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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 Centru Civic,
Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures si expliciteazd 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 aproba 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 Centru Civic,
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 Centru Civic,
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 initiald.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
Centru Civic, Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures au stat, in principal:

» Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare aprobat prin HCL 349/1999, prelungit prin
HCL 605/2015 si 637/2018;

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile
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, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificdrile si completarile ulterioare;
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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 M.T.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;
ulterioare;

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

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

= Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgentad a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

= Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completdrile si
modificdrile ulterioare;

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

= Legea 114/1996 a locuintei, cu modificarile si completdrile ulterioare.

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 Planului Urbanistic
Zonal Centru Civic, Municipiul Baia Mare cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor din zona studiata prin PUZ, definita conform Avizului de Oportunitate nr. 15 din
29.11.2023.

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
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plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definita prin Avizul de Oportunitate nr. 15 din
29.11.2023.

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.

Propunerea de lotizare din cadrul fiecdrui UTR reprezentata in plansa de reglementari urbanistice
reprezinta o ilustrare in vederea organizdrii spatiale-volumetrice. Ulterior aprobarii PUZ sunt admise
operatiuni cadastrale de comasare/alipire in conditiile legislatiei in vigoare. Orice parcela noua, in vederea
edificdrii, se va supune reglementdrilor din prezentul Regulament.
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a) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform legislatiei in vigoare;
Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.;)

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul b), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul imobilului
va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului monument, (2) sa nu genereze
parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale originale. Nu se permit
modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc), se vor elimina
elementele de tip parazitar;

b) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fi autorizate conform legislatiei in vigoare;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(Studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.);

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhivd); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);
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= Este permisa extinderea pe orizontala si verticala a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» 1n cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cldirii extinse,
interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept "cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALﬂ

1.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul PUZ, se regdsesc urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

CP4m - subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de 100 de metri de la monumente
sau ansambluri protejate

POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren

RH max = P+2

H max = 10 m la atic/cornisa

CA2a - centrul anilor 80 - subzona centrala continand functiuni publice si locuire colectiva, cu cladiri
deinaltime mare si medie, alcatuind fronturi continue si discontinue

POT max = conform existent

CUT max = conform existent

RH max = conform existent

H max = conform existent

CA3 - centrul anilor 60 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, cu
regim de construire continuu sau discontinuu si cu cerinte speciale de configurare pentru conservarea
unor perspective spre centrul vechi - se pastreaza conform existent

POT max = 40% - conform existent

CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren pentru P+2 - conform existent

2 mp ADC/mp teren pentru P+4 - conform existent
RH max = P+4 - conform existent
H max = conform existent

CA3a - centrul anilor 60 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie,
maxim P+4, accente P+5, cu regim de construire continuu sau discontinuu si cu cerinte speciale de
configurare pentru conservarea unor perspective spre centrul vechi - se pastreaza conform existent

POT max = 80%

CUT max = 2,2 mp ADC/mp teren

RH max = P+4, accente de inaltime de P+5 cu conditia sa nu depdseasca mai mult de 30% din
suprafata cladirii

CAm - subzona centrala cu functiuni mixte, cu cladiri de inaltime max. P+3E
POT max = 50%
CUT max = 2 mp ADC/mp teren
RH max = P+3
H max = 14 m la atic/cornisa
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CA3_L - subzona locuintelor cu regim de inaltime max. S(D)+P+2E / S(D)+P+1E+M (conform P.U.Z.
Modelare zona cu functiuni mixte aprobat cu HCL nr. 133/27.04.2023)

POT max = 70%

CUT max = 2,2 mp ADC/mp teren

RH max = D+P+2

H max = 12 m la atic/cornisa

CA3m1 - subzona locuintelor cu regim de inaltime maxim P+2E+M/3Er si functiuni conexe pe arterele
principale de circulatie (str. 22 Decembrie, P-ta Izvoarelor), cu cerinte speciale de configurare pentru
mentinerea unor perspective spre centrul vechi si peisajul colinar

POT max = 50%

CUT max = 1,3 mp ADC/mp teren

RH max = P+1E+M/2Er

H max = 10m la cornisa/11m la atic

CA3m2 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime max. P+4
POT max = 60%
CUT max = 2,2 mp ADC/mp teren
RH max = P+4
H max = 17 m la atic/cornisa

CA5m - subzona centrala cu cladiri de inaltime medie, maxim P+3 cu regim de construire izolat si
cerinte speciale de configurare pentru conservarea unor perspective spre oras dinspre aria colinara;
POT max = 50%
CUT max = 2,2 mp ADC/mp teren
RH max = P+3+4Er
H max = 17 m la atic/cornisa

E1m - subzona echipamentelor publice
POT max = 40%
CUT max = 2 mp ADC/mp teren
RH max = D+P+3
H max = 18 m la atic/cornisa

E2m - subzona echipamentelor publice si de transport
POT max = 60%
CUT max = 2,4 mp ADC/mp teren
RH max = D+P+3
H max = 18 m la atic/cornisa

F - zona activitatilor legate de culte (conform P.U.G. Baia Mare)
POT max = 30% - conform existent
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CUT max = conform existent
Indltimea cladirilor de cult nu se limiteaza.

L4m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu parter comercial
Subzona 1
POT max = 50%
CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren pentru P+2
1,4 mp ADC/mp teren pentru P+2+M/3Er
RH max = P+2+M/3Er
H max = 13m la cornisa/14m la atic
Subzona 2
POT max = 40%
CUT max = 0,8 mp ADC/mp teren pentru P+1
1,1 mp ADC/mp teren pentru P+1+M/2Er
RH max = P+1+M/2Er
H max = 10m la cornisa/11m la atic
Subzona 3
POT max = 40%
CUT max = 1,6 mp ADC/mp teren pentru P+3
2 mp ADC/mp teren pentru P+4
RH max = P+4
H max = 16m la cornisa/17m la atic

L5a - subzona locuintelor colective medii (P+5) existente
POT max = 30%
CUT max = 1,8 mp ADC/mp teren
RH max = P+5
H max = 20 m la atic/cornisa

L5b - subzona locuintelor colective medii (P+4) existente
POT max = 30%
CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren
RH max = P+4
H max = 17 m la atic/cornisa

L5c - subzona locuintelor colective medii (P+3+4Er)
POT max = 40%
CUT max = 1,8 mp ADC/mp teren
RH max = P+3+4Er
H max = 17 m la atic/cornisa
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V1a - subzona parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si
fasii plantate publice

POT max = 10%

CUT max =0,1 mp ADC/mp teren

RHmax=P

H max = 5 m la atic/cornisa

Uspa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sasar
conform P.U.Z. "Malurile raului Sasar si zona universitatii’, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local nr.
23/30.01.2018

POT max = 10%

CUT max = 0,15 mp ADC/mp teren

RH max =P

H max = 5 m la atic/cornisa

Sp - spatii publice, piatete

Ds - zona cu destinatie speciala
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR S|
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

Zone de protectie ale monumentelor istorice propuse (ce fac parte din zona de studiu PUZ sau se regdsesc in

proximitate):

= Zona de protectie propusd prin prezentul PUZ a imobilului propus spre clasare ca monument, Palatul
Administrativ (NC130298), va cuprinde intregul UTR CP4m.

= Zona de protectie propusd prin PUZ Centrul Istoric al Municipiului Baia Mare HCL 87/2024 a imobilului
propus spre clasare ca monument (NC117288), va cuprinde partial UTR CP4m.

= Servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate ridicata pentru
public si din punct de vedere turistic;

= activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri reduse de persoane si
transport, atractive din punct de vedere turistic

= functiuni publice: echipamente publice — administratie, justitie, cultura, invatamant, sandtate
(policlinica, dispensar, cabinet medical), servicii profesionale — personale, tehnice, servicii financiar-
bancare si de asigurari, servicii de consultanta;

» locuinte;

= pentru orice schimbare de destinatie din zona protejatd a clddirilor care sunt monumente de
arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta prevederile
legii;

= se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale clddirilor si, in special acele utilizari care
pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor

= se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al cladirilor
pentru functiunile admise precizate, cu conditia mentinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor
de minim 30% din aria construita desfasurata;

= activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau relocare pe baza PU.Z,;
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in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi
functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este necesara dispunerea la parterul cladirilor si
in curti a acelor functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor;

in cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau a inlocuirii unora existente este obligatorie
descdrcarea terenului de sarcina arheologica;

descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti, sculpturi, decoratii)
necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului autorizatiei

se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei ponderi a acestora de
minim 30% din aria construitd desfdsurata, atat pe ansamblul subzonei cat si pe fiecare operatiune
urbanistica — de exemplu, de reabilitare a unei insule
restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la o
distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasele de cult;
se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu urmatoarele doua
conditii privind noile functiuni:
1. functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;
2. functiunea existenta sau nou propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar,
proiectul sa demonstreze solutiile de eliminare a oricaror surse potentiale de incomodare
sau poluare;

orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejatg;

comert si depozitare en-gros;

depozitare de materiale toxice sau inflamabile;

depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;

activitati productive si depozitdri de orice alt tip decat cele specificate in Articolul 1;

orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante (mai mult de 100
persoane);

nu se admit constructii noi cu functiunea de spital

constructii provizorii de orice natura;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

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

dimensiunea minima a parcelei construibile este de 300mp cu un front minim la strada de 12 metri;

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Limita cdtre strazile publice se constituie ca aliniament.
Fata de aliniament se va respecta o retragere de minimum 3 metri.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

» in cazulin care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan
pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterald a
parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de
limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din indltime, dar nu
mai putin de 3 metri;

» in cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe limita de
proprietate si retragerea fata de cealalta limita de proprietate cu jumatate din indltime, dar nu mai
putin de 3 metri;

= in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi egala cu cel
putin jumatate din indltimea cladirii, dar nu mai putin de 3 metri;

» Nu exista limite posterioare.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, 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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» Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egald cu jumitate din
indltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Se vor respecta normele de insorire impuse
prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

= Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

» Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3 metri dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
invecinate.

= in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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 realizatd de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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
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in peretii de inchidere perimetrald. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

= Se permite indltimea maxima admisibila D+P+2 (12metri) pentru parcele cu suprafata mai mare
sau egala cu 400mp;

= inaltimea maxima admisibila D+P+1 (9metri) pentru parcele cu suprafata mai mica de 400mp;

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

Rezalit = portiune de zid iesita din linia fatadei pentru a prezenta o anumitd structura a planului cladirii, o
anumita compozitie.

Orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor completari sau
extinderi, necesita un studiu de specialitate conform legii:

= Orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi declarate, se va
putea realiza numai in conditiile legii; pentru restul cladirilor si pentru noile cladiri propuse se va tine
seama de caracterul zonei, de exigentele create de o distanta mai mica de 100 metri de monumentele
de arhitecturd existente si propuse si de caracteristicile cladirilor din proximitate ca volumetrie,
arhitecturd a fatadelor, materiale de constructie, firme, afisaj; in aceste unitati de referintd arhitectura
se va subordona cerintelor de coerentd la scara Rezervatiei de arhitectura si la cea a zonei centrale;

» Relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de dispunere a treptelor, bancilor
sau altor elemente cu urmatoarele excepti:

3. Fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de peste 3 metri, se admit
rezalite de maxim 0,3 metri (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.);

4. Fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de 1,5 - 3 metri, se admit
rezalite de maxim 0,16 metri (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.);

5. Fata de planul fatadei situat pe aliniament in cazul trotuarelor sub 1,5 metri nu se admit
nici un fel de rezalite;

= lanivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi 0,3 metri;

» Balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, ziddrie, piatrd sau beton armat
vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1 metruy, vor fi retrase de la limita cladirilor adiacente cu
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minim 2 metri si vor avea partea inferioard a consolelor la o distanta de minim 3 metri peste cota
trotuarului; bovindourile nu vor avea ldtimea mai mare de 2,5 metri;

Vor fi prevazute elemente de marcare a cornisei si de delimitare intre parter si primul nivel;
Soclurile vor avea inaltimea de minimum 0,3 metri;

Firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea, dimensiunile si forma
acestora;

Se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si desfigureaza
astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre parter
si primul nivel;

Se admit firme dispuse perpendicular pe planul fatadelor numai in cazul strazilor inguste de 4-6
metri;

In cazul locuintelor care se mentin la parterul cladirilor situate pe aliniament se interzice inlocuirea
ferestrelor traditionale din doua canaturi de forma unui dreptunghi vertical cu ferestre in trei canaturi
care nu asigurd o suficienta intimitate a spatiului interior si degradeaza aspectul arhitectural al
cladirilor; ferestrele incdperilor de la parter vor avea deschiderea inspre interiorul cladirii, iar grilajele
de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi linia de aliniament;

in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict la
conturul anterior al ferestrelor;

Se interzice finisarea diferita a parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai multe niveluri;
Se interzice utilizarea peretilor cortind

Invelitorile vor fi realizate din tigla sau inlocuitori ceramici sau alte pietre artificiale de culoare rosie si
vor fi prevazute cu opritori de zdpada; lucarnele vor respecta configuratia traditionala;

Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei, pastise, imitatii de materiale sau utilizarea
improprie @ materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;

Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice sau de pe indltimile inconjuratoare;

In vederea autorizadrii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile cladiri si justificari
grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra cladirilor existente;

Arhitectura cladirilor izolate va tine seama de caracterul general al zonei si de aspectul vecinatatilor
imediate;

Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice.
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in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IV MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizata in cadrul Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la arterele principale se accepta la propunerea cromatica doar culori
deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza conform Anexei 7.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insd doar pentru marcarea diverselor
elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depasi 15% din suprafata fatadei.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

NCS: § 0507-Y NCS: § 1015-G80Y NCS: 8 1020-Y10R

NCS: S 0500-N NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G

NCS: 8 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: § 151540

NCS: S 1060-Y

NCS: § 1005-Y40R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urband - culori pentru accente
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NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

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 integrare totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevdzute cu casetad speciald pentru afisaje comerciale.

= Toate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se
vor face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament,
aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

= Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

» La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta pe sub trotuare, bransata direct la canalizare, pentru a se evita producerea ghetii in zonele
intens circulate;

= Se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti, din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate, in reteaua de canalizare;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV:

= Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

= Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100mp.
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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 dupd evaporarea apei, sau va fi prevdzut cu rigole de
scurgere.

= Suplimentar fatda de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil,
amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatatirea a microclimatului precum dale
inierbate, terase verzi etc. Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe
suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata.

» Se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei centrale.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
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teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,8 mp adc/teren pentru cladirile situate pe aliniament
0,6 mp adc/teren pentru cladirile retrase de la aliniament
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Cuprinde cladirile ce formeaza front catre bd. Unirii si str. Progresului (complexul de locuinte
“Galeriile Tineretului”).

Zona constituita, nu se aduc modificari la situatia existenta, cu exceptia interventiilor de tipul
refatadizari, reabilitarea fondului construit si interventii punctuale de regenerare a spatiilor publice.

