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STUDIUM SRL

430291 Baia Mare, str. Progresului nr. 52/10; tel/fax:0362/'804'6'02; e-mail: sc_studium_sri@yahoo.com
PROIECT NR 571/2016

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

Planului urbanistic zonal

“Introducere in intravilan si parcelare pentru LOCUINTE INDIVIDUALE pe strada Independentei
f. nr., Baia Mare”

Zona studiata este situata in extremitatea vestica a municipiului Baia Mare, adiacenta arterei
principale de circulatie pe directia Satu Mare (DN 1c).

Conform PUG aprobat prin HCL nr. 349 din 1999, din totalul suprafetei studiate in PUZ - de
13642 mp, suprafata de 2168 mp este situata in intravilan si suprafata de 11474 mp este situata
in extravilan.

UTR aferent PUG Baia Mare

- In vecinatatea de intravilan :

L2b - Subzona locuintelor individuale, cu regim izolat de construire, situate pe versantj slab
construiti, avand inaltimea maxima P+1

UTR propus prin prezentul PUZ (pe suprafata studiata de 1.51 ha) :

L2b1 - zon& de locuinte individuale, cu regim izolat de construire, situate pe versanti slab
construiti, avand inaltimea maxima de Dpartial+P+1E - in baza investigatiilor suplimentare
geotehnice pe solutia proiectata faza DTAC

Caracterul zonei

Zona studiata este situata pe frontul nordic al DN 1c, in continuarea vestica a limitei intravilanului,

de-a lungul DN 1c.

in zona inconjuratoare au fost edificate functiuni mixte: locuinte individuale, servicii, comert,
depozitare, productie nepoluanta.

Urmare solicitarii de certificate de urbanism pentru construire de locuinte pe frontul nordic al DN
1¢, in continuarea vestica a limitei de intravilan, se propune extinderea zonei existente de locuit,
mentinandu-se caracterul de zona mixta, cu dezvoltarea functjunii de locuit pe partea dreapta a
Dn 1c (in sens de iesire din localitate) si a functjunii de servicii, depozitare, comert - pe partea
stanga a drumului.

Se impune limitarea riscurilor de alunecare a versantjlor care pot fi activate daca se
propun cladiri de dimensiuni mai mari decat 15 x 15 mp si din materiale grele

Solicitantii de certificate de urbanism pentru terenuri in panta trebuie avertizati ca
societdtile de asigurare nu vor accepta asigurarea cladirii in cazul incalcarii prevederilor
din studiile geotehnice realizate la faza de obtinere a autorizatiei de construire
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Pe termen imediat, exista o solicitare de construire locuinta D partial +P+1 etaj, pe parcela
initiatorului Muntean loana Florina. Aceasta constructie se va realiza cu respectarea conditiilor
din Studiul geotehnic anexat documentatiei PUZ.

Zona L2b1
SECTIUNEA | - Utilizare functionala

Art. 1. Utilizari admise, conform denumirii zonei:

- locuinte individuale, cu regim izolat de construire, avand inaltimea maxima de

- Dpartial+P+1etaj

- cladiri anexe cu functiunea de depozitare, garaj, piscina, spatii deschise si acoperite
(umbrar)

- se admite utilizarea terenului pentru plantatii de arbori fructiferi

- se admit functiuni complementare ca :

- ---servicii profesionale si comerciale cu conditia ca suprafata acestora sa aiba
maximum 70 % din suprafata parterului cladirii (pentru a permite si realizarea unui hol
si a unei case de scara pentru locuinta de la etaj, sa nu genereze transporturi grele; se
va considera ca aceste functiuni au o arie de deservire de 250 m; se recomanda
dispunerea acestor functjuni, in vecinatatea unei intersectii de strazi (intersectie strada
publica cu strada privata);

