MUNICIPIUL BAIA MARE
ARHITECT SEF

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA

Sir. Gheorghe Sincai 37 Fax: +40 282 212 332
430311, Baia Mare, Rermania Ernail; primar@bkaizmans.ro
Telefon; +40 262 213 524 Wieh: wwnw baiamarz.ro
Nr. 22117, 39080/ 28.07.2025
Ca urmare a cererii adresate de _ , cu domiciliul in judetul | Municipiul
sir. . . Inregistratd la nr 22117 din 25.04 2024, a completarilor depuse cu nr

39080 din 15.07.2uz0 81 a pfncesului verbal Incheiat in gedinta C.TAT.U. din data de 2504.2024 1n
confermitale cu prevederile Legil nr. 350/2001 privind amenajarea teriterivlu si urbanismul, cu modificarile si
completérile ulierioare, se emite urmatarul;

AVIZ

Nr. 13 din 28.07.2025

pentru Planul Urbanistic Zonal " Intreducere tn intravilan pentru realizare locuinga unifamiliala”, generat
de imobilul teren situat in Baia Mare, str. Miron Gostin, fn_, judelul Maramures.

Iniiatori: .
Praiectant: World Agora Design SRL
Specialist cur drept de semndturd RUR: arh urb. .

Amplasare, delimltare, suprafatd zona studiaté in P.0.2.:

Teritoriul care urmaaza s3 fie reglementat prin PLZ, este situat Tn extravilanul munisigiului Baia Mare fiind
delimitat in partea de Nard, Est 5i Sud de parcele aflate in proprietate privats, iar in partea de Vest cu un drum de
acces.

Suprafata care se doreste a se reglementa este identificald prin ©.F.nr, 1297549 cu nr.cad. 129549. cur suprafajs de
800 mp si C.F.nr 130854 eu nread, 130324 cu supratatd de 1440mp

Supratata totald a zonei de studiu este de 2809 mp, coniorm planului de situatie pe suport cadasiral, anaxa
la prezentul aviz,

Prevederi P.LL.G. - R.L.U. aprobate anterior:

a) indicatori urbanistici existenti:

Conform BUG - aprobat prin HCL nr 349 f 1989; terenul este situat in extravilanul municipiului Baia Mare
- Categoria de folosintd conform GF:arabil, faneata

Prevederi P.U.Z. - R.L.Y. propuse:
U.T.R Li- zona locuintelor individuale

b) Indicateri urbanistici propusgi:

* Procent maxim de ocupare a terenului

F.O.T. maxim = 35 %

+ Coeficient maxim de utilizare 2 terenului

C.UT maximi = 1,05 %
- Grad maxim de occupars a terenului G.Q.=70%
- Buprafata minima a spatiilor verzi Sp.V.= 30%

* Regim de indl{ime maxim propus
- inlflmea maxfma a constructiilor = 10,0 m la coama de la cota 0,00
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-Regimul maxim de Tnaltime propus va fi D+P+1

UTILIZARI ADMISE

« locuinte individuale;

+ constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

+ amenajari aferente locuintelor;: cai de acces carosabile si pietonale private, alei, parcaje, garaje, spalii plantate,
amenajari peisagistice, imprejmuire.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
* anexe construite de tip garaj, magazie, foisor cu condifia ca suprafata acestora s4 nu depéseasca 50 mp.

UTILIZARI INTERZISE

* locuinte colective si semi-colective;

* anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

* depozitare en gros;

« depozitare materiale refolosibile;

* platforme de precolectare a deseurilor urbane;

* depozitarea pentru vanzare de substante inflamabile sau toxice:

* activitali productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatile publice;

* autobaze si statii de intrefinere auto;

+ orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea §i colectarea rapidd a apelor metecrice.

+ orice alte functiuni care nu au fost mentionate la articolul 1 si articolul 2

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

In vederea edificarii, o parcel4 va trebui s respecte urmatoarele conditii in mod simultan:
* Suprafata mai mare sau egala cu 500 mp;

* Deschiderea la strada de cel putin 20 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinfament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Limitele de proprietate catre drumul de acces FN1 (imobilul cu nr topo 4634/14/1) se vor trata ca aliniament

indiferent de regimul juridic al imobilelor de la momentul realizarii investitiilor.

* Fala de aliniamentul propus la FN1 - drumul de acces se va respecta o retragere de cel putin 5 metri. De
asemenea, retragerea va respecta deopotrivd culoarul de protectia al infrastructurii LEA 110 KV care se
suprapune partial peste cele doua imobile.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limitd postericard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

+ Fata de limitele laterale de proprietate se va respecta o retragere de minimum de 3,00 metri.