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

» Locuire colectiva;

= functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

» servicii financiar-bancare: sediu bancd, sediu societate de asigurari;

= se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente cu conditia mentinerii a
unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de minim 30% din totalul ariei construite
desfasurat pe ansamblul unei operatii urbanistice;

= seimpun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand orientarea atat
spre strada, cat si spre noua promenadd din lungul malului Sasarului si spre orice alte circulatii
pietonale transversale;

» se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la
o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasurile de cult;

= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;

= Constructii de garaje individuale;

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

= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

= activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

» depozitdri de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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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;

= orice lucrdri care diminueaza spatiile publice plantate;

= orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Se pastreaza loturile existente.

= pentru noi institutii si servicii publice, in absenta unor norme specifice si in functie de tema
beneficiarului, terenul minim construibil este de 1000 mp cu un front la strada de minim 30 metri in
cazul cladirilor dispuse izolat si de minim 24 metri in cazul cladirilor cuplate pe o laturd sau alipite la
doua calcane; sunt necesare operatiuni funciare de regrupare a parcelelor prin cumparare cu
exercitarea dreptului de preemptiune sau de expropriere de cdtre administratia publicd;

= pentru functiuni de interes general si locuinte se considera construibile parcelele avand minim 800
mp si un front la strada de minim 18 metri in cazul constructiilor izolate sau cuplate la un calcan
lateral si de minim 15 metri in cazul constructiilor alipite la doua calcane laterale;

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
Limita cdtre strazile publice propuse se constituie ca aliniament. Se pastreaza fondul construit existent.

Cladirile se amplaseazad pe aliniament in cazul in care inaltimea maximad la cornisd nu depaseste distanta
dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcdri la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupdri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.

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.
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

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

= Nu existd limite laterale si posterioare. Cladirile sunt inconjurate de domeniu public.

Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distanta egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate.

In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

Insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptata.

Parcarea autovehiculelor se poate face numaiin interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeazd constructia autorizats, deci in afara circulatiilor publice. In cazul in care nu exista
spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distanta de max. 250m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei. (conform P.U.G. Baia Mare)
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» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

indltimea maxima admisibil3 este P+9.

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

= Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

= Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;
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= Sevaasigura o tratare similard a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

= Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (Cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpanta). in vederea adoptirii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitdtile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA S ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la arterele principale (Bd. Unirii, str. Progresului de la bdul Unirii pana la
str. Culturii) se accepta la propunerea cromatica doar culori deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si
culoare de baza conform Anexei 7.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insd doar pentru marcarea diverselor
elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depasi 15% din suprafata fatadei.

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

NCS: § 0507-Y NCS: S 1015-G0Y NCS: 8 1020-Y10R

NCS: S 0500-N NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G

NCS: § 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R NCS: § 2020-Y20R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond
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. . . NCS: § 1080-Y

Anexa 7 la Regulamentul de Cromaticd Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

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 integrare totald a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevdzute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificdrile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificdri 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
vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul tuturor proprietarilor afectati
si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform legislatiei.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

= Datd fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatadd si pe sub trotuare, 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, in reteaua de canalizare;

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

= Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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). In aceast3 situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

» In vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
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acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

= se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

= Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa
ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sd contribuie la ameliorarea microclimatului local.
Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare
pentru conducatorii auto.

= Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizatd prin diferentierea tratarii pavajelor fata de
trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

= in cazul constructiilor retrase de la aliniament si al institutiilor publice, imprejmuirile vor fi
transparente, vor avea indltimea maxima de 2,20 metri si minima de 1,80 m, din care un soclu opac
de 0,30 m, partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasa metalica si vor fi dublate de gard
Viu.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

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

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = conform existent
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Cuprinde terenuri ample ce gazduiesc functiuni publice reprezentative: Consiliul Judetean
Maramures, Cinematograful Dacia, Inspectoratul de Politie al judetului Maramures si Directia
Judeteana pentru sport si tineretul Maramuresan, dar si unitati de cazare reprezentative: Hotel
Rivulus.

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G. si a situatiei existente, cu
exceptia interventiilor de tipul refatadizari, reabilitarea fondului construit si interventii punctuale de
regenerare a spatiilor publice, parcari subterane si supraterane.

Modul de protejare a elementelor de patrimoniu natural si construit:

Zone de protectie ale monumentelor istorice (ce se regdsesc in proximitatea UTR-ului):
Zonele de protectie ale monumentelor istorice au fost stabilite in conformitate cu prevederile Legii nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare:
» Monumentul 573/ MM-Ill-m-A-04806 - Grup statuar Sfatul Batranilor, strada Sincai Gheorghe, in fata
Prefecturii, datare 1970
Zona de protectie a monumentului de for public cuprinde parte din CA3: Palatul Administrativ.

Propuneri:

Imobil propus spre clasare ca monument: Palatul Administrativ - cladirea Consiliului Judetean Maramures
(NC130298)

Zona de protectie propusd va cuprinde parcul Dacia, cinematograful Dacia, clddirea Remin, Primdria, complex
hotelier Maramures si UTRurile CA5m, CP4m, CA3m2.

Imobile cu valoare arhitecturala propuse sa fie protejate: cinematograful Dacia (NC116316).

Conform studiului istoric realizat de arh. Ina Funetan: cladirile publice Palatul Administrativ (astdzi sediul
Consiliului Judetean Maramures) si Cinematograful Dacia, identificate ca avdnd valoare istorico-arhitecturald,
se vor prezerva pe amplasament si se vor intretine in forma lor originala.

Prevederi generale:

a) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

= Se interzice demolarea totala sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform legislatiei in vigoare;

= Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.;)
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Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul b), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul imobilului
va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului monument, (2) sd nu genereze
parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale originale. Nu se permit
modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor elimina
elementele de tip parazitar;

b) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fi autorizate conform legislatiei in vigoare;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(Studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.);

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectarii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticalda a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor cl&dirii extinse,
interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originald” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
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protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Functiuni publice si de interes general;

Functiuni administrative: consiliul judetean etc.

Institutii publice;

Unitati de cazare;

Servicii financiar-bancare: sediu bancag, sediu societate de asigurari;
Parcaje la sol, subterane sau supraetajate;

Amenajdri peisagistice exterioare cu rol ambiental.

se impun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul clddirilor avand orientarea atat
spre strada, cat si spre noua promenada din lungul malului Sasarului si spre orice alte circulatii
pietonale transversale;

se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la
o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasurile de cult;

se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu conditia ca
acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se situeze la parterul a mai
mult de doua cladiri adiacente;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

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

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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;
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= orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate

» Se pastreaza loturile existente.
= Se considera construibile parcelele avand minimum 500 mp si un front la strada de minimum 15 m.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
Limita cdtre strazile publice propuse se constituie ca aliniament.

Cladirile se amplaseaza pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornisa nu depaseste distanta
dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii;

a- cladirile pot fi retrase de la aliniament |a o distanta cel putin egala cu plusul de inaltime al cladirii fata
de distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii, dar nu cu mai putin de 4 metri si nu cu
mai mult de 9 metri;

b- fac exceptie de la aceastd regula situatile de marcare prin plus de indltime a intersectiilor si
intoarcerile si racorddrile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale conform Articolului 10;

c- fac de asemenea exceptie de la regula din paragraful a) cladirile izolate destinate unor institutii si
echipamente publice reprezentative de interes municipal si supramunicipal, care se vor retrage cu cel
putin 6 metri de la aliniament, cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor situate pe limitele
laterale ale parcelelor; (conform P.U.G. Baia Mare)

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcadri la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupdri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publica, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc.
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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.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa izolat, sau in regim continuu
sau discontinuu.

Cladirile care addpostesc functiuni de interes general si locuinte vor alcatui fronturi continue sau
discontinue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor
pana la o distanta de maxim 20 metri de la aliniament.

in cazul in care parcela se invecineaz cu o clidire care prezint3 calcan pe una dintre limitele laterale
ale parcelei, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si
avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi care necesita lumind naturald, noua clddire se va
alipi de calcanul existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egald cu
jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 4 metri; (conform P.U.G. Baia Mare)

Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei dacd aceasta este si linia de separatie a subzonei
centrale de subzona preponderent rezidentiala precum si daca este limita care separa orice functiune
de o parcela rezervata functiunilor publice sau unei biserici ortodoxe; se admite numai realizarea cu o
retragere fata de limitele parcelei egald cu jumdtate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de &4
metri;

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din indltimea
cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 9 metri. (conform P.U.G. Baia Mare)

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita

laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sad fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.
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= Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

= Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate.

» In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

= Parcarea autovehiculelor se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeazd constructia autorizatd, deci in afara circulatiilor publice. in cazul in care nu existd
spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distanta de max. 250m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei. (conform P.U.G. Baia Mare)

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.
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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. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

= Inaltimea maxima admisibila este P+4, iar configurarea spatiald a cladirilor se va subordona

mentinerii culoarelor privilegiate de vedere de pe strada Gh. Sincai si bd. Bucuresti catre centrul vechi

si de pe Bd Unirii si Str Culturii catre peisajul colinar. Pentru orice alte accente de inaltime in vederea

obtinerii autorizatiei de construire se va prezenta un studiu de impact vizual.

indltimea cladirilor nu va depdsi distanta dintre aliniamente;

= in cazul racordarii intre strazi avand regim diferit de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se
va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe intreaga parceld; daca regimul difera cu
doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind indltimea cladirii de pe
strada principala pe o lungime minimd egala cu distanta dintre aliniamente;

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

= Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

» Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

= Sevaasigura o tratare similard a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

= Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (Cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpanta). In vederea adoptirii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitdtile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

» In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA Sl
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
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FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizata in cadrul

Comisiei Tehnice.

= In cazul constructiilor amplasate la arterele principale (str. Gheorghe Sincai in zona Piata Revolutiei,
str. Culturii) se accepta la propunerea cromatica doar culori deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si
culoare de baza conform Anexei 7.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente).
Aceste culori saturate nu vor depdsi 15% din suprafata fatadei.

» Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

NCS: § 0507-Y NCS: 8 1015-Go0Y NCS: § 1020-Y10R

NCS: S 0500-N NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G

NCS: 8 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de bazd/fond

NCS: § 1060-Y

NCS: § 1005-Y40R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromaticd Urbana - culori pentru accente

NOTA:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite.
Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

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 integrare totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

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 vizuald. 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.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si pe sub trotuare, bransatad 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, in reteaua de canalizare;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla;
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= Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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). In aceasts situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

» 1n vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;
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= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= pentru imbunadtatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

= se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

» Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

= Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fata de
trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

= in cazul constructiilor retrase de la aliniament si al institutiilor publice, imprejmuirile vor fi
transparente, vor avea indltimea maxima de 2,20 metri si minima de 1,80 m, din care un soclu opac
de 0,30 m, partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasd metalica si vor fi dublate de gard
viu.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
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sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

Se mentine conform existent:

POT maxim = 40% - conform existent - Consiliul Judetean Maramures, Directia Judeteana pentru Sport si
Tineretul Maramuresan

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

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriala de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Se mentine conform existent:

CUT maxim = 1,2 mp adc/teren pentru P+2 - conform existent - Inspectoratul de Politie Judetean
Maramures, Directia Judeteand pentru Sport si Tineretul Maramuresan

CUT maxim = 2 mp adc/teren pentru P+4 - conform existent - Consiliul Judetean Maramures

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

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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La nivelul zonei de studiu, CA3a cuprinde fronturile catre bulevardul Bucuresti si str. 22 Decembrie
catre Piata Revolutiei.

» Locuire colectiva;

= functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

» servicii financiar-bancare: sediu bancd, sediu societate de asigurari;

= se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu conditia ca
acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se situeze la parterul a mai
mult de doua cladiri adiacente;

= se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente cu conditia mentinerii a
unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de minim 30% din totalul ariei construite
desfasurat pe ansamblul unei operatii urbanistice;

= seimpun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand orientarea spre
stradad si spre orice alte circulatii pietonale transversale;

» se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bduturi alcoolice numai daca sunt situate la
o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasurile de cult;

= Locuire individuala

= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;

= Extinderi la parter ale spatiilor comerciale, chioscuri existente; Cele existente se pdstreazd pe
perioada concesionarii;

= Constructii de garaje individuale;

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

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

= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
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= activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

» depozitdri de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= 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 lucrari care diminueaza spatiile publice plantate

= se considerad construibile parcelele avand minimum 500 mp si un front la strada de minimum 15 m.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;
Limita cdtre strazile publice propuse se constituie ca aliniament.

Cladirile se amplaseaza pe aliniament in cazul in care indltimea maxima la cornisa nu depdseste distanta
dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii.

Cladirile pot fi retrase de la aliniament la o distanta cel putin egald cu plusul de inaltime al clddirii fata de
distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcdri la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupdri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.

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.
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

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

= Nu existd limite laterale si posterioare. Cladirile sunt inconjurate de domeniu public.

intre doud constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietdtile invecinate.

In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

Insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptata.

Parcarea autovehiculelor se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeazd constructia autorizatd, deci in afara circulatiilor publice. in cazul in care nu existd
spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distanta de max. 250m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei. (conform P.U.G. Baia Mare)
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» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

. Tnél;:imea maxima admisibila este P+4, iar configurarea spatiala a cladirilor se va subordona
mentinerii culoarelor privilegiate de vedere de pe strada Gh. Sincai si bd. Bucuresti catre centrul vechi
si de pe Bd Unirii si Str Culturii catre peisajul colinar;

= Se admit accente de inaltime de P+5 cu conditia sa nu depdseasca mai mult de 30% din suprafata
cladirii;

= Seimpune pastrarea ritmului existent prin alternarea cladirilor cu indltimea de P+3 - P+4 cu cladiri
cuinaltimeadeP - P+1;

~

naltimea clddirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

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

= Seva conserva imaginea initiala a blocurilor adiacente Pietei Revolutiei si vor fi aduse la starea initiala:

- se permit corectii ale insertiilor de zone comerciale la nivel de parter doar pe baza unei
documentatii PUD pentru intreaga cladire initiald (tot blocul);
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- nu se admit mansardari.
Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

Se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi clddiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (Cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpanta). In vederea adoptérii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitdtile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul
Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la arterele principale (bd. Bucuresti, str. Gheorghe Sincai si str. 22
Decembrie in zona Piata Revolutiei, str. Culturii) se accepta la propunerea cromatica doar culori
deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza conform Anexei 7.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insa doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente).
Aceste culori saturate nu vor depasi 15% din suprafata fatadei.

Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal |a finisarea fatadelor.
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NCS: 8 0507-Y NCS: 8 1015-Go0Y NCS: § 1020-Y10R

NCS: S 0500-N NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G

NCS: § 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de bazd/fond

NCS: S 1060-Y

NCS: § 1005-Y40R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urband - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite.
= Pentruinvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

» Tamplaria exterioard se va executa din materiale de calitate superioarda din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

= Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
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unitatea vizuald. 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.

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 integrare totald a
parcarilor la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecintate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor

comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecindtate.

Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https./www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/
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ASA DA! Exemplu de bund practicd - signalistica de pe strada Culturii, Baia Mare. sursd: google maps

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

« Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvialda este
obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatadd si pe sub trotuare, bransata direct la canalizare pentru a se
evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

= Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate, in reteaua de canalizare;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla;

= 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). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.
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» in vederea adoptrii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant 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.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor nalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul tdierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;
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= se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

» Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

= Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fata de
trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT =mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 80%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,2 mp adc/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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CAm se regaseste in estul zonei de studiu, in zona adiacenta strazilor Gheorghe Sincai, 22 Decembrie,
Piata Revolutiei.