Panta terenului avand 14.20 - 14.40 %,
in etapa de elaborare a proiectelor tehnice, pentru fiecare cladire se vor face investigatii
geotehnice suplimentare fata de studiul geotehnic anexat PUZ si se va relua calculul de
stabilitate pe situatia proiectata.
Studiul geotehnic la faza proiectului tehnic, va prezenta concluzii cu privire la:
- ---- stabilitatea terenului de amplasament
- ---- stabilitatea terenurilor invecinate — in relaie cu terenul de amplasament — daca
geologul recomanda si analiza acestora
- - lucrarile curente sau speciale necesare pentru consolidare
- ---lungimea maxima a laturilor in plan, fatd de recomandarea de latura maxima de 15 m
(din PUG aprobat — L2b)
- -—-raportul dintre dimensiunile in plan ale laturilor cladirilor, fata de recomandarea ca
raportul sa fie cat mai apropiat de de 1.0 (din PUG aprobat — L2b)
---- suprafata maxima mineralizata propusa in incinta imobilului; conform prezentului
RLU, se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri si cu
suprafete impermeabile (mineralizate), sub 35 %
- - zonele necesare a fi plantate cu specii ale caror radacini contribuie la stabilizarea
terenului
Proiectantul de structura va prevedea verificarea studiului geotehnic la cerinta Af, inclusiv a
documentatiei, acolo unde considera ca este cazul.

Art. 2. Utilizari interzise:

- Se interzic urmatoarele utilizari :

o Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 140 mp
suprafata construita la parter, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au
program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

o Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general (peste
5 autovehicule mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;



Cresterea animalelor pentru productie si subzistenta

Depozitare en gros

Depozitari de materiale refolosibile

Platforme de precolectare a degeurilor urbane

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice

Autobaze si statii de intretinere auto

o Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatjile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente

o Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine

sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

o Q0 O @ 0 O

(©)

SECTIUNEA Il — Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Art. 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Parcela se considera construibilda daca :
- are o suprafata minima de 750 mp
- un front la strada sau latura scurta a lotului propus, de minimum 15 m (se recomanda
front |a strada sau latura scurta a lotului 19 - 20 m)
- are acces din:
- -—-drum public, in mod direct
- - alee carosabila (utilizata si pietonal) cu o latime minima de 6 m - pe teren proprietate
privata (in proprietate comuna a loturilor deservite) si platforma de intoarcere la capat
- - servitute de acces : se admite acces carosabil prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate de minimum 4 m latime si o lungime maxima de 25 m; la
lungimi mai mari, se vor amenaja largiri in dreptul intrarilor pe loturi si platforme de
intoarcere la capat;

Parcelarea terenurilor :

Parcela minima are suprafata de 750 m. Parcela maxima care face parte din acest ansamblu, are
o suprafata de 5174 mp (rezultata din trei parcele adiacente).

Pentru una cladire, dimensiunile maxime recomandate sunt 15 m x 15 m = 225 mp, in cazul in
care investigatia geotehnica suplimentara — nu prevede lungimi ale laturilor, sub aceste
dimensiuni.

Grad de ocupare 35 %.
Spatii verzi 65 %.

Art. 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

- cladirile se vor alinia la minimum 4 m fata de strazi publice, strazi private

- cladirile se vor alinia la minimum 22 m fata de limita exterioara a zonei de siguranta a
DN; zona de siguranta este de 3 m, incepand de la limita exterioara a sanfului de
scurgere a apelor pluviale (pentru zona situata in afara indicatorului rutier al localitatji)

- cladirile anexa (garaj) pot fi amplasate in aliniament (in afara celor dinspre DN), cu
conditia sa nu depaseasca in indltime, 2.20 m si sa nu aiba o lungime mai mare de 6 m;
portile garajelor aliniate la strada, se vor deschide in plan vertical;
in zona extremitatii aleilor de tip fundatura (fata de platforma de intoarcere), alinierea
cladirilor se admite la 3 min loc de 4 m

- in cazul lotului cu o suprafata de 3354 mp cu nr. cad. 120301, alinierea fata de strada
N1, va fi la o distanta de 4 m, ceea ce conduce la o retragere cu o distanta de 7.8 - 8.7




m fata de limita de proprietate estica, in conformitate cu prevederile Plansei de
Reglementari urbanistice — zonificare nr. 3a

