadă, cu acordul proiectanutului lucrării, al tuturor proprietarilor afectaţi şi al asociaţiei de 
proprietari, în baza unei autorizaţii specifice, conform legislaţiei.

• este strict interzisă amplasarea în planul faţadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer 
condiţionat şi a uscătoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar în interiorul 
balcoanelor, în firide sau alte locuri special proiectate, astfel încât să nu fie vizibile de la 
nivelul trecătorilor.

• implementarea panourilor solare sau/şi fotovoltaice în plastica arhitecturală se va face astfel 
incât să nu creeze disconfort din punct de vedere estetic.

• Clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în sit şi se vor 
armoniza volumetric cu gabaritele construcţilor din zonă.

• Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip şarpantă sau terasă. în cazul locuinţelor 
existente se admite posibilitatea realizării unor acoperiri noi cu şarpantă şi se va studia 
posibilitatea realizării unor mansarde locuibile,

• Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restricţii 
limitative privind expresia arhitecturală a clădirilor, dar se vor urmări următoarele condiţii 
referitoare la gabaritele volumetrice şi elemente de plastică a faţadelor:

• arhitectura clădirilor noi va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului de 
locuit.

• volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit şi va urmări integrarea în 
caracteristica terenului în pantă, pe cât posibil prin preluarea şi valorificarea acesteia;

• este interzisă utilizarea culorilor stridente la plastica faţadelor. Finisajele exterioare se vor 
alege respectând “Regulamentului local de dezvoltare urbană privind modul de conformare 
arhitectural, cromatic şi estetic al faţadelor construcţiilor situate în Municipiul Baia Mare’’, 
aprobat cu HCL 305/2020.

• Este permisă utilizarea şi a altor culori saturate,însă doar pentru marcarea unor elemente 
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatică (accente). Aceste culori 
saturate nu vor depăşi 20% din suprafaţa faţadei

• tâmplăria exterioară se va executa din materiale de calitate superioară din lemn sau din 
PVC/aluminiu/ metal, în armonie cromatică cu nuanţele din faţadă .

• sunt permise placajele din piatră naturală sau din materiale compozite - imitaţie de piatră 
naturală, placajele din cărămidă aparentă la socluri sau pentru accente.

• se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperirea 
clădirilor, atât locuinţe cât şi anexe.

• se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ:
• toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;
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• toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat;
• se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi 

dispunerea vizibilă a cablurilor CATV;
• se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice în reţeaua de 

canalizare;
• pentru instalaţiile de apă şi canal se vor prevedea galerii ranforsate.
SPAŢII LIBERE Şl SPAŢII PLANTATE:
• spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate şi întreţinute corespunzător;
• spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, trotuare de gardă şi gradină cultivată vor fi 

înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 30 mp;
ÎMPREJMUIRI:
• gardurile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2.20 m şi minim 1.80 metri din care un 

soclu opac de 0.30 m şi o parte transparentă din metal sau lemn dublată de gard viu;
POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE Şl UTILIZARE A TERENULUI:
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
• P.O.T. maxim: = 35%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZAREA TERENULUI
• C.U.T. maxim: = 1.2
GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
• G.O.T maxim= 60%
SUPRAFAŢA MINIMĂ A SPAŢIILOR VERZI
• Sp.V. = 40%
în urma şedinţei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului şi urbanism din data de 16.03.2022 
se avizează favorabil Planul urbanistic zonal şi Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, 
cu următoarele condiţii:
• Nu este cazul.

Prezentul aviz este valabil numai împreună cu planşa de reglementări anexată şi vizată spre 
neschimbare.
Elaboratorul şi beneficiarul P.U.Z. răspund pentru exactitatea datelor şi veridicitatea înscrisurilor 
cuprinse în P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, în conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din 
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările 
ulterioare.
Prezentul aviz este un aviz tehnic şi poate fi folosit numai în scopul aprobării P.U.Z. 
Documentaţia tehnică pentru autorizarea executării lucrărilor de construire (DTAC) se poate 
întocmi numai după aprobarea P.U.Z. şi cu obligativitatea respectării întocmai a prevederilor 
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toată durata de valabilitate a certificatului de 
urbanism nr. 768 din 29.06.2020 emis de primarul municipiului Baia Mare .

Primar Ar ct Şef
Dr. Ec. Căjlălin Cherecheş Di yh. Urb. Izabella Morth

Şef Set 
Irig. Ur
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