Cuprinde terenuri ample ce gazduiesc functiuni publice reprezentative: Primaria Baia Mare, Directia
Silvica Maramures.

Modul de protejare a elementelor de patrimoniu natural si construit:

Zone de protectie ale monumentelor istorice (ce se regdsesc in proximitatea UTR-ului, in interiorul, dar si in afara
zonei de studiu):

Zonele de protectie ale monumentelor istorice au fost stabilite in conformitate cu prevederile Legii nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare:
» Monumentul 189/MM-II-m-B-04488 Colegiul National “Gh. Sincai’; str. Sincai Gheorghe, nr. 25, datare
1903 - 1906
Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din UTR CAm: NC 123586, NC124085, NC 124086
si 2 blocuri de locuire colectivd de P+3E.
= Monumentul 572/ MM-Ill-m-B-04805 - Statuia Minerului, Piata Revolutiei, datare 1958
Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din UTR CAm.

Propuneri:
Imobile cu valoare arhitecturala propuse sa fie protejate: Oficiul Minelor (sediul Remin)

Conform studiului istoric realizat de arh. Ina Funetan: Oficiul Minelor, identificat ca avdnd valoare istorico-
arhitecturald, se va prezerva pe amplasament si se va intretine in forma lor originala.

= Functiuni publice si de interes general;

= Functiuni administrative: primdrie, sindicat etc.

= Institutii publice;

= Locuire colectiva cu inaltime medie;

= functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

= servicii financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurdri, sediu fond de investitii etc.;

= Unitati de cazare: hotel
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= seadmit locuintele individuale existente;

= se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu conditia ca
acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se situeze la parterul a mai
mult de doua cladiri adiacente;

= se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente cu conditia mentinerii a
unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de minim 30% din totalul ariei construite
desfasurat pe ansamblul unei operatii urbanistice;

= seimpun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand orientarea spre
strada si spre orice alte circulatii pietonale transversale;

» se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la
o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasurile de cult;

» Locuire individuala

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

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

= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

= activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

» depozitdri de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= 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 lucrari care diminueaza spatiile publice plantate

= Pentru construirea in regim izolat, parcelele trebuie sa aiba minimum 500 mp si un front la stradd de
minimum 15 m.
» Sunt admise operatiuni cadastrale de alipire.
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Limita cdtre strdzile publice sau catre domeniul public se constituie ca aliniament. Fata de toate
aliniamentele se va respecta o retragere de minimum 5 metri.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = 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 vor respecta retrageri egale cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 3 metri.

» Fata de limita posterioard de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 5 metri.

» Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

= Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

= Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietdtile invecinate.

= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

= Parcarea autovehiculelor se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeazd constructia autorizats, deci in afara circulatiilor publice. In cazul in care nu exista
spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare

FAZA PUZ - 2024 56/206


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

5 {.I S
PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distanta de max. 250m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei. (conform P.U.G. Baia Mare)

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

= Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+3, respectiv inaltimea maxima 14 metri la

atic/cornisa.

indltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

= Respectarea naltimii 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.

= Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

» Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

= Seva asigura o tratare similard a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

» In vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa/sarpanta va
asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

» In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA Sl
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
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FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizata in cadrul
Comisiei Tehnice.

= In cazul constructiilor amplasate la str. Vasile Alecsandri si str. Nicolae Titulescu, fiind zone care se
invecineaza cu centrul istoric, se accepta la propunerea cromaticd doar culori de baza conform
Anexei 3.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 3, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente).
Aceste culori saturate nu vor depdsi 15% din suprafata fatadei.

» Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

CULORI DE BAZA/FOND

NCS: 0806-Y41R NCS: 0808-Y32R

NCS: 8 0507-Y NCS: § 1010-Y

NCS: § 0510-Y10R NCS: 1212-Y31R NCS: 1216-Y17R

Anexa 3 la Regulamentul de Cromatica Urband - culori de baza/fond

CULORI PENTRU ACCENTE

§

NCS: § 1060-Y NCS: 1607-Y41R  NCS:S1005YIR  NCS:

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Anexa 3 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite.
Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original

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 integrare totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. 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.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si pe sub trotuare, bransata direct la canalizare pentru a se
evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate, in reteaua de canalizare;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;
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= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

= Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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). In aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

» In vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.
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= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

= se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

= Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa
ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sd contribuie la ameliorarea microclimatului local.
Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare
pentru conducatorii auto.

= Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizatd prin diferentierea tratarii pavajelor fata de
trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
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sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 50%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2 mp adc/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Cuprinde parcelele adiacente strazilor Romana si Avram lancu.

= locuire individuald si colectivd cu pana la 12 apartamente

= parcaje la sol, demisol si subsol pentru autoturisme

= reparatii si extinderi la locuintele existente;

= constructii aferente echiparii tehnico - edilitare;

= echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

= spatii verzi amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;
» locuri de joacd pentru copii;

» mobilier urban;

= spatii libere pietonale;

= conversii pentru spatiile de la parter cu functiuni ce nu sunt producdtoare de zgomot sau alte noxe
care sa deranjeze locuirea de la etajele superioare.

= se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica profesionala private, cu grad
redus de perturbare a locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de
exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare, birouri ale unor profesii liberale etc.;

= Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru categoriile
descrise mai sus daca solutia de acces nu influenteaza negativ estetica fatadei, daca nu este
afectata circulatia pietonala si spatiile verzi amenajate.

= Lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor pot fi aprobate numai in conditiile promovarii unor
proiecte vizand transformarea intregului parter apartinand cladirii.

= Insertia cladirilor noi se va putea face numai daca nu sunt afectate spatiile verzi aferente blocurilor
existente, iar noile constructii respecta reglementdrile zonei;

» se admite mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu conditia asigurarii locurilor de
parcare — 2 locuri/apartament astfel incat spatiile verzi aferente blocurilor existente sa nu fie
afectate.
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= Se admit copertine, filigorii amplasate in afara zonei edificabile, daca acestea nu depasesc indltimea

gardului, respectiv sunt amplasate pe teren cu respectarea Codului Civil.

= activitati generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, unele categorii de
alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de reparatii etc.;

= Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie,
holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.;

= orice alta functiune in afara de cele mentionate la art. 1 si art. 2;

= 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;

= serecomanda mentinerea parcelarului existent, evitarea subimpartirilor. Se acceptd comasarea a cel
mult a 2 parcele intre ele;

= cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr- o circulatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia publica
prin intermediul unor circulatii private deschise circulatiei publice;

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
Limita cdtre strazile publice se constituie ca aliniament.

Cladirile noi se vor retrage fata de aliniamentul catre strada Avram lancu si strada Romana cu minimum
3,5 metri.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
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Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= (ladirile noi se pot construi doar in regim izolat si cuplat

= cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei astfel incat vor
respecta normele de insorire prevdzute in Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014

= cladirile cuplate propuse cu fatada principala la strada sau cele existente vor avea o adancime de max
15 m pe limita laterala comuna, respectiv vor fi retrase fata de cealalta limita laterala cu minim 3 m;

= cladirile amplasate in interiorul parcelei vor fi amplasate astfel incat distanta minima pana la limita de
proprietate sa fie egala cu jumatate din inaltime la cornisd/atic, dar nu mai putin de 3 m, in caz
contrar se pot amplasa doar cu acordul notarial al vecinului si respectand prevederile Codului Civil

= retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egald cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii, masuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 6 m;

= seinterzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre douad unitati
teritoriale de referinta;

= se pot construi pe limita de proprietate constructii care nu depdsesc inaltimea gardului - de tipul
umbrar sau addposturi pentru uneltele de intretinere a zonei verzi.

Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egalda cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

= Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private avand carosabilul cu latimea minima de 4m.

= In cazulin care, perimetral circulatiei publice sunt amenajate parcari auto, iar accesul pe teren se face
traversand parcarea, aceste locuri de parcare se vor transforma in acces - cu latime 6,00m fara a
restrictiona sau conditiona drepturile private

= stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, sau in parcaje publice sau de uz
public;
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= pentru constructiile noi este obligatorie asigurarea parcajelor aferente in propria parcela.

» pentru numdrul minim obligatoriu de locuri de parcare se va respecta Anexa 1 la HCL aprobat aflat in
vigoare, a regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor
si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare

= insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptata;

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. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

~

naltime maxima admisibila la cornisad/atic este de 12,00 metri (S(D)+P+2E);

= se admite suplimentarea cu nivele a cladirilor cu regim de inaltime mai mica de P+2E

= cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu
cladirile invecinate;

» se interzice folosirea azbocimentului, a placilor ondulate, a placilor bituminoase, a tablei stralucitoare
de aluminiu si a tablei care imita tigla ceramica pentru acoperirea cladirilor;

= seinterzice folosirea materialelor plastice si de tabla care imita pe cele naturale;

= in cazul supraetajarilor, acestea vor avea o arhitecturd contemporand, nu se admit acoperisuri
istoriciste de tip baroc. Se recomanda obtinerea avizului de la Comisia de Dezvoltare Urbana

= reclamele de pe fatadele cladirilor vor fi conforme cu Regulamentul de Publicitate.
» extinderile se vor armoniza cu volumul cladirii din care face parte.

In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.
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= sevaasigurain mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin
sistematizare verticald spre canalizarea pluvialg;

= este obligatoriu sa se asigure un sistem de colectare a deseurilor fie in interiorul cladirii fie pe
platforme organizate; se recomanda gasirea de solutii pentru colectarea selectiva a deseurilor;

= este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran;

= spatiile verzi si cele amenajate pentru jocul copiilor vor reprezenta minim 2,0 mp/locuitor spatiu verde
si 1,3 mp/locuitor spatiu de joaca pentru copii;

= terenul liber rdmas in afara circulatiilor, trotuarelor, parcajelor se va planta cu un
arbore la fiecare 100 mp; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;

= se vor identifica, proteja si pastra in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4,0 m indltime si diametru tulpinii peste 15,0 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 2 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere;

= fiind zone de locuire individuald, colectiva micd , se recomanda imprejmuirea acestora si separarea de
circulatiile publice prin garduri vii si spatii verzi amenajate

» in cazul ansamblurilor private, separarea spre strada se va realiza cu garduri transparente ce vor avea
indltimea de maxim 2,2 m cu un soclu opac de cca. 0,30 m si o parte transparentd, iar pentru limitele
laterale si posterioare se recomandd garduri transparente dublate cu gard viu avand o inaltime
maxima 2,2 m;

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este

FAZA PUZ - 2024 67/206


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

5 {.I S
PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 70%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,2 mp adc/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Cuprinde cladiri de locuire individuala, unele cu valoare arhitecturala deosebita, pozitionate pe str. 22
Decembrie, str. Avram lancu si str. Ecaterina Teodoroiu.

Strada Piata lzvoarelor ofera perspectiva nordica catre Turnul Sfantul Stefan aflat in Centrul Vechi.

Modul de protejare a elementelor de patrimoniu natural si construit:

Zone de protectie ale monumentelor istorice (ce se regdsesc in proximitatea UTR-ului, in afara zonei de studiu):

Zonele de protectie ale monumentelor istorice au fost stabilite in conformitate cu prevederile Legii nr.

422/2001 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare:

= Monumentul 144/MM-l-m-A-04431.02 Bastionul Macelarilor (Turnul de Munitii) - sistemul de fortificatii
medievale ale orasului, str. Piata Izvoarelor, nr. 2, datare sec. XIV-XV/
Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din CA3m: parcela de colt aflatd la intersectia str.
22Decembrie cu str. Piata Izvoarelor si teren NC115575.

= Monumentul 189/MM-II-m-B-04488 Colegiul National “Gh. Sincai’; str. Sincai Gheorghe, nr. 25, datare
1903 - 1906
Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde UTR CA3m aflatd la intersectia str. 22 Decembrie cu str.
Nicolae Titulescu: NC 120249, NC 120370, NC 120371, NC 114060, NC 130607, NC106707, NC121449,
NC129031, NC112583, NC101721.

Propuneri:

Imobile cu valoare arhitecturala propuse sa fie protejate: constructii amplasate la adresele str. Ecaterina
Teodoriu (NC 130910), str. 22 Decembrie nr. 11, nr. 254, str. Avram lancu nr. 10 (clddirea ATCOM).

Imobile cu valoare arhitecturala propuse sa fie protejate si sa fie aduse la forma initiala: constructii
amplasate la adresele str. Ecaterina Teodoriu nr. 1 (NC131744), str. 22 Decembrie nr. 11, nr. 15, nr. 21, nr. 27,
str. Piata Izvoarelor (NC115575), clddire amplasatd pe colt la intersectia str. 22 Decembrie cu str. Piata
Izvoarelor.

Prevederi generale:

Imobile protejate prin PUZ:

= Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

= Interventiile asupra imobilelor vor fi autorizate conform legislatiei in vigoare;

= Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(Studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.);
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Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontald si verticala a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii extinse,
interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

locuire individualg;

Locuire colectiva cu indltime medie;

echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

spatii verzi amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;

parcari subterane si multietajate, parcari la sol;

locuinte colective cu parter comercial adecvat zonei centrale si protejate, cu atractivitate ridicata
pentru public din punct de vedere turistic;

functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri reduse de persoane si
transport, atractive din punct de vedere turistic;

functiuni pentru cultura, servicii profesionale - personale, tehnice, servicii financiar bancare si de
asigurari, servicii de consultants;

birouri, spatii administrative, sedii ale unor firme;

constructii aferente echipdrii tehnico - edilitare;
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se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la
o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasurile de cult;

locuinte colective cu sau fara parter sau parter si mezanin comercial; functiunile permise la parter nu
pot fi producatoare de zgomot sau alte noxe care sa deranjeze locuirea de la etajele superioare;

se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica profesionala private, cu grad
redus de perturbare a locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de
exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultanta, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc,;

se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul imobilelor pentru categoriile descrise
mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse alimentare si
nealimentare, farmacii, librarii, saloane de coafura si frizerii, spatii de intretinere corporala, studiouri
foto, case de schimb valutar etc.; Pentru destinatii comerciale este obligatorie asigurarea accesului
separat, astfel incat solutia de acces sd nu influenteze negativ estetica fatadei, fara a afecta circulatia
pietonala si spatiile verzi amenajate.

Conditionari survenite ca urmare a situarii in zona de protectie a monumentului istoric Bastionul
Macelarilor (cod LMI MM-11-m-B04431.2):

Interventiile care se efectueazd asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se aflain
zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se autorizeazd pe baza
avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dupa caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National si a celorlalte avize, potrivit
dispozitiilor legale in vigoare. (Conform legea nr. 422 din 18 iulie 2001 actualizata, art. 24)

activitati generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, unele categorii de
alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de reparatii etc.;

se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie,
holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.;

orice alta functiune in afara de cele mentionate la art. 1 si art. 2;

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile comune/ publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice pe
parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea acestora;

insertia garajelor individuale sau a bateriilor de garaje nu este permisa.
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= Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 300 mp, avand deschiderea la strada de
min. 10 metri.

= Pentru construirea in regim izolat, parcelele trebuie sa aiba minimum 350 mp si un front la stradd de
minimum 12 m.

= Pentru construirea in regim cuplat sau insiruit, parcelele trebuie sa aiba minimum 300 mp si un front
la strada de minimum 10 m.