Art. 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelelor cu minimum jumatate din
inaltimea la corniga masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3
m; pe loturile dinspre DN 1c — cu suprafete de maximum 800 mp, distanta fata de una din
limitele laterale — a alegere, poate fi redusa la 2 m (pentru ca suprafata de edificabil este
redusa considerabil datorita reglementarilor de distanta fata de DN 1c — retragere cu 22
m fata de zona de sigurantd)

|la loturi de 750 — 800 mp, in cazul optarii pentru forme poligonale sau pe traseu circular,
a cladirii, se admite amplasarea fata de limita laterala de proprietate, la distanta de 2 m,
pe 0 lungime maxima de 4 m (in dreptul evazarii constructiei); in cazul parcelei de 769
mp — aceasta reglementare se refera la limita laterala vestica; in concluzie, fata de limita
laterala vestica, se admite amplasarea la 2 m pe o distan{a maxima de 4 m lungime, in
dreptul evazarii constructiei, in cazul optarii pentru o forma poligonala sau circulara a
cladirii de locuit ;

in cazul lotului de 3354 mp cu nr. cad. 120301, alinierea constructiilor fata de limita
nordica (considerata adiacenta strazii A propusa pentru extindere), va fide 10.8 m -
11.7 m, conform Plansei de Reglementari urbanistice; extinderea strazii se va realiza
numai prin corelare cu un viitor plan urbanistic zonal in care se prevede extinderea
strazii; pastrarea terenului aferent extinderii strazii precum si cel aferent fasiei de 4 m
latime (necesara alinierii cladirii), este obligatorie, conform prezentului RLU

retragerea fata de limita posterioara a parcelei, va fi de 5; avand in vedere, orientarea
unor parcele, concomitent fata de o strada si o alee de tip fundatura, se admite ca limita
posterioara sa fie considerata cea care nu contribuie la diminuarea laturii scurte a
parcelei

se accepta amplasarea de cladiri anexe adiacente limitelor de proprietate — cu o inaltime
maxima la coama de 2.20 m (si cu o lungime de maximum 6 m), cu acordul autentificat al
partilor (conform Codului civil)

Art. 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela (se va realiza pe baza
concluziilor din studiul geotehnic la faza DTAC):

pentru o cladire de tip locuinta de sezon sau anexa cu o inaltime de maximum P+M (4 m
la cornisa) si cu o suprafata de maximum 60 mp, distanta fata de cladirea locuintei, va fi
egala cu inaltimea la cornisa cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3 m

Art. 8. Circulatii si accese :

Accesele se vor realiza din :

--- drum public, in mod direct

--- alee carosabila (utilizata si pietonal) cu o latime minima de 6 m - pe teren proprietate
privata (in proprietate comuna a loturilor deservite) si platforma de intoarcere la capat
--- servitute de acces : se admite acces carosabil prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate de minimum 4 m Iatime si o lungime maxima de 25 m; la
lungimi mai mari, se vor amenaja largiri in dreptul intrarilor pe loturi si platforme de
intoarcere la capat

in vederea infiintarii de strazi locale, la data obtinerii autorizatiei de construire pentru locuint3,
se va prezenta dovada infiintarii strazii, prin :

servitute de trecere inscrisa in cartea funciara (cu nr. cadastral dezlipit sau cu inscrierea
in CF a latimii si lungimii strazii propuse)



- act vanzare - cumparare Tn scopul detinerii in indiviziune, Tn cote stabilite ntre parti, a
terenului aferent strazii private
- sau donarea terenului Statului Roman - pentru a deveni domeniy public de interes local

Art. 9. Stationarea autovehiculelor
- numaiin interiorul parcelelor, deci in afara circulatiilor publice
- numarul de locuri de parcare / stationare din interiorul parcelelor se va determina in
functie de mérimea suprafetei utile / construite a locuintelor propuse, cu respectarea
Hotararii aprobate de autoritatea locala

At.10. Inéltimea maxima admisibil a cladirilor:

Definitii :

Inaltimea conventionala a unui nivel = 3 m

Inaltimea conventionald a partii supraterane a demisolului = 1.5 m

- Dpartial+P+1E, D+P+1E : maximum 7.5 m la cornisa

- Dparfial+P, D+P : maximum 4.5 m la cornis3
Tnéltimea maxima recomandata este D partial +P+1,cu7.5 mla cornisa; demisolul va fi partial,
utilizand panta terenului si va avea exclusiv functiune de garaj, depozitare, pivinita;

In situatia in care studiul geotehnic recomanda un demisol general si nu partial — din
considerente de stabilitate a terenului si a constructiei, se va opta pentru solutia cu demisol
general.

- Inéltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu va depasi inaltimea gardului (2.20m)

Art. 11. Aspectul exterior al cl&dirilor :

- cladirile noi sau modificate / reconstructiile de cladiri existente, se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile (tip terasé sau sarpantd)

- seinterzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor si anexelor

- tencuieli de culori deschise, luminoase; accente de nuante mai intense nu vor depasi 20
% din totalul suprafetei de tencuial3

- placaje din piatra naturala sau artificiala, caramida aparenta

- balustrade terase si balcoane ;

- ---custructura si panouri din lemn (aspect mat, natur sau nuantat)

- ---cCustructura si panouri din metal (1. fier forjat — natural sau nuantat 2. teava rotunda
sau patrata ~ tratament mat; se vor evita nuante stridente si nuante foarte Inchise)

- ---custructura din lemn sau metal si panouri din material transparent (sticla securizata,
materiale acrilice - plexiglas transparent, opal, nuantat)

- ---Se admit parapeti balcoane, terase cu portiuni din perete plin finisat in concordanta
cu peretii cladirii

Art. 12. Conditii de echipare edilitara

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico - edilitare publice

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat

- seinterzice dispunerea antenelor TV - satelit in locuri vizibile din circulatiile publice

- Sevaasigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua
de canalizare sau in rigola DN 1c

- se admite realizarea de instalatii proprii de epurare a apelor uzate — pana la data
realizarii extinderii retelei municipale




in vederea asigurarii posibilitatilor de traversare a retelei de canalizare menajera si pluviala
(dinspre versant, inspre DN 1c), la data obtinerii autorizatiei de construire pentru locuinta , se
va prezenta dovada proprietatii asupra terenului necesar amplasari retelelor, prin :

servitute de trecere Tnscrisa in cartea funciara (cu nr. cadastral dezlipit sau cu inscrierea
in CF a latimii si lungimii terenului aferent trecer retelelor)

act vanzare — cumparare in scopul detinerii in indiviziune, in cote stabilite intre parti, a
terenului aferent trecerii retelelor

sau donarea terenului Statului Roman — pentru a deveni domeniu public de interes local

Art. 13. Spatii libere si spatii plantate

gardurile spre strada vor fi dublate cu gard viu in vederea protejarii de traficul propus
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda, vor fi Inierbate i
plantate cu un arbore la maximum 100 mp

se recomanda plantarea cu specii ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenului
zona verde va ocupa un procent de 65 %

Art. 14. Imprejmuiri

gardurile spre strada vor avea inaltimea cuprinsa intre 1,50 m si 1.80 m; se recomanda o
parte opaca de maximum 50 cm gi o parte superioara transparenta din metal sau lemn
dublata de gard viu; se accepta garduri din materiale fonoizolante - spre drumul national;
se interzice amplasarea de garduri din placi de beton;

in cazurile in care declivitatea terenului impune construirea de pereti de sprijin pe limita
de proprietate, acestia se recomanda a fi placati cu piatra naturala;

gardurile intre vecini, vor avea inaltimi similare sau de maximum 2.20 m, cu aspect
asemanator cu cele dinspre strada; pe baza intelegerii Intre vecini, se va adopta una din
solutiile prezentate, cu privire la:

- - - prezenta sau absenta unui soclu opac

- - - panouri de gard opace sau transparente

- - - dublare cu gard viu sau f&ra dublare cu gard viu

SECTIUNEA Il - Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

Art. 15. Procent maxim de ocupare a terenului

POT maxim 20 %,

Art. 16. Coeficient maxim de utilizare a terenului

CUT maxim pentru Dpartial+P = 0.3 si pentru inaltimi Dpartial+ P+1=0.5

in cazul in care studiul geotehnic recomanda un demisol sub toata cladirea, din considerente de
a nu afecta stabilitatea cladirii si a terenului, CUT se va adapta:

CUT maxim pentru D+P = 0.4 si pentru indltimi D+ P+1=0.6