« Fata de limitele posterioare se va respecta o retragere de minimum 3,00 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate, cuplate sau insiruite.

Se admite edificarea unei singure constructii principale. Pe langa aceaslta, sunt admise anexe, conform celor
mentionate la articolul 2. In cazul 'n care acestea sunt realizate in regim izolat pe parceld se vor respecta distante
Intre constructii de minimum 3,00 metri. Suprafetele anexelor se vor lua in calculul POT si CUT.

CIRCULATII $| ACCESURI

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile n care beneficiaza de un acces auto cu latimea de cel putin
4,00 metri direct dintr-o stradd publica sau prin servitute legala Inscrisd in Cartea Funciard a unei parcele
invecinate direct. Porfile/usile garajelor realizate la limita de proprietate se va deschide in mod obligatoriu spre
interiorul parcelel.

Accesulse va realiza din strada FN1 si Miron Costin.
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STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stafionarea autovehiculelor se admite numai In interforul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate.
Este inferzisd stationarea autovehiculelor pe pariza carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau
pisie pentru biciclete.

Pentry fiecare [ocuintd unifamiliald se va amengja Tn mod obligatoriu cel pulin un lec de parcare Tn interiorul
lotului.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente gencrale:

Aiic = Parle a unaf conskuctii siluats deasupra cornigel 3i manitd =¥ mescheze acoperisul (CEX 1998). In cazu!
cladiriior cu acoperis ferasd, se considerd afic elementul superior gl fatadel, care depaseste cota ultimului planseu
si avdnd rof construcliv, de rebord, pentru stralurite componenia ale invefiton; si rof In ghidarea apefor meteorice.
Cornisd = Farlea suponoard, fegitd in afard sf ormamentals, a zidului unel constric fp; avind roiyl de a sprifin
acopersul gi e & Impiedica scurgerez apel de ploale pe fafa cfddintor (DEX 1998). Jn cazul riexistentel acestu
edarnent in arhitectura cladini, In prezentul regufament se va considera streasina acepsrisulul

Se considerd demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub niveluyl terenutui {carosabilului)
Inconjuraiter cu maximum juméatate din indltimea liberd a acestute si prevérut cu ferestre In perelii de inchiders
perimatrald. (F116-99 Nopmaliv de siguranid la for a canstruciiiior).

inaltimea maxima admiséd a constructillor, va fi de 10 metri, echivalentul unui reglm raxim de mall;lme D+P-+1,
Gonstml‘:fule se vor proiecta respectand Tn acelast imp atat Tnaltimea maxima, cat si regimul maxim de naltime.

Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora.
Indltimea de 10 meir se va m3sura de la cata terenului amenajat adiacent consiruciiel si pand la aticulfcornisa
fatadel Toate fatadele construciiet, refrase sau neretrase, vor respecia Tnéfimea maxind admisé,

Prezentul regutament nu impune realizarsa demisolului pentru constructile ce urmeaz# a fi adificata, in schimb
admite construlrea acestuia. Tn cazul realizdirii demisolului, acesta va fi ingropat pe ¢ n&ltime egald cu cel puiin
o treime din n&ltimes totald a acestuia. Sunt admise subsolurile ard a fi obligatorie realizarea aceslora. Numarul
de subsoluri nu sé normeazd, acesiea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditile gectehnice,

ASFECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

+ Aspectul sladirilar va fine seama de rolul social al strézilor, de parficularititile i de caracterul genaral al zonai,
dar si de arhitectura cladirllor din vecinatate cu care se aila In relatie de co-vizibilitate;

» Se va urmart pastrarea coerentsi de imagine la nivelul grupuror de oladid unitare din punct de veders
arhitectural sau urbanistic: ¢faduT din jurud unel aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri configurate dupé o
reguld spatiald evidents ate:

+ Toate interventile se vor resiiza la nivelyl intreguiui imebil g1 tindnd cont de restul imobilelor ce alcdtuigss
ansamblul.

* Sunt admise acoperirfie T sistern sarpantd su {erasd;

Finisaje
= Se vor alege finisaje care sd nu creeze ¢ Imagine vizuald neplicutd si se vor avita pastisele arhitecturale;

» Elementele de finisaj (carimida aparentd, piatrd, lemnul, etc) amplasate pe falada constructiler vor avea
cloares naturald, exceptie vor face elementele ce necesild iratare speciald pentru intemperii;

- Seinterzicefolosireacaslementdefinisajpefaladdamaterialelordecalitate  Tndoielnicadinpunctde vedere astetic,
durabit si fiabil.