» Esteinterzisa dezmembrarea loturilor existente in loturi mai mici si se admite comasarea terenurilor
in vederea edificarii.

= in cazul utilizdrii functionale a mai multor parcele pentru o noua constructie, se va mentine
exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior.

» adancimea lotului trebuie sa fie cel putin egala cu dimensiunea frontului la stradd sau mai mare;

= Sunt admise operatiuni cadastrale de alipire.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

= Fata de orice aliniament, pentru constructiile noi se va respecta o retragere minima de 5 metri, cu
exceptia strazii Nicolae Titulescu si str. Piata lzvoarelor unde se va respecta alinierea la
aliniamentul strazii. (conform plansa 02. Reglementdri urbanistice)

= Constructiile existente ce au valoare arhitecturala se vor pastra pe aliniament.

« In cazul constructiilor propuse care se alipesc la calcanul unei constructii existente a carei
retragere minima fata de aliniament este mai mica de 5 metri (inclusiv amplasarea pe aliniament)
se admite realizarea unei fatade care sa fie partial retrasa cu minimum 5 metri si partial aliniata la
fatada constructiei existente. Daca constructia existenta este amplasata pe aliniament, se admite
amplasarea constructiei propuse partial la aliniament. in aceasta situatie, lungimea fatadei care va
respecta retragerea constructiei existente la care se face alipirea se va determina astfel incat
lungimea fatadei retrasa cu minimum 5 metri sa fie cel putin 3 metri. (Pentru a permite
amplasarea unui loc de parcare).
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aliniere propus3 ST
i

Exemplu de alipire partiald la calcan

= Se permite construirea pe aliniament |a str. Piata Izvoarelor si str. Nicolae Titulescu cu un front de
maxim P+1/M, avand posibilitatea retragerii urmatorului etaj: P+1E+2Er/M cu o retragere de minim 3
m pe nivel in cazul terasarii.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

» Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat sau cuplat.

» in cazul construirii in regim izolat, constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o
distanta egald cu cel putin jumatate din inaltimea masurata la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3
metri.

» in cazul regimului de construire cuplat, constructiile se vor retrage de la latura opusa alipirii cu o
distanta egald cu cel putin jumatate din inaltimea masurata la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3
metri. Lungimea calcanului comun va fi de maximum 15 metri;

= Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in
care parcela invecinatd calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit
la calcanul respectiv.

« In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de luming, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta, fara ca lungimea calcanului nou format sa depdseasca 15 m. Lungimea
calcanului propus nu o va putea depdsi pe cea a calcanului existent pe parcela invecinata. Daca
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lungimea calcanului existent este mai mica de 5 metri, calcanul propus va putea fi realizat pe o
adancime de maximum 5 metri. In cazul in care adancimea constructiei propuse este mai mare decat
lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste calcanul vecin existent se va retrage cu
jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de 3 metri. Nu este obligatorie alipirea la
calcanul existent pe toata lungimea acestuia, dar este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

Fata de limita posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 5 metri.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Se vor respecta normele de insorire impuse
prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea de
minimum 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate (avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate,
apdrare contra incendiilor);

Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dificultati de
deplasare si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Accesele la spatiile de parcare subterane/supraterane se vor realiza exclusiv pe terenul proprietate
privata astfel incat sa se asigure un minim de 2,5m de acces orizontal de la limita de proprietate
existent sau aliniamentul nou reglementat si pand la rampa de acces spre parcarea subterana/
suprateranad; Racordurile cu aleile de acces carosabil publice se vor realiza de catre investitor, conform
normelor de proiectare aflate in vigoare si doar cu avizul comisiei de circulatie a municipiului Baia
Mare;

in cazul cladirilor insiruite se vor realiza ganguri cu dimensiunile necesare acceselor carosabile pentru
autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarite de minimum 4,0 m latime si 4,2 m
inaltime.
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= Parcarea autovehiculelor se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeazd constructia autorizats, deci in afara circulatiilor publice. In cazul in care nu exista
spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distanta de max. 250m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei. (conform P.U.G. Baia Mare)

» Asigurarea numarului minim obligatoriu de locuri de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL
aprobat aflat in vigoare, a regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la
autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare;

= insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptats;

= Indltimea maxima admisa va fi stabilita in functie de suprafata parcelei si deschiderea la strada a
acesteia, conform tabelului de mai jos:

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de

Inaltimea maxima

suprafata front minim  adancime min,  Inalfime conf. . lacornisi/atic CUT max
minima (mp) (m) (m) suprafata parcelei
300 mp 10 - P+1 8m 1
400 mp 12 25 P+1+M/2Er 10m/11m 1,2

Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.

= Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+1+2Er/M, respectiv indltimea maxima
10metri la cornisa/ 11 metri la atic, avand grijd ca inaltimea cladirilor sda scada spre strdzile
perimetrale astfel:

= Regimul maxim de indltime al cladirilor ce formeaza primul front catre str. Piata Izvoarelor si
str. Nicolae Titulescu este P+1, echivalentul unui H maxim = 8 m la cornisa/atic, deasupra
se va putea construi P+1E+2Er/M cu o retragere de minim 3 m pe nivel.

= 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.
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Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

Se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

in vederea adoptirii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa/sarpanta va
asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA Sl
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul
Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la str. Vasile Alecsandri si str. Nicolae Titulescu, fiind zone care se
invecineaza cu centrul istoric, se accepta la propunerea cromatica doar culori de baza conform
Anexei 3.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 3, insa doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromaticd (accente).
Aceste culori saturate nu vor depasi 15% din suprafata fatadei.

Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal |a finisarea fatadelor.
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CULORI DE BAZA/FOND

NCS: 0806-Y41R NCS: 0808-Y32R

Anexa 3 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

CULORI PENTRU ACCENTE

NCSSTOY | NCSOIEYAIR  NCSSIOSYIR  NCS0S04YZIR

Anexa 3 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite.
= pentru fatade se vor utiliza materiale naturale - tencuieli decorative, placdri cu caramida, piatra, lemn;

= acoperisurile de tip terasa vor fi circulabile; Se recomanda realizarea de terase inierbate;
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Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original

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 integrare totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

este strict interzisa inchiderea balcoanelor / logiilor / teraselor odata ce acestea au fost realizate
conform proiectului initial autorizat; Nu este permisa realizarea de balcoane/terase ulterior autorizarii
initiale a imobilelor noi propuse;

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. 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.

constructiile echipamentelor tehnico-edilitare se vor trata astfel incat sa se integreze din punct de
vedere arhitectural-estetic cu intregul ansamblu;

este interzisa amplasarea vizibila a retelelor si bransamentelor tehnico-edilitare pe fatadele noilor
constructii propuse;

in vederea obtinerii autorizatiei de construire se vor face demersuri pentru obtinerea avizului Comisiei
de Dezvoltare Urbana din cadrul municipiului Baia Mare;

reclamele de pe fatadele cladirilor vor fi conforme cu Regulamentul de Publicitate.

cladirile noi propuse spre strada P-ta Izvoarelor vor avea fatadele principale aliniate la strada, cu
acoperis in doud ape, fdra lucarne, avand panta de 45 grade cu streasina la 9,00 m fata de cota
trotuarului.

Invelitoarea va fi din tigla ceramica culoare natur.

Forma golurilor de fereastrd va fi dreptunghiulara cu latimea mai mica decat indltimea, se va crea un
ritm si o compozitie a intregii fatade care sd pregdteasca intrarea spre orasul vechi.
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» Se impune pastrarea decoratiunilor si ornamentelor originale prezente pe fatadele caselor cu
valoare arhitecturala, chiar daca nu sunt clasate ca monumente istorice: constructiile de pe strada
22 Decembrie nr. 21, nr. 25, nr. 27.

Constructia amplasata pe str. 22 Decembrie, nr. 21, este valoroasa din punct de vedere istoric
arhitectural. Se recomanda refacerea fatadei originale avand in vedere ca inca exista decoratiuni
tamplarii originale necesare pentru reconstituirea fatadelor sale.

" o,

foto 62- casa de la nr. 21-23
foto 63- detaliu de fereastra la nr. 21

Constructie amplasatd pe str. 22 Decembrie, nr. 21, sursa: studiu istorico-arhitectural Construrom elaborat de Funetan Ina-Gabriela

Cele doua locuinte cuplate de la nr. 25 au o fatada puternic decorata in stilul Secession. Tamplaria
originala a fost pastrata doar la nr. 25A2, cu montanti decorativi si traverse ornamentate.

foto 58- casa de la nr. 25 formata din doua locuinte cuplate foto 59- detaliu de fatada- casa de la nor. 25

Constructie amplasatd pe str. 22 Decembrie, nr. 25, sursa: studiu istorico-arhitectural Construrom elaborat de Funetan Ina-Gabriela
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Constructia amplasata pe str. 22 Decembrie, nr. 27, este valoroasa din punct de vedere istoric si
arhitectural. Se recomanda refacerea fatadei originale acestei case avand in vedere cd exista toate
elementele necesare pentru reconstituirea fatadelor sale originale.

foto 55- casa de la nr. 27 formata din doua locuinte cuplate foto 56- elementele originale de fatada pastrate pe
corpul vestic

Constructie amplasatd pe str. 22 Decembrie, nr. 27, sursa: studiu istorico-arhitectural Construrom elaborat de Funetan Ina-Gabriela

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.
» Este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran;

= Datd fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si pe sub trotuare, bransata direct la canalizare pentru a se
evita o imagine arhitecturald precara sau producerea gheti;

= Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate, in reteaua de canalizare pluvialg;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibild (aeriand) 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 vizuald a ansamblului
in care se afla;

» Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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
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ploi puternice). In aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat sa fie usor
accesibile pentru curatare si spadlare.

» 1n vederea adoptrii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant 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.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul tdierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;
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= pentru imbunadtatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

= se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

» Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

= serecomandd imprejmuirea terenurilor si separarea de circulatiile publice prin garduri vii si spatii verzi
amenajate;

= in cazul ansamblurilor private, separarea spre limitele laterale si posterioare se recomanda garduri
transparente dublate cu gard viu avand o indltime maxima 2,2 m;

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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POT maxim = 50%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1 mp ADC/mp teren pentru P+1
1,3 mp ADC/mp teren pentru P+1+M/2Er
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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CA3m2 se regaseste in nord-estul zonei de studiu, in zona adiacenta strazilor Gheorghe Sincai si str.
Tineretului.

Modul de protejare a elementelor de patrimoniu natural si construit:

Zone de protectie ale monumentelor istorice (ce fac parte din UTR sau se regdsesc in proximitate):

Zonele de protectie ale monumentelor istorice au fost stabilite in conformitate cu prevederile Legii nr.

422/2001 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare:

« In afara zonei de studiu: Monumentul 189/MM-Il-m-B-04488 Colegiul National “Gh. Sincai’; str. Sincai
Gheorghe, nr. 25, datare 1903 - 1906
Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din CA3n: NC 1714803, NC128417 si celelalte
cladiri amplasate la intersectia str. Gheorghe Sincai cu str. Tineretulu.

« In interiorul zonei de studiu: Monumentul 573/ MM-IIl-m-A-04806 - Grup statuar Sfatul Bdtrénilor, strada
Sincai Gheorghe, in fata Prefecturij, datare 1970
Zona de protectie a monumentului de for public cuprinde parte din CA3m2: cladirea BRD.

Propuneri:
Imobile cu valoare arhitecturala propuse sa fie protejate: clddirea (NC 116145), cladirea Bdncii Nationale
(NC114803).

Prevederi generale:

Imobile protejate prin PUZ:

= Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

= Interventiile asupra imobilelor vor fi autorizate conform legislatiei in vigoare;

= Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(Studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.);

= Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

= Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

= Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectarii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);
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= Este permisa extinderea pe orizontala si verticala a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» 1n cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cldirii extinse,
interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept "cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

= Functiuni administrative;

= Institutii publice;

= functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom etc.;

» servicii financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari etc.;

= Locuire colectiva cu inaltime medie;

» Locuire individualg;

= se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu conditia ca
acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se situeze la parterul a mai
mult de doua cladiri adiacente;

= seimpun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand orientarea spre
strada si spre orice alte circulatii pietonale transversale;

» se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la
o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasurile de cult;

Conditiondri survenite ca urmare a situarii in zona de protectie a monumentului istoric Colegiul National

“"Gheorghe Sincai” (cod LMI MM-II-m-B04488):

= Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se afld in
zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se autorizeazd pe baza
avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dupa caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National si a celorlalte avize, potrivit
dispozitiilor legale in vigoare. (Conform legea nr. 422 din 18 iulie 2001 actualizata, art. 24)

FAZA PUZ - 2024 85/206


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

agnra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

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

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

= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

= activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

» depozitdri de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= |ucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate

= Pentru construirea in regim izolat, parcelele trebuie sa aiba minimum 350 mp si un front la stradd de
minimum 15 m.
= Sunt admise operatiuni cadastrale de alipire.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 5 metri.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = 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 vor respecta retrageri egale cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 3 metri.

» Fata de limita posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 5 metri.
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= Intre doud constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

= Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

= Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de minimum 4 metri dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate.

= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

» Inaltimea maxima admisa va fi stabilita in functie de suprafata parcelei si deschiderea la strada a
acesteia, conform tabelului de mai jos:

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de

indltimea maximi la

suprata,ta min- S inil:ime conf. . cornisi/atic CUT max
im3 (mp) suprafata parcelei
350 mp 15 P+2 11m 1,5
500 mp 20 P+2+M/P+2+3Er 13m/14m etaj retras 1,8
500 mp 20 P+3 14m 2
800 mp 25 P+4 17m 2,2

Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.
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Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+4E, respectiv inaltimea maxima 17 metri la
atic/cornisa, avand grijd ca inaltimea cladirilor sa scada spre str. Tineretului astfel:

= Regimul maxim de indltime al cladirilor ce formeaza primul front la str. Tineretului (la o
retragere de 5m de la aliniament) este P+2, echivalentul unui H maxim = 11 m la cornisa/
atic, deasupra se va putea construi P+2+3Er+4Er/M cu o retragere de minim 3 m pe nivel;

indltimea cladirilor nu va depdsi distanta dintre fronturi;

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

Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

Se va asigura o tratare similard a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

in vederea adopt&rii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa/sarpanta va
asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul
Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la str. Tineretului, fiind zone care se invecineazi cu centrul istoric,
se accepta la propunerea cromatica doar culori de baza conform Anexei 3.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 3, insa doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromaticd (accente).
Aceste culori saturate nu vor depasi 15% din suprafata fatadei.

Este interzisa folosirea a mai mult de doud culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.
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CULORI DE BAZA/FOND

Anexa 3 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: 0806-Y41R NCS: 0808-Y32R

CULORI PENTRU ACCENTE

Nes:s om0y

Anexa 3 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite.

= Pentruinvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM FAZA PUZ - 2024 89/206
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Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original

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 integrare totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. 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.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si pe sub trotuare, 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, in reteaua de canalizare;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

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;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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). In aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.
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» in vederea adoptrii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant 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.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor nalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul tdierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;
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= se permit solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si se permit dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

» Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

= Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fata de
trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT =mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 60%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,2 mp adc/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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CA5m se regaseste in nord-estul zonei de studiu, in zona adiacenta strazilor Sasarului si Tineretului si
cuprinde malul raului Sasar. Parcelarul existent este unul relativ inghesuit, supradensificat.

Se propune POT mai mic decat CA5 cf. PUG si retragere de cel putin 3 metri de la aliniament.

Zone de protectie ale monumentelor istorice propuse (ce fac parte din zona de studiu PUZ sau se regdsesc in

proximitate):

= Zona de protectie propusd prin prezentul PUZ a imobilului propus spre clasare ca monument, Palatul
Administrativ (NC130298), va cuprinde intregul UTR CA5m.

= Zona de protectie propusd prin PUZ Centrul Istoric al Municipiului Baia Mare HCL 87/2024 a imobilului
propus spre clasare ca monument (NC117288), va cuprinde partial UTR CA5m.

se impun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand orientarea spre
noua promenada din lungul malului Sasarului, la limita cu UTR Vspa;

» Locuire individuala

» Locuire colectiva

Functiuni administrative

Functiuni de asistenta sociala: cresa, centru de zi, azil de bdtrani, centru de asistenta sociala

se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni
liberale (avocatura, arhitecturd, medicind etc.) cu urmatoarele conditii:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utila a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
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= activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

» depozitdri de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= 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 lucrari care diminueaza spatiile publice plantate

= Pentru construirea in regim izolat, parcelele trebuie sa aiba minimum 350 mp si un front la stradd de
minimum 15 m.

= Pentru construirea in regim cuplat, parcelele trebuie sa aiba minimum 200 mp si un front la stradd de
minimum 10 m.

= Suntadmise operatiuni cadastrale de alipire.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;
Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul construit situat la strads;

Limita catre strazile publice se constituie ca aliniament.

= Pentru terenurile amplasate pe strazile cu ampriza redusa: Tineretului, Sdsarului si Salcamului,
cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de 3 metri.

» in cazul in care terenul se invecineaza cu UTR Vspa, cladirile se amplaseazad pe aliniamentul catre
Vspa;

» In cazul terenurilor din vecinitatea cinematografului Dacia: NC 114506 si 116716, este permisa
construirea pe aliniament doar catre str. Tineretului astfel aliniindu-se cu edificabilul permis pe
terenul NC 118754 care se va retrage cu 5 metri fatd de aliniament.

= In spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcari la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupari temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul
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acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= (ladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu o lungime egala cu jumatate din
indltimea la cornisd, dar nu mai putin de 3 metri;

» In cazul in care parcela se invecineaza cu o clidire care prezintd calcan pe una dintre limitele laterale
ale parcelei, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si
avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi care necesita lumina naturald, noua cladire se va
alipi de calcanul existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egald cu
jumdtate din indltime, dar nu mai putin de 3 metri;

» (Cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din indltimea
cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri.

= Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

« Intre doud constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

= Distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.
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= Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil cu latimea
de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate.

= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

= Parcarea autovehiculelor se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe
care se realizeazd constructia autorizatd, deci in afara circulatiilor publice. in cazul in care nu existd
spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distanta de max. 250m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei.

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat aflat in vigoare, a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare din Municipiul Baia Mare.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

= Indltimea maxima admisa va fi stabilita in functie de suprafata parcelei si deschiderea la strada a
acesteia, conform tabelului de mai jos:

FAZA PUZ - 2024 97/206


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

g i'.Cl
PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de

e Indltimea maximi la
suprafata min- inaltime conf. ! CUT max

L cornisa/atic
front minim (m) suprafata parcelei g

ima (mp)

200 mp 10 P+1 7m 1
300 mp 12 P+1+M 9m 1.3
300 mp 15 P+2 11m 1,5
500 mp 20 P+2+M/P+2+3Er 12m/14m etaj retras 1,8
500 mp 20 P+3 14m 2
800 mp 25 P+3+4Er 17m 2,2

Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.

Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+3+4Er, respectiv inaltimea maxima 17 metri
la atic/cornisa, iar configurarea spatiala a cladirilor se va subordona mentinerii unui front armonios la
malul raului Sasar. Pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru cladirile de pe maluri, se va
prezenta un studiu de impact vizual cuprinzand desfasurarea a cel putin 4 loturi adiacente, la stanga
si la dreapta proprietdtii in cauzd;

indltimea cladirilor nu va depdsi distanta dintre aliniamente;

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

Pentru constructiile existente se admit lucrari de refatadizare.

Aspectul clddirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

Se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi clddiri avand in vedere perceperea acestora de pe
indltimile inconjuratoare;

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura
posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara
a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza de
proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
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instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse

regenerabile.

» In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA Sl
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul

Comisiei Tehnice.

= Se accepta la propunerea cromatica doar culori deschise in gamele alb, crem, ocru, gri-bej, olive, ca si
culoare de baza conform Anexei 5. Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei

5, insa doar pentru marcarea

diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromaticd (accente).
Aceste culori saturate nu vor depasi 20% din suprafata fatadei.

NCS: S 1005-Y20R

NCS: § 0507-Y

NCS: S 0500-N

NCS: § 1010-YS0R

Anexa 5 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: § 1015-G80Y

NCS: § 1015-G0Y

NCS: § 0507-G40Y

NCS: 8 1015-Y30R

NCS: 8 1015-G20Y

NCS: S 1020-Y10R

NCS: § 1002-G

NCS: 5 2020-Y20R

NCS: 8 0530-Y

NCS: S 1500-N

NCS:§ 1010-R
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NCS: S 1080-Y

i
1

Anexa 5 la Regulamentul de Cromaticd Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

» Sunt permise placajele din piatra naturalda sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

= Pentruinvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

» Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

» In cazul realizirii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor
trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a
parcarilor la nivel de imagine perceputa.

= Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

» Sunt interzise modificdrile 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 vizuald. 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.
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ASA NU! Exemplu cromaticd ce nu este permisd, sursd: Google Maps

ASA NU! Exemplu de goluri atipice care nu sunt permise, sursd: Google Maps
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= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

» Datd fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si pe sub trotuare, bransata direct la canalizare pentru a se
evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

= Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate, in reteaua de canalizare;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

= Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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). In aceast situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

» n vederea adoptrii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice
si de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor
colective va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a
energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.
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Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm.; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

= se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3m a jardinierelor cu arbusti la intrarea in constructiile publice
si comerciale.

= 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.).

= Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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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= imprejmuirile vor fi transparente, vor avea indltimea maxima de 2,20 metri si minima de 1,80 m, din
care un soclu opac de 0,30 m, partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasa metalica si vor
fi dublate de gard viu.

= in cazul constructiilor de locuire colectiva si al institutiilor publice, Indicarea limitelor de proprietate a
terenului va fi realizata prin diferentierea tratdrii pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere,
elemente decorative;

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT =mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 50%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren
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CUT maxim = 2,2 mp adc/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Echipamente publice educatie: gradinita, scoala primarad, scoalda gimnaziala, liceu, scoala postliceald,
scoald de arte si meserii;

Echipamente publice de sdnatate si asistenta sociala: clinica de specialitate, clinica universitara,
maternitate, sanatoriu, policlinica, dispensar urban si dispensar policlinic, alte unitati de sandtate
(centre de recoltare sange, statii de salvare etc), cresd, leagdn de copii, orfelinat, centru de zi, azil de
batrani, centru de asistentd sociala;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice 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 croitori, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

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

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, colective si personale;

Parcaje la sol, subterane sau supraetajate;

Lacase de cult cu conditia sa nu depdseasca mai mult de Sc = 400mp;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sa fie integrate in arhitectura imobilului si sa nu fie accesibile direct publicului;

Sali de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente
unitatilor de invatamant, cu conditia ca aceasta sa nu fie functiunea principala a imobilului.

Se interzice utilizarea partiald a terenului si a cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale sau a
terenurilor de sport aferente scolilor care sunt deschise utilizarii publice.

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
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= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Suprafata minima a parcelei pentru a fi construibila este de 500 mp cu o deschidere minima de 15 m.

Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin drept de trecere
legal obtinut printr-o alta parcelg;

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Limita catre strdazile publice sau cdtre domeniul public se constituie ca aliniament. Fata de toate
aliniamentele se va respecta o retragere de minimum 5 metri, mai putin limita catre UTR VUspa unde
se permite construirea pe aliniament.

in spatiul dintre retragerea minimad si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcdri la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupari temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc.

Aferent Casei de Asigurari de Sanatate Maramures nu se admit extinderi/noi insertii, cu exceptia
parcajelor si functiunilor conexe din cladirile acestora. Se permite doar intretinerea constructiei.

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, 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 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
aliniament, 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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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Fata de limitele laterale si posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu 1/2 din
inaltimea cladirii celei mai inalte la cornisa/aticul etajului neretras, dar nu mai putin de 5 metri.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sad fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate si cuplate, sub conditia sa nu genereze calcane.

intre doui constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distanta egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

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 a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, 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 siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Este permis accesul pietonal si utilizarea publica a terenurilor de sport in timpul weekendului si dupa
cursurile scolare. (ex. Colegiul National Vasile Lucaciu, Colegiul tehnic George Baritiu)
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executdrii 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 care solutionarea parcajelor se va realiza in
toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

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

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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 perimetrala. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si se admite
construirea unui demisol.

Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime D+P+3, respectiv indltimea maxima 18 metri la
atic/cornisa. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

inaltimea 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,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Este admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de
solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.
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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 terasa sau sarpanta. in vederea adoptirii normelor de
reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor
regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitatile de instalare a
panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si
termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile
de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA Sl ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizata in cadrul Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la arterele principale se acceptd la propunerea cromatica doar culori
deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza conform Anexei 7.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insa doar pentru marcarea diverselor
elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depasi 15% din suprafata fatadei.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.
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NCS: S 0507-Y NCS: § 1015-G80Y NCS: 8 1020-Y10R

NCS: S 0500-N NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G

NCS: § 1010-Y50R NCS: 8 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: § 1005-Y40R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urband - culori pentru accente

NOTA:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea

vopselurilor;
Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

In cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor trata
arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Imobilele vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor 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 desfasurare a acestora. in cazul in care aceasta etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor 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 arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aerianad) 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 afla;

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
mengjere 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). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colective
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.
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Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant 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.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
parcelei, din care minimum 20% 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 minim 10% se poate realiza pe dala
urbana, demisol sau utilizand dale inierbate (pt. Care se calculeaza 50% din suprafata verde.) Suplimentar
fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea
suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea a microclimatului, precum dale inierbate, terase
verzi etc.

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.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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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Sunt permise imprejmuirile spre strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de
0,30 metri avand indltimea totald de maxim 2,20 m si minim 1,80 m dublat de un gard viu; pe limitele
laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea indltimea de minim 2,20 m si vor fi transparente
sau semi opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale
sau opace in cazul invecinarii cu locuinte individuale si colective mici sau cu activitati cu care se pot
stanjeni reciproc.

Imprejmuirea spre raul Sasar se va trata obligatoriu cu gard transparent si se va permite accesul si
utilizarea publica a terenurilor de sport in timpul weekendului si dupa cursurile scolare.

Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitdri vizuale constituite din arbori, arbusti si vegetatie
joasa.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strdzi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
lau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
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1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,6 mp adc/mp teren pentru P+3
2 mp adc/mp teren pentru D+P+3
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugéndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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E2m - subzona echipamentelor publice si de transport

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Echipamente publice;

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

= Servicii sociale, colective si personale;

» Parcaje la sol, subterane sau supraetajate;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONERI
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sa fie integrate in arhitectura imobilului si sa nu fie accesibile direct publicului;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Se interzice utilizarea partiala a terenului si a cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale sau a
terenurilor de sport aferente scolilor care sunt deschise utilizarii publice.

» 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 conditionari;

SECTIUNEAII : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Suprafata minima a parcelei pentru a fi construibila este de 500 mp cu o deschidere minima de 15 m.

Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin drept de trecere
legal obtinut printr-o alta parceld;
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Limita cdtre strdzile publice sau cdtre domeniul public se constituie ca aliniament. Fata de toate
aliniamentele se va respecta o retragere de minimum 5 metri.

in spatiul dintre retragerea minimad si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcdri la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupdri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc.

Este permisd 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 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
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Fata de limitele laterale si posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu 1/2 din
inaltimea cladirii celei mai inalte la cornisa/aticul etajului neretras, dar nu mai putin de 5 metri.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita

lateralda sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate si cuplate, sub conditia sa nu genereze calcane.
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Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egalda cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

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 a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, 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 fiecarui corp de constructie 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 aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului 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 care solutionarea parcajelor se va realiza in
toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

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.

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.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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 perimetrala. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si se admite
construirea unui demisol.

Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime D+P+3, respectiv indltimea maxima 18 metri la
atic/cornisa. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

inaltimea 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,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fdara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Este admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora nu se normeaza, 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 tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa sau sarpanta. in vederea adoptarii normelor de
reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor
regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitatile de instalare a
panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si
termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile
de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA S| ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor amplasate la arterele principale se accepta la propunerea cromatica doar culori
deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si culoare de bazd conform Anexei 7.
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Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insd doar pentru marcarea diverselor
elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depdsi 15% din suprafata fatadei.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

NCS: S 0507-Y NCS: § 1015-G80Y NCS: 8 1020-Y10R

NCS: 8 0500-N NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G

NCS: § 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urband - culori pentru accente

NOTA:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;
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Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

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 integrare totald a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Pentru constructiile noi avand functiunea de parcaje supraterane se vor realiza fatade verzi;

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Imobilele vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor 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 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 arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) 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 afla;

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 imprdstierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curdtare si spdlare.
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in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colective
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, din care minimum 10% 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 minim 10% se poate realiza pe dala
urbana, demisol sau utilizand dale inierbate (pt. Care se calculeaza 50% din suprafatd verde.) Suplimentar
fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomandd, acolo unde este posibil, amenajarea
suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea a microclimatului, precum dale inierbate, terase
verzi etc.

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.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre raddcina.
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De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere
umbrd 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.

Sunt permise imprejmuirile spre strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de
0,30 metri avand indltimea totald de maxim 2,20 m si minim 1,80 m dublat de un gard viu; pe limitele
laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea indltimea de minim 2,20 m si vor fi transparente
sau semi opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale
sau opace in cazul invecinarii cu locuinte individuale si colective mici sau cu activitati cu care se pot
stanjeni reciproc.

Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitdri vizuale constituite din arbori, arbusti si vegetatie
joasa.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 60%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,4 mp adc/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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F - zona activitatilor legate de culte

(Conform existent)
SEC'[IUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALﬁ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= Lacasuride cult;

» Servicii pentru culte;

= Activitati sociale ale asociatiilor religioase;

= Activitati complementare pentru bisericile parohiale din ansamblurile recent realizate pentru ritualuri
religioase care nu pot avea loc in apartamentele blocurilor cu locuinte colective;

= Parcaje publice la sol si statii de incarcare electrica;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONIKRI

= Pentru lacasurile de cult ortodoxe se va asigura spatiul necesar inconjurdrii bisericii de catre
procesiunile de credinciosi;
= lacelelalte culte se vor respecta cerintele specifice acestora;

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 (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

» Parcela edificatda la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitatilor in constructia existentd sau pani la demolarea constructiei. in
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderi ale constructiei
existente, pe o parcela se poate edifica o noua constructie doar daca indeplineste simultan
urmatoarele conditii:

. are o suprafata minima de 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

= Limita catre strdzile si spatiile publice catre raul Sasar se constituie ca aliniament. Fata de aliniament
se va respecta o retragere minima de 5 metri.