Cromatici
+ Cromalica cladiricr va fine cont de caractarul prbanistic, natural si ambiental al vecintatilor imediate, urmarind
o bunZ integrare Tn context.La alegerea cromatics a fajadei se vor lua in consfderare urméatoarele criterii Tn
alegerea cularii;
-dimensiunea fatadei: pantru suprafetele mari pline se vor alege cutori in tonur] cat mal deschise, pastelate;
-vecinatitile: alegerea cromaticd a fatadelar se va face tindnd cont de cladinle invecinate care sesupun
reglementrilor din prezentul regulament
-lumina naturald: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se pot folosi culor saturate prmelaibora:ea
de studii de Thserire.

.
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- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie s4 fie corelatd cu geometria si elementele fatadei:

Aspectul cladiriior va fi subordonat cerinfelor specifice locuirii si se va urméri realizarea unor ansambluri
compozitionale care sa ind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Toate construcfile vor urmari acelasi tip de acoperire, fiind admise acoperirea tip terasa sau acoperirea cu
sarpanta.

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale. Se va
evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare prematura precum metal netratat, lemn natur.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (precum alb, gri, bej, maro, ocru, bleu). Se interzice
folosirea culoriler saturate, stridente, Inchise la toate elementele constructiei, Este strict interzis3 amplasarea in
planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a uscatoarelor de rufe, Acestea vor putea fi
amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate, astiel Incat s& nu fie vizibile de
la nivelul trecatorilor.

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 s& nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu Tn subteran, pe sub céile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor ¢
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 desfisurare a acestora. In cazul 'n care aceasta elapizare nu este posibild, extinderea retelelor de utilitati se
va face cu o minimé afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii extinderi, finisajul carosabil si
pietonal se va aduce la starea anterioara lucrarii.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatille publice si dispunerea vizibild (aeriana)
a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente refelelor de utilitsti care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuald a constructiei in care se
afla,

In vecinatateaterenului studiat se afld o linie electrica aeriana de Tnalts tensiune LEA 110KV ce impune o zona de
protectie si sigurantd de 37 metri, mésurata simetric fatd de axul LEA. In cadrul acestei zone edificarea este
interzisd. Mai mult decat atat, se interzice amplasarea de constructiifcladiri noi Tn culoarul de functionare a LEA
existente, iar In cazul apropierilor intre acestea, se respect3 o distanta orizontala intre axul LEA si orice parte a
constructiei/cladirii de 1,5 ori Inditimea celui mai inalt stalp din apropriere sau Inaltimea constructieilcladirii, oricare
este mai mare (Conform Ordinuluil ANRE 239/2019 pentru aprobarea Normei tehnice privind delimitarea zonelor
de protectie si siguranta aferente capacitatilor energetice).

La faza DTAC/PAC ulterioara aprobarii PUZ se va realiza un studiu de coexistenta in vederea stabilirii conditiilor
de amplasare a constructiilor in raport cu infrastructura energetica.

Se interzice montarea retelelor de gaze la un nivel inferior celui al bazei fundatiilor cladirilor, pe trasee paralele ¢
acestea, pana la distanta de 2 m de |a cladire. )
Se interzice montarea de conducte din otel supraterane la mai putin de 20 m de linii electrice aeriene (LEA) de
joasd, medie sau Inalta tensiune.

n vederea adoptdrii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientel energetice si de
utilizare a surselor regenerabile de energie Intr-o pondere ¢4t mai mare, se vor asigura posibilitatile de instalare a
panourilor solare, a panourilor fotovoltaice, pompelor de caldurd si alte asemenea instalati  fard a periclita
straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistents a sistemelor constructive.

La faza de proiectare se va tine cont de posibilitstile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Fiecare incinta va asigura colectarea deseurilor menajere si colectarea selectiva a resturilor reciclabile. Fiecare
imobila va incheia un contract de salubritate cu operatorul local Tn vederea asigurarii colectrii deseurilor.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafelelor construite a constructiilor (amprenta la
sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor elementelor ce
prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat procentua{GOT = mp AC
suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizat4 totala si suprafata parcelei ne arata
gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim ajuta la controlarea suprafetelor minerale
tul.a.[sa dimgardul I-:ﬂ},lrhlur in vederea respectarii unor suprafete decente de spatii verzi

Rx N .JNICIPIUL BAIA MARE _ 28.07.2025



Se varespecta un grad de ocupare & terenuiui (GOT) de maxim 65% din suprafata parcelei,

Amenajarea spatiilor verzi se varealiza astfel incat s& se evite scurgerea apeler meteorice cu pdmant pe spatiiie
mingralizate si formarea prafulll dupd avaporarea apei. Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului
sa se realizeze pe suport de dale Tnietbate, pentry a reduce suprafaia minerajizata.