= In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcari la sol si 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 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.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

» Fata de limitele laterale si posterioare de proprietate se va respecta o retragere minima
echivalenta cu 1/3 din inaltime, dar nu mai putin de 5 metri.

= Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterala sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii izolate sau alipite.

= Intre doua constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.
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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 publicd sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcdrile subterane sau supraterane, 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 sigurantad si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite
interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea
incendiului, ambulanta, s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului 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 care solutionarea parcajelor se
va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizatd 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.

Indltimea cladirilor de cult nu se limiteaza.

Respectarea indltimii 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, pentru locuintele din vecinatate afectate de umbre.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratarile cromatice
care respecta specificul constructiilor de cult.

Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile |a finisarea fatadelor.
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» 1n vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.

» Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

= Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor 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 utilitdti 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 posibil,
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 initiald;

= Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard 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 prevdazute 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, 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 parcela va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectarii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprdstierii
deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice). in aceasta situatie,
rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat sa fie usor accesibile pentru curatare si
spalare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
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totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

= Sevarespecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

= 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 prevdzut 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 mineralizata.

= Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se
recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea
a microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

= 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.).

» Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza
copacilor cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa
ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sd contribuie la ameliorarea microclimatului local.
Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare
pentru conducatorii auto.

= Sunt permise imprejmuirile perimetrale, cu conditia ca acestea sa fie transparente cu inaltimea
cuprinsa intre minim 1,5 metri si maxim 2,2 metri, cu un soclu opac de 0,3 metri. Se admite dublarea
imprejmuirii cu elemente de vegetatie inspre interiorul lotului.

= |mprejmuirile catre limitele laterale si posterioare de proprietate vor fi transparente sau semi-opace
cu indltimi maxime de 2,5 metri.

FAZA PUZ - 2024 129/206


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

agnra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = conform existent
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calculul POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = conform existent
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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frontul catre str. Progresului si str. 22 Decembrie

frontul catre str. 9 Mai, str. Agriculturii, str. Luminitei, str. Luceafarului, str. Avram lancu, aleea
Romana

frontul catre str. Vasile Alecsandri si str. Progresului intre blocurile de locuire colectiva si
Scoala Gimnaziala Lucian Blaga

Strada Vasile Alecsandri ofera perspectiva nordica catre Turnul Sfantul Stefan aflat in Centrul Vechi.

Propuneri:
Imobile cu valoare arhitecturala propuse sa fie protejate: constructii amplasate la adresele str. 22Decembrie

nr. 29 si str. Avram lancu nr. 16 (clddirea FEDERALCOOP)

Prevederi generale:

Imobile protejate prin PUZ:

= Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

= Interventiile asupra imobilelor vor fi autorizate conform legislatiei in vigoare;

= Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat MC
(Studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie
de constructie, fotografii de epoca, etc.);

= Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

= Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhivd); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

= Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontala si verticala a acestor clddiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reluari / multiplicari ale decoratiilor cladirii extinse,
interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept "cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiald a volumului cladirii
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protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

locuinte individuale si colective mici;

amenajari aferente locuintelor: alei de acces pietonale, spatii verzi plantate, locuri de joaca pentru
copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri etc.

amenajari peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ si de relaxare;

statii pentru incdrcare electrica a autovehiculelor;

echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

obligatoriu functiuni comerciale sau servicii la parter in subzona 1, frontul catre str. Progresului si str.
Vasile Alecsandri;

in subzona 1 si 3 sunt admise servicii de sdnatate: policlinicd, dispensar, cabinet medical;

in subzona 1 si 3 sunt admise functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar,
alimentatie publica (restaurant, fast-food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public,
showroom;

in subzona 1 si 3 se impun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand
orientarea spre strada si spre orice alte circulatii pietonale transversale;

in subzona 2, frontul catre str. 9 Mai, str. Agriculturii, str. Luminitei, str. Luceafarului, str. Avram lancu,
aleea Romana, se admit servicii profesionale la parterul cladirilor de locuit cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 200mp si sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

Sunt permise unitatile de cazare existente.

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile 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 activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 300 mp, avand deschiderea la strada de 10
metri.
Pentru construirea in regim izolat, parcelele trebuie sa aiba minimum 350 mp si un front la stradd de
minimum 15 m.
Pentru construirea in regim cuplat, parcelele trebuie sa aiba minimum 300 mp si un front la strada de
minimum 10 m.
Este interzisa dezmembrarea loturilor existente in loturi mai mici si se admite comasarea terenurilor
in vederea edificarii.
se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelel regimul maxim de ‘inilltlme conf.

suprafata minima (mp) front minim (m)  adancime min. (m) suprafafa parcelei

300 - 500 mp 10 - P+1+M/2Er
501 - 800 mp 15 25 P+2
Peste 800 mp 20 30 P+2+M/P+2+3Er

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de iniltime

suprafata minima (mp) front minim (m) adancime min. (m) conf. suprafata parcelei
300 mp 10 - P+1
400 mp 12 20 P+1+M/2Er
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dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de iniltime

suprafata minima (mp) front minim (m) adancime min. (m) conf. suprafata parcelei
1200 - 1800 mp 25 40 P+3E
Peste 1800 mp 30 50 P+4E

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 5 metri. Frontul catre strada
Progresului: in cazul fronturilor mai lungi de 60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului de
ganguri/coridoare de acces cdtre interiorul lotului. Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri latime,

pe toata indltimea nivelului parter.
Fata de aliniamentul catre str. 9 Mai se va respecta o retragere minima de 4 metri.

Se permite construirea pe aliniament la str. Vasile Alecsandri cu un front de maxim P+1/M, avand
posibilitatea retragerii urmatoarelor etaje. Se admite construirea pe aliniament la str. Romana doar in
cazul parcelei de colt aflata la intersectia str. Romana cu str. Vasile Alecsandri.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcdri la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publicd cu conditia ca acestea sd fie
ocupari temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitdtii de alimentatie publica, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc.

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.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat, cuplat sau insiruit.
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in cazul construirii in regim izolat, constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanta
egala cu cel putin jumatate din inaltimea masurata la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3 metri.

In cazul regimului de construire cuplat, constructiile se vor retrage de la latura opusa alipirii cu o distanta
egald cu cel putin jumatate din indltimea masurata la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3 metri.
Lungimea calcanului comun va fi de maximum 20 metri;

in subzona 1, fata de limita posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din
indltimea cladirii, dar nu mai putin de 5 metri, daca adancimea parcelei este sub 40 metri.

Pentru parcele cu adancimea mai mare sau egala cu 40 metri si mai mica de 50 metri se impune
retragere posterioara de 10 metri.

Pentru parcele cu adancimea mai mare sau egala cu 50 metri se impune retragere posterioara de 20
metri.

Nu se admit constructii cu lungimi mai mari de 30 metri daca sunt dispuse perpendicular pe strada.

20,0

10,0

Retrageri posterioare in functie de adéncimea parcelei, subzona 1 L4m

in subzona 2, fata de limita posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din
indltimea cladirii, dar nu mai putin de 5 metri.

in subzona 3, fata de limita posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din
indltimea cladirii, dar nu mai putin de 20 metri.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate si alipite.

intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

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 a unei parcele
invecinate direct.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie 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 aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executdrii 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 care solutionarea parcajelor se va realiza in
toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

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 distantd de max. 500m de terenul pe
care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.
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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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

= Indltimea maximd admisa va fi stabilitd in functie de suprafata parcelei si deschiderea la strada a
acesteia, conform tabelului de mai jos:

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de

indltimea maxima

suprafata frontminim  adancime min,  inaltime conf. la cornisi/atic CUT max
minim3 (mp) (m) (m) suprafata parcelei !
10m la cornisa/
300 - 500 mp 10 - P+1+M/2Er N 1.2
11m la atic
501 - 800 mp 15 25 P+2 11m 1.2
13m la cornisa/
Peste 800 mp 20 30 P+2+M/P+2+3Er . 1,4
14m la atic
Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.
dimensiunea minima a parcelei regimul maximde . _ . -
.. Inaltimea maxima
suprafata front minim  adancime min.  Inalfime conf. la cornis3/atic CUT max
minim3 (mp) (m) (m) suprafata parcelei !
300 mp 10 - P+1 8m 08
10m la cornisa/
400 mp 12 20 P+1+M/2Er 1,1

11m la atic

Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.
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dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de

In3ltimea maxima
) CUT max

suprafata frontminim  adancime min,  inaltime conf. _ lacornisi/atic
minima (mp) (m) (m) suprafata parcelei
1200 - 1800 13m la cornisa/
25 40 P+3E S 1.6
mp 14m la atic
Peste 1800 16m la cornisa/
30 50 P+4E . 2
mp 17m la atic

Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.
In subzona 3, se va respecta un regim minim de inaltime de P+3E.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cét si pentru cele afectate de umbre, 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,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Este admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora nu se normeaza, 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 tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa sau sarpanta. in vederea adoptirii normelor de
reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor
regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitatile de instalare a
panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si
termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile
de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.
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In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA S| ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.

In cazul constructiilor avand functiuni de locuire colectiva se accepta la propunerea cromaticd doar culori
deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza conform Anexei 4.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4, insd doar pentru marcarea diverselor
elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depdsi 20% din suprafata fatadei.

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

NCS: § 0507-Y NCS:S1015G20Y  NCS:S 1020-Y10R NCS: § 0530-Y NCS: 8 1515-Y10R

NCS: 8 0500-N

NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G NCS: S 1500-N

NCS: 8 1010-R NCS: 8 1510408

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de bazd/fond

NCS: S 1060-Y

NCS: S 1005-Y40R
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Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.”

Finisaje

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane);

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiald care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.
Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

in cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor
trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputd.m

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
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ASA NU! Exemplu de goluri atipice care nu sunt permise, sursd: Google Maps

Se impune pastrarea decoratiunilor si ornamentelor originale prezente pe fatadele caselor cu valoare
arhitecturald, chiar daca nu sunt clasate ca monumente istorice: constructiile de pe strada 22
Decembrie nr. 29.

L

foto 50- casa de la nr. 29 foto 51- casa de la nr. 29- detaliu

Constructie amplasatd pe str. 22 Decembrie, nr. 29, sursa: studiu istorico-arhitectural Construrom elaborat de Funetan Ina-Gabriela

Imobilul va fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor 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 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;
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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 arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) 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 afla;

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). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colective
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant 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.
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Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre raddcina.

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%.

In cazul locuirii colective, se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de
delimitari vizuale constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

in cazul locuirii individuale, sunt permise imprejmuirile spre stradd cu un gard transparent, eventual
decorativ, cu un soclu opac de 0,30 metri avand indltimea totald de maxim 2,20 m si minim 1,80 m
dublat de un gard viu; pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor fi opace si vor avea
indltimea de minim 2,20 m.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT =mp AC /mp teren * 100)

» subzona 1, frontul catre str. Progresului:
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POT maxim = 50%

= subzona 2, frontul catre str. 9 Mai, str. Agriculturii, str. Luminitei, str. Luceafarului, str. Avram lancu,
aleea Romana si subzona 3, frontul catre str. Progresului si str. Vasile Alecsandri:
POT maxim = 40%

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

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriala de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» subzona 1, frontul catre str. Progresului:
CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren pentru P+2
1,4 mp ADC/mp teren pentru P+2+M/3Er
= subzona 2, frontul catre str. str. 9 Mai, str. Agriculturii, str. Luminitei, str. Luceafarului, str. Avram
lancu, aleea Romana:
CUT maxim = 0,8 mp ADC/mp teren pentru P+1
1,1 mp ADC/mp teren pentru P+1+M/2Er
= subzona 3, frontul catre str. Progresului si str. Vasile Alecsandri:
CUT maxim = 1,6 mp ADC/mp teren pentru P+3
2 mp ADC/mp teren pentru P+4

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

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

FAZA PUZ - 2024 144/206


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

B ﬁ S
PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Cuprinde cladirile de locuire colectiva aflate la interiorul fronturilor care bordeaza bd. Bucuresti, bd.
Unirii si str. Progresului.

» locuinte colective;

= amenajari aferente locuintelor: alei de acces pietonale, spatii verzi plantate, locuri de joaca pentru
copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri etc.

= amenajdri peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ si de relaxare;

= statii pentruincdrcare electrica a autovehiculelor;

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

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

» se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu
acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnicg;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
= se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitdrii de profesiuni
liberale (avocaturd, arhitecturd, medicind etc.) cu urmatoarele conditii:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utila a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Sunt admise unitdtile de cazare existente;

= Locuinte individuale;
= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;
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= Constructii de garaje 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;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= 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 signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrdri 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 mentin amplasamentele existente ale blocurilor de locuinte colective. Nu sunt admise extinderi la
nivelul parterului, cu exceptia rampelor de acces/scdrilor necesare pentru functiuni prevazute la
Articolul 2.

= Esteinterzisa dezmembrarea loturile existente in loturi mai mici si se admite comasarea terenurilor in
vederea edificdrii.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

= Se mentine alinierea existenta;

» Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Nu sunt permise constructii
noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare. Nu sunt permise extinderi noi la nivelul parterului.

= In spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcari la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupdri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitdtii de alimentatie publicd, iar in cazul
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acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite laterale si posterioare.

= Se mentin retragerile existente.

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor
constructii / amenajari de interes public. in cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru
accesul carosabil catre zonele de parcare amenajata (minim 4 metri latime) si pentru deplasarile
pietonale (minim 1,5 metri latime). De asemenea, se vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de
siguranta specifice fiecdrei infrastructuri.

» 1n cazul constructiilor colective existente, parcela se va considera unitatea teritoriald de referintd de la
nivelul zonei de studiu;

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare;

« Intre doud constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

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 a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, 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 siguranta si fluenta.

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

Insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptata.
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Se va avea grija sa nu fie restrictionat accesul prin rampele cdtre parcarile aflate la demisol, pentru acces
Si aprovizionare.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului 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 care solutionarea parcajelor se va realiza in
toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

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

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea de demisoluri.

= Se vor mentine inaltimile maxime ale constructiilor existente. Nu sunt admise supraindltdrile sau
mansardarile locuintelor colective existente.

= Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+5, respectiv inaltimea maxima 20 metri la
atic/cornisa. Se vor respecta in acelasi timp atat indaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.,
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» Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime 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.

» Inaltimea maxima poate fi dep3sitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri, fard ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip
releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime, insa vor fi avizate de cdtre
entitatile abilitate conform legii.

= Este admisa realizarea de subsoluri si numdrul acestora nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite
de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Nota: interventiile ce vizeaza programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu
autoritatile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

= Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si se va urmdri realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de
caracterul general al zonei.

» Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa. in vederea adoptirii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitdtile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

» In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA Sl
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul
Comisiei Tehnice.

= Prin programele de reabilitare, se pot indeparta addugiri parazitare si solutii improvizate care afecteaza
calitatea imaginii ansamblului:

Finisaje
» Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;
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Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiald care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii si care dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului privind agrementul
tehnic in constructii din 11.10.2017

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii

exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in

vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra

cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea

culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul

ghid;

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM FAZA PUZ - 2024 151/206


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

B ﬁ S
PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

= In cazul zonei constituite in perioada postbelica cu locuinte colective din perioada anilor
1950-1980, aflate in interiorul fronturilor, se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar
culorile prevazute in Anexa 4, tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri-bej, caramel.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente).
Aceste culori saturate nu vor depdsi 20% din suprafata fatadei.

» Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

NCS: 8 0507-Y NCS: 8 1015-G90Y NCS: S 1020-Y10R NCS: § 0530-Y NCS' S 1515Y10R

NCS: 8 0500-N
|

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS:S0507-G40Y  NCS:S 102G NCS: S 1500-N NCSIS202Y  NCS S2002RS08

NCS: 8 1010-Y50R NCS: S 1015-Y30R

NCS: S 1005-YA0R

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:
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Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

» In cazul constructilor amplasate la arterele principale (str. Culturii) se accepta la propunerea
cromaticd a fatadelor doar culori deschise in gamele alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza conform
Anexei 7.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromaticd (accente).
Aceste culori saturate nu vor depdsi 15% din suprafata fatadei.

= Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente.

NCS: § 0507-Y NCS: § 1015-G00Y NCS: 8 1020-Y10R

NCS:S00N NCS: § 0507-G40Y NCS: §1002-G

NCS: 8 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: S 1060-Y

NCS: § 1005-Y40R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromaticd Urbana - culori pentru accente

NOTA:
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Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

Sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite.
Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

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 integrare totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. 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.

Extinderile existente la parter ale blocurilor de locuinte colective se vor reconfigura respectand
REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE
ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA
MARE , iar solutia va fi supusa avizdrii de catre Comisia de Estetica Urbana.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

in cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice realizarea de goluri ce depasesc
dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totala sau partiald) a golurilor.

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

Se va acorda atentie tratarii gangurilor prin iluminarea si intretinerea lor.
In cazul locuintelor colective, se interzice schimbarea elementelor de tip: parapete, balustrade (in
cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie;
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= Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

« In cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

= Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a uscatoarelor de rufe.
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.

= Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadd sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tablda perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul

balconului, cu riflaj de lemn;

Z/Z/M

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:/www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

.

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
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sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

= Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevdzute cu casetd speciala pentru afisaje comerciale.

= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupd apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecinatate.

COFFEE

Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https:/www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

« Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformdrii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fatadelor cu ocazia reabilitdrii, prin aplicarea aceluiasi tip de finisaj si cromatica.

« Prin proiectele tehnice de reabilitare se vor prevedea madsuri de indepdrtare, respectiv reorganizare/
redimensionare/ repozitionare a panourilor comerciale aplicate pe fatade. Se recomanda reglementarea
si adoptarea unui sistem de signaletica comerciala adaptat situatiilor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servicii.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectadrii deseurilor atat la nivelul solului in spatii inchise (de
sine stdtatoare) sau realizate ingropat;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;
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» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
« Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Imobilul va fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor 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 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 fatadd si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) 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 aflg;
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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). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colective
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant 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.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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.).
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitad trecerea apei catre radacina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada, cu o diversitate de
plante si arbori si mobilier urban de relaxare si odihna.

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 interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 30%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strdzi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,8 mp ADC/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Cuprinde cladirile de locuire colectiva amplasate pe str. George Cosbuc, str. Gheorghe Bilascu, bd.
Unirii, str. Culturii, str. Gheorghe Sincai.

» locuinte colective;

= amenajari aferente locuintelor: alei de acces pietonale, spatii verzi plantate, locuri de joaca pentru
copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri etc.

= amenajdri peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ si de relaxare;

= statii pentruincdrcare electrica a autovehiculelor;

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

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

» se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu
acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnicg;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
= se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitdrii de profesiuni
liberale (avocaturd, arhitecturd, medicind etc.) cu urmatoarele conditii:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utila a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Sunt admise unitdtile de cazare existente;

= Locuinte individuale;
= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;
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= Constructii de garaje 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;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= 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 signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrdri 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 mentin amplasamentele existente ale blocurilor de locuinte colective. Nu sunt admise extinderi la
nivelul parterului, cu exceptia rampelor de acces/scarilor necesare pentru functiuni prevazute la
Articolul 2.

= Esteinterzisa dezmembrarea loturile existente in loturi mai mici si se admite comasarea terenurilor in
vederea edificarii.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

= Se mentine alinierea existenta;

= Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Nu sunt permise constructii
noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare. Nu sunt permise extinderi noi la nivelul parterului.

= In spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcari la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupari temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul
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acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite laterale si posterioare.

= Se mentin retragerile existente.

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor
constructii / amenajari de interes public. in cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru
accesul carosabil catre zonele de parcare amenajata (minim 4 metri latime) si pentru deplasarile
pietonale (minim 1,5 metri latime). De asemenea, se vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de
siguranta specifice fiecdrei infrastructuri.

» 1n cazul constructiilor colective existente, parcela se va considera unitatea teritoriald de referintd de la
nivelul zonei de studiu;

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare;

« Intre doud constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

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 a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, 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 siguranta si fluenta.

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

Insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptata.
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

Autorizarea executdrii 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 care solutionarea parcajelor se va realiza in
toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

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

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea de demisoluri.

= Se vor mentine naltimile maxime ale constructiilor existente. Nu sunt admise supraindltdrile sau
mansardarile locuintelor colective existente.

= Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+4, respectiv inaltimea maxima 17 metri la
atic/cornisa. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

» Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime 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.
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» Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri, fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip
releu/antena satelit se vor putea amplasa fdra restrictii de inaltime, insa vor fi avizate de cdtre
entitdtile abilitate conform legii.

= Este admisa realizarea de subsoluri si numdrul acestora nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite
de solutia arhitecturald si de conditiile geotehnice.

Nota: interventiile ce vizeaza programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu
autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

= Se va conserva imaginea initiald a blocurilor adiacente Pietei Revolutiei si strazii George Cosbuc si vor
fi aduse la starea initiala:
- se permit corectii ale insertiilor de zone comerciale la nivel de parter doar pe baza unei
documentatii PUD pentru intreaga cladire initiala (tot blocul);
- nu se admit mansardari.

= Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si se va urmadri realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de
caracterul general al zonei.

» Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa. in vederea adoptarii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitdtile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

» In vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA Sl
ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL
FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul
Comisiei Tehnice.

= Prin programele de reabilitare, se pot indeparta addugiri parazitare si solutii improvizate care afecteaza
calitatea imaginii ansamblului:

Finisaje
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= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

» Elementele de finisaj (cardamida aparentad, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

» Seinterzice folosirea termosistemelor din polistiren;

» Este interzisd termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

= Sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

» Toate cladirile vor fi prevdzute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii si care dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului privind agrementul
tehnic in constructii din 11.10.2017

= Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatadd, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

» Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
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culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid;

» In cazul constructiilor construite in perioada postbelica, anii 1950-1980, avand functiuni de locuire
colectiva se acceptad la propunerea cromatica culoarea de baza a fatadelor doar culori in gamele: alb,
crem, gri-bej, caramel, conform Anexei 4.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromaticd (accente).
Aceste culori saturate nu vor depdsi 20% din suprafata fatadei.

= Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

NCS: § 0507-Y NCS:S1015G00Y  NCS:§1020:¥10R NCS:S0S0Y  NCS S1515YI0R

NG2S. 05003 NCS:S0507-G40Y  NCS:$1002.G NCS: S 1500-N

NCS: § 1010-Y50R INCS: 8 1015-Y30R NCS: 8 1010-R

5 5 oo

1=

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: 8 1602.G

NCS: § 1005-YAOR
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Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

= In cazul constructiilor amplasate la arterele principale (bd. Unirii, str. Gheorghe Sincai in zona Piata
Revolutiei, str. Culturii) se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar culori deschise in gamele
alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza conform Anexei 7.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, insd doar pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromaticd (accente).
Aceste culori saturate nu vor depdsi 15% din suprafata fatadei.

= Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente.
NCS: S 0507-Y NCS: § 1015-GR0Y NCS: 8§ 1020-Y10R

NCS:S00N NCS: § 0507-G40Y NCS: §1002-G

i

NCS: 8 1010-Y50R NCS: § 1015-Y30R

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: S 1060-Y

NCS: § 1005-Y40R
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Anexa 7 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente

NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

» Sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite.
= Pentruinvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

= 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 integrare totald a
parcarilor la nivel de imagine perceputa.

= Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. 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.

ASA NU! Exemplu modificdri punctuale si cromaticd ce nu este permisd, sursd: Google Maps

= Extinderile existente la parter ale blocurilor de locuinte colective se vor reconfigura respectand
REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA S| ESTETICA URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE
ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA
MARE , iar solutia va fi supusa avizarii de catre Comisia de Esteticd Urbana.
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Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

in cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice realizarea de goluri ce depasesc
dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totala sau partiala) a golurilor.

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

Se va acorda atentie tratdrii gangurilor prin iluminarea si intretinerea lor.

in cazul locuintelor colective, se interzice schimbarea elementelor de tip: parapete, balustrade (in
cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie;

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a uscatoarelor de rufe.
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.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul
balconului, cu riflaj de lemn;
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursd: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https./www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

L.
Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

» Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe
domeniul public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

» Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecintate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecindtate.
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Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https./www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformdrii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fatadelor cu ocazia reabilitdrii, prin aplicarea aceluiasi tip de finisaj si cromatica.

Prin proiectele tehnice de reabilitare se vor prevedea masuri de indepadrtare, respectiv reorganizare/
redimensionare/ repozitionare a panourilor comerciale aplicate pe fatade. Se recomanda reglementarea
si adoptarea unui sistem de signaletica comerciala adaptat situatiilor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servicii.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului in spatii inchise (de
sine stdtatoare) sau realizate ingropat;

Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;

Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

y'“*"'“}z' -) f---ﬁ thrj A% r\r‘ J\"
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Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
« Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturalg,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

Imobilul va fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor 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 utilitdti 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 arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) 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 afla;

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). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colective
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.
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Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

» Sevarespecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

= 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 prevdzut 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 mineralizata.

= Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se
recomandad, acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea
a microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

» Locurile de parcare de la nivelul solului se vor realiza pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

= Spatiile libere vizibile din circulatiile publice, in special cdtre str. George Cosbuc si str. Culturii, vor fi
amenajate ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori si mobilier urban de relaxare si
odihna.

= De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

= 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.).

= Este permisd plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de
minim 1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza
copacilor cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.
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Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 30%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atdt suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,5 mp ADC/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Cuprinde cladirile de locuire colectiva amplasate in vecinatatea zonelor de locuire individuala pe str.
Progresului si str. Luceafarului.

» locuinte colective;

= amenajari aferente locuintelor: alei de acces pietonale, spatii verzi plantate, locuri de joaca pentru
copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri etc.

= amenajdri peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ si de relaxare;

= statii pentruincdrcare electrica a autovehiculelor;

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

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

» se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu
acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnicg;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
= se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitdrii de profesiuni
liberale (avocaturd, arhitecturd, medicind etc.) cu urmatoarele conditii:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utila a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Sunt admise unitdtile de cazare existente;

= Locuinte individuale;
= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective;
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= Constructii de garaje 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;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= 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 signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrdri 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 mentin amplasamentele existente ale blocurilor de locuinte colective. Nu sunt admise extinderi la
nivelul parterului, cu exceptia rampelor de acces/scdrilor necesare pentru functiuni prevazute la
Articolul 2.

= Esteinterzisa dezmembrarea loturile existente in loturi mai mici si se admite comasarea terenurilor in
vederea edificdrii.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

= Se mentine alinierea existenta;

= Locuintele colective amplasate pe strazile Luceafarului sunt delimitate de aliniamente pe toate
laturile. Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare. Nu sunt permise
extinderi noi la nivelul parterului.

= Locuintele colective amplasate in proximitatea locuintelor individuale vor fi retrase de la
aliniament cu minimum 5 metri.
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» 1n spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise circulatii carosabile si pietonale,
amenajarea de parcari la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie
ocupari temporare ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publica, iar in cazul
acoperirii aceasta sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice
etc.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Terenurile care sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile, nu dispun de limite laterale si
posterioare.

= Se mentin retragerile existente.

In cazul terenurilor care au limite laterale Si posterioare se va respecta:

= Fata de limitele laterale de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din
inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 3 metri;

= Fata de limita posterioara de proprietate se vor respecta retrageri egale cu jumatate din
inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 5 metri;

= Fata de limita cu UTR CA3m se vor respecta retrageri de minim 10 m pentru constructiile
care depasesc P+1.

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor
constructii / amenajari de interes public. In cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru
accesul carosabil catre zonele de parcare amenajata (minim 4 metri latime) si pentru deplasarile
pietonale (minim 1,5 metri latime). De asemenea, se vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de
siguranta specifice fiecdrei infrastructuri.

» 1n cazul constructiilor colective existente, parcela se va considera unitatea teritoriald de referintd de la
nivelul zonei de studiu;

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare;

« Intre doud constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.
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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 legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, 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 siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului 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 care solutionarea parcajelor se va realiza in
toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

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

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi conditionata
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.

Termeni utilizati si considerente generale:

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.
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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. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea de demisoluri.

= Se vor mentine indltimile maxime ale constructiilor existente. Nu sunt admise supraindltarile sau
mansardarile locuintelor colective existente.

= Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime P+3+4R, respectiv inaltimea maxima 17 metri la
atic/cornisa. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

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

» Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri, fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip
releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime, insa vor fi avizate de cdtre
entitdtile abilitate conform legii.

= Este admisa realizarea de subsoluri si numdrul acestora nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite
de solutia arhitecturald si de conditiile geotehnice.

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

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasd. in vederea adoptirii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau
structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-
instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor
de producere a energiei din surse regenerabile.

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTURA S| ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.
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In cazul constructiilor avand functiuni de locuire colectiva se accepta la propunerea cromaticd doar culori

deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza conform Anexei 4.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4, insd doar pentru marcarea diverselor
elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori
saturate nu vor depdsi 20% din suprafata fatadei.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor.

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor.

NCS: 8 0507-Y NCS: 8 1015-Ge0Y NCS: S 1020-Y10R NCS: § 0530-Y

NCS: S 0500-N NCS: § 0507-G40Y NCS: § 1002-G NCS: S 1500-N

NCS: 8 1010-R

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori pentru accente
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NOTA:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist”

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 integrare totala a parcarilor
la nivel de imagine perceputa.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificdrile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificdri de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul tuturor proprietarilor afectati
si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform legislatiei.

Se va acorda atentie tratdrii gangurilor prin iluminarea si intretinerea lor.

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip deinscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecinatate.
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Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https./www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectadrii deseurilor atat la nivelul solului in spatii inchise (de
sine stdtatoare) sau realizate ingropat;

» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea fl
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

~ pons LT a ‘---' (v—v—t— ;;Tw,vﬁ -.'-v-'J ¥a
- b‘\\'ﬁ} z‘.-.‘(_.»‘ K T ot " % N ot ’/

Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.
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Imobilul va fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cadile 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 minimad afectare a cdilor 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 precard sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se aflg;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda 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). in aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colective
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor 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
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
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totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza 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.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada, cu o diversitate de
plante si arbori si mobilier urban de relaxare si odihna.