Se impune respectarsa uwnui pracent de spatiu verde de minim 35% la nivel de lot reatizat pe feren natural care s&
permitd plantarea de arbori inali.

Se vor ullliza specii de plants [ocale, adaplate la conditile climatice similare Municipiului Baia Mare pentru a
reduce cosiurle de intretiners. De asamenea, se recomands amengjarea pelsagisticd utilizand specii de plante cu
cicluri de inflorre succesive asifal incat imaginea s& fie verds o pericadd &t mai lUng& din an. Se recomand3
realizarea spaffilor verzl in regim compacipentru a facilita mentenanta si a nu creste costurile de iniretinere.

iMPREJMUIRI

- Imprajmuirile ia stradd se vor realiza cu respestarea caracterului zonei, cu o inaltimecupringd Thtre minimum 1.8
sl maximum 2.0 mraalizate din materiale de buna calitate, astfel incat s3 nu fie in disonanta cu Tmprejmuirite cu
care se Tnvacineazd si fatadele construcilor adiacente.

» Se recomanda mprejmuirile permeabile sau serni-permeabile (soclu opac de maxim 80 cm, completat de o
suprafald permeabild, formatd din lemn tratat, metal, fler etc.), Insd nu s exclud materialele de tipul- cérimida
aparents, piatrdete.), cu condifia ca acestea s& se integreze Tn caracterul zonei

Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafald opacd (pliné} ce nu va depasi 30% din totalul
Tmprejmuirii.

Cromatice s finisajele imprejmuiriier semi-permeakile vor fi realizate infr-o manierd similard constructiilor
edificate pe parceld

- In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomandd modelele geometrice simple (realizate din elemente
orzantalefveriicals), evitAndu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile de inspiratie florald
ete.

+ Imprejmuirile laterale si posterioare se var realiza din materiate epace si vor avea inaltimi de minimumn 2 metri gi
maximum 2,5 metri.

Pe durala executarli lucrarilor de construire, conform autorizatiel de construire obtinute, sunt permise imprejmuirite

provizori cu mesh-yri publicitare care promoveaza invesiitia realizatd, a gardurilor apace din structurd metalics,

orl alte asemenea, pantry & asigura siguranta spatiilor adiacente santierulul,

POSIBILITATI MAXIME DE QCUPARE $1 UTILIZARE A TERENURILOR
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentre controlul proiectérii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc i se calculeaza dupd cum unmeszd:

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Frocent de ocupare a terenului {POT) - raportul dintre suprafata construitd {amprenta la sol a cladini sau
projectia pe sol a permetrului etafelor superiosre) si suprafata parcelel. Suprafata construitd este suprafata
construitd 12 niveld solulul, cu exceplis teraselor descoperite ale parterului care depdsesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiactia la sol 3 balcoanelor a caror cotd de nivel este sub 3,00 m de la niveki
sclului amenajat si a fogiiler inchise ale elajelor se include in suprafata construita - (POT = mp AC /mp teren *
100}

POT maxim = 35%
*Circulatiile pistonale, carosabiie sau velo si amenajarile wbane nu se vor lua in calsului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (G0) de maxim §5% din suprafata parcelel
La calcularea gradul de ocupare sa vor lua in congsiderare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spafiilor verzi: strazi, parcdr, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULL)I

Cosffcient de utilizare a terenului (CUT) - raporiul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata desfasuraté
2 luturor plangeelor) $1 supratala parcelei inclusé Tn unitatea teritoriald de referintd. Nu se lau Tn calcuiul suprafetei
construlte desfasurate: suprafata subsolurilor cu in&lfimea liberd de pand la 1,280 m, suprafata subsclurilor cu
destinatie strict2 pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate pratectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperits, teraselor si copertinelor necirculabile, precum §i z podurilor
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neamenajabile, aleile de acces pietonal/caresabil din incint3, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT
planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,05 mp adc/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo i amenajarile urbane nu se vor lua Tn calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— daca o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demolarii
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructilor noi;

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

In urma sedintei Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului §i urbanism din data de 25.04.2024 se avizeaz3
favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, cu urmatoarele conditii;
nu e cazul.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexats si vizatd spre neschimbare. |
Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. réspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea inscrisurilor cuprinse In
P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.

Documentatia tehnica pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire (DTAC) se poate intocmi numai
dupé aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia,

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului de urbanism
nr. 1089 din 27.09.2022 emis de Primarul municipiului Baia Mare .

Primarul Municiplului Baia Mare Arhite $ef'
Dancus loah Doru Izabella Morth
\

Sef Serviciu Dezvoltare Urbana
Mirela lonce

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE 2 ex. ! O.E /28.07.2025