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 interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.
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Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafata parcelei
La calcularea gradul de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,8 mp ADC/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Modul de protejare a elementelor de patrimoniu natural si construit:

A. Monumentele istorice:

Urmdtoarele imobile sunt inscrise in Lista Monumentelor Istorice, aprobatd prin O.M.C. nr. 2828/2015 (M. Of.
Partea |, nr. 113 bis din 15 februarie 2016) in urmdtoarele categorii (denumirile si datele referitoare la

monumentele istorice sunt conforme L.M.]):

Monumente de for public:

573/ MM-Ill-m-A-04806 - Grup statuar Sfatul Batrénilor, strada Sincai Gheorghe, in fata Prefecturii, datare
1970

B. Zone de protectie ale monumentelor istorice (ce fac parte din UTR sau se regdsesc in proximitate):

Zonele de protectie ale monumentelor istorice au fost stabilite in conformitate cu prevederile Legii nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare:

In VV1a: Monumentul 573/ MM-Ill-m-A-04806 - Grup statuar Sfatul Bétrénilor, strada Sincai Gheorghe, in
fata Prefecturii, datare 1970

Zona de protectie a monumentului de for public cuprinde parte din CA3 si CA3n.

In afara zonei de studiu: Monumentul 144/MM-1I-m-A-04431.02 Bastionul Mdcelarilor (Turnul de Munitii)
- sistemul de fortificatii medievale ale orasului, str. Piata Izvoarelor, nr. 2, datare sec. XIV-XV

Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din V1a conform plansa O2. Reglementdri
urbanistice.

Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

Amenajari temporare ale spatiului public;

Amenajari si instalatii de agrement si loisir, spatii de joaca pentru copii;
Alei pietonale si velo, mobilier urban;

Parcaje la sol.

Parcari subterane cu conditia sa nu depaseasca 50% din suprafata UTR-ului;
Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
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100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiala.

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

» Nu este cazul;

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

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

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare.

Nu este cazul;

Nu este cazul;
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Se admite realizarea parcajelor subterane.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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 preluatda dintr-o nouad ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de amenajare.

Tnél,timea maxima a cladirilor va fi P, echivalentul unui H maxim = 5 m la cornisa

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;

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizat in cadrul Comisiei Tehnice.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.
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Amenajarea spatiilor verzi va fi realizata in asa fel incat sa puna in valoare monumentele de for public,
cum ar fi Grup statuar “Sfatul Batranilor” (MM-1llm-A-04806).

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din suprafata
UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc. 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.).

Se accepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 10%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 30% din suprafata parcelei.
La calcularea gradului de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strdzi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

FAZA PUZ - 2024 191/206


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

agra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren

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

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Modul de protejare a elementelor de patrimoniu natural si construit:

Zone de protectie ale monumentelor istorice (ce se regdsesc in proximitatea UTR-ului in interiorul, dar si in afara

zonei de studiu):

Zonele de protectie ale monumentelor istorice au fost stabilite in conformitate cu prevederile Legii nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare:

Monumentul 189/MM-II-m-B-04488 Colegiul National “Gh. Sincai’; str. Sincai Gheorghe, nr. 25, datare
1903 - 1906

Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din UTR Sp str. Gheorghe Sincai.

Monumentul 572/ MM-III-m-B-04805 - Statuia Mineruluj, Piata Revolutiei, datare 1958

Zona de protectie a monumentului istoric cuprinde parte din UTR Sp Piata Revolutiei.

Amenajari ale spatiului public;

Piateta - memoria locului;

Functiuni culturale;

Echipamente publice;

Alei pietonale si velo, mobilier urban;

Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;
Parcaje la sol

Parcdri subterane cu conditia sa nu depaseasca 50% din suprafata UTR-ului;

Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupd dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiald.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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» Nu este cazul;

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

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

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

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

Nu este cazul;
Nu este cazul;

Se admite realizarea parcajelor subterane.
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL aprobat, aflat in vigoare si a
regulamentului privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare.

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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de amenajare.

Nu este cazul.

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 particularitdtile si de caracterul general
al zonei;

in vederea aspectului constructiilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA SI ESTETICA
URBANA PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC SI ESTETIC AL FATADELOR
CONSTRUCTIILOR SITUATE IN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solutia va fi avizatd in cadrul Comisiei Tehnice.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate.

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 mineralizata.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care

FAZA PUZ - 2024 195/206


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

5 {.I S
PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului  precum dale inierbate. 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.).

Se accepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

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

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 30% din suprafata parcelei.
La calcularea gradului de ocupare se vor lua in considerare atat suprafete construite, cat si circulatiile exterioare
spatiilor verzi: strazi, parcdri, trotuare si alei exterioare spatiilor verzi.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
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teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie.
CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = -

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

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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spatii plantate amenajate conform proiectului (integral verzi, cu mesh de stabilizare gazon);

spatii plantate, spatii verzi amenajate, in relatie cu spatiul public;

circulatii pietonale cu diferite tipuri de pardoseli;

alei acoperite cu dale inierbate (50% spatiu verde);

platforme pentru terase cu posibilitate de amplasare constructii tip pavilion (cu utilizare flexibild
sau cu diferite tematici);

scene urbane;

constructii de tip gradena publica;

mobilier urban, amenajari pentru promenada, amfiteatru, joc si odihng, pergole, umbrare;

amenajari pentru activitati sportive;

grupuri sanitare;

piste ciclisti;

mobilier urban, amenajari pentru promenada, amfiteatru, joc si odihng;

pavilioane pentru comert en-detail si alimentatie publica, servicii, pentru expozitii, activitati
culturale (spectacole si biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici).

se admite amenajarea pietonala a spatiilor destinate parcarilor, pana la momentul realizarii
acestora din urma

se admite amenajarea unor accese de coborare cdtre raul Sasar si amplasarea de structuri usoare
care sa permita accesul la luciul de apa

Se admit amenajari urbane pentru expozitii, activitati culturale (amenajdri pentru spectacole si
activitati artistice spontane), odihna si joc, limitate la arealele reglementate prin Planul Urbanistic
Zonal, cu conditia ca suprafata acestora insumatd sa nu depdseasca 30% din suprafata totalda a
unitatii teritoriale de referintd. Se admit amenajdri pentru diferitele tipuri de activitati permise cu
conditia de a nu afecta circulatiile usoare (pietoni, ciclisti).

Se admite amplasarea de pavilioane temporare de tip chiosc, cu conditia ca acestea sa respecte
amplasamentele propuse prin PUZ si sa fie realizate din materiale constructive de inalta calitate
(metal/vitraj s.a.). Acestea vor avea suprafata desfasurata vitratd minimum 60% din fiecare fatada.

Se admit constructii permanente pentru alimentatie publicd, servicii sau comert , limitate la
edificabilul propus prin proiect, cu conditia ca suprafata acestora insumata sa nu depdseasca 10 %
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din suprafata totald a unitatii teritoriale de referinta si ca suprafata fiecdrui pavilion sa nu depaseasca
suprafata de 120 mp. Se admit amenajari (terase, mobilier urban etc.) pentru diferite activitati din
spatiile publice cu conditia de a nu afecta circulatiile usoare (pietoni).

= Seinterzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

= Seinterzic orice schimbadri ale functiunilor spatiilor verzi publice;

= Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor publice - a pietelor publice si spatiilor verzi si
a circulatiei pietonale;

= Seinterzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;

= Se interzice localizarea pavilioanelor atat pe spatiile integral verzi, cat si pe spatiile cu mesh
de stabilizare gazon.

= Seinterzice localizarea spontana a tonetelor si tarabelor temporare in perimetrul pietelor publice, fara
un studiu preliminar de organizare spatiald care sa ateste ca tranzitului pietonal se va desfasura
in conditii spatiale optime;

= Se interzice amplasarea de parcaje supraterane in interiorul limitei UTR, cu exceptia zonelor
special reglementate in acest sens conform planselor de reglementari;

= Se interzice amplasarea de parcaje supraterane in interiorul limitei UTR, cu exceptia zonelor
special reglementate in acest sens conform planselor de reglementdri.

= Avand in vedere structurarea unitatii teritoriale de referinta Vspa pe mai multe ,insule” cu aceeasi
tipologie UTR (fiecare portiune de mal intre doua poduri), constituite pe suprafete proprietate publica,
cu destinatie de spatiu public amenajat pentru agrement, o vor fi premise constructii de tip pavilionar
numai in cadrul edificabilelor identificate conform Plansele de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari
decat cele expres stabilite astfel). De asemenea, gradenele si scenele vor fi constituite numai in
suprafetele si pe amplasamentele stabilite in reprezentarea grafica din Plansele de Reglementari.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

= Vor fi premise constructii de tip pavilionar numai in cadrul edificabilelor identificate conform Planselor
de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari decat cele expres stabilite astfel). Pavilioanele
multifunctionale sunt amplasate pe zonele de relaxare cu latura lunga spre mal in zone ce suprafata
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permite acest lucru. Ele sunt amplasate astfel incat sa activeze malurile fiind considerate atractori
urbani.

» Amenajarea interioara a pavilioanelor este flexibila, avand in principal o zona de anexa (cu depozitare
si grupuri sanitare), o zona de bar si restul spatiului pentru servire, vor avea, de asemeni, posibilitatea
de a scoate cateva mese in spatiul din jurul lor.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Vor fi permise constructii de tip pavilionar numai in cadrul edificabilelor identificate conform Planselor
de Reglementdri (nici mai mici, nici mai mari decat cele expres stabilite astfel).

= Vor fi permise constructii de tip pavilionar numai in cadrul edificabilelor identificate conform Planselor
de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari decat cele expres stabilite astfel).

= Seva asigura accesul pietonal fara restrictii;

= Se va asigura accesul pietonal pe consolele catre rau, dar nu si al bicicletelor decat in zonele
expres reglementate astfel in plansa de Reglementari;

= Sevaasigura accesul din circulatiile publice pentru intretinere si aprovizionare;

= Sevaasigura accesul masinilor de pompieri si de la salubritate;

= Seva asigura accesul ciclistilor pe traseele marcate prin proiect (piste ciclisti);

= Sevaasigura accesul din circulatiile publice catre zonele cu functiuni diverse;

» Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Este interzisa amplasarea de parcaje supraterane pe teritoriul studiat, cu exceptia zonelor in care
aceasta amplasarea este reprezentata in mod expres in Plansa de Reglementdri (vezi zona
Piata Universitati). Se propune pastrarea spatiilor publice, libere de circulatia si stationarea
autovehiculelor. Autoutilitarele (pompieri, salubritate) si autovehiculele de aprovizionare vor putea
stationa numai pentru o perioada scurta de timp, limitata, in areale care nu impiedica circulatiile usoare
( pietoni, ciclisti). limitata de timp, in areale care nu impiedica circulatiile usoare ( pietoni, ciclisti).
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Tnil,timea maxima admisa nu va depasi P - 5 m, cu exceptia elementelor de reper urban, signalistica si a
monumentelor de for public, care vor fi autorizate in baza unui studiu de amplasament.

Pentru pavilioane: indltimea maxima admisa nu va depdsi P - 4m. Hmax cornisa (streasind) = 4,00m,
Hmax coamad= 4,80m.

Pavilioanele propuse vor fi amplasate in lungul malului pe zona de relaxare si in alvelolele ce dispun de o
suprafata ampla. Pavilioanele vor avea structura metalica si inchideri exterioare din perete vitrat
mobil, realizat pe structurd de corniere metalice, zincate termic si vopsite in cdmp electrostatic RAL
7043. Sticla va fi dublu-termoizolantd, cu o foaie emailata culoare gri antracit

Se recomanda ca pavilioanele sa aiba o structura metalica zvelta, cu inchideri complet vitrate care sa aiba
un impact minim asupra imaginii arhitecturale de valoare a zonei, permitand totodata o flexibilitate
de utilizare in functie de anotimp. in sezonul cald aceste inchideri ar trebui si permitd o deschidere
completad a spatiului interior (cu exceptia volumului opac aferent anexelor).

Acoperirea se va face in sistem terasat. Sistemele de colectare si distributie a apelor pluviale nu vor fi
aparente, ci integrate in arhitectura volumelor.

Se recomanda adecvarea mobilierului urban si a instalatiilor la caracterul diferitelor contexte
arhitectural-urbanistice.

Se vor asigura: alimentarea cu apd, colectarea apelor uzate, telefonie fixa si iluminat public conform
cerintelor functionale ale fiecdrei categorii de spatiu public. Se recomanda extinderea sistemului de
colectare a apelor meteorice in bazine decorative pentru a fi utilizate pentru intretinerea spatiilor
plantate.

Se recomanda, din considerente ecologice, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si
favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu caracter special.
Gazonul utilizat pentru spatiile verzi va fi unul care permite stationarea pietonala, sederea, cdlcarea.
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Spatiile publice vor fi imprejmuite cu ajutorul unor bolarzi, care sa impiedice accesul auto sau parcarea
abuziva, bolarzi cu o inaltime de max.60cm - pentru delimitarea carosabilului de pietonal si spatiu verde.
Pentru alimentarea si intretinerea spatiilor publice se permite utilizarea unor bolarzi retractabili.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT al tuturor constructiilor insumate, raportat la intreaga suprafata UTR = maxim 10 %
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
lau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT al tuturor constructiilor insumate, raportat la intreaga suprafata UTR = maxim 0,15 mp ADC/ mp
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul CUT.
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Cuprinde teren aflat in proprietatea Municipiului Baia Mare conform solicitarii Serviciului de
Telecomunicatii Speciale Baia Mare, iar reglementarile pentru aceasta zona sunt cu titlu de
recomandare. Nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G.

Din considerente urbanistice se recomandd ca unitatile care necesita o protectie speciala a incintei sa fie
imprejmuite cu un gard transparent cu indltimea de maxim 2,2 metri si minim 1,8 metri din care un soclu
de 0,3 metri, dublat spre interiorul incintei la circa 2 metri de un al 2-lea gard de inaltimea si opacitatea
necesaraq, intre cele doua garduri fiind dispuse plantatii de arbori si arbusti.

In ceea ce priveste terenurile adiacente zonei cu destinatie speciald sau a investitiilor care pot afecta
imobilul administrat de STS, obtinerea Autorizatiei de Construire este conditionata de obtinerea avizului
Serviciului de Telecomunicatii Speciale.
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IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

La nivelul P.U.Z,, se regasesc urmatoarele UTR-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

Zona functionald

CP4 - subzona centrald situata in interiorul distantei de
protectie de 100 metri de la monumente sau ansambluri
protejate - conform P.U.G. Baia Mare

CA2a - centrul anilor 80 - subzona centrald continand
functiuni publice si locuire colectivd, cu cladiri de indltime
mare si medie, alcdtuind fronturi continue sau discontinue

CA3 - centrul anilor 60 - subzona centrala cu functiuni
complexe, cu cladiri de indltime medie, cu regim de con-
struire continuu sau discontinuu si cu cerinte speciale de
configurare pentru conservarea unor perspective spre
centrul vechi - se pastreaza conform existent

CA3a - centrul anilor 60 - subzona centrald cu functiuni
complexe, cu cladiri de indltime medie, maxim P+4, accente
P+5, cu regim de construire continuu sau discontinuu si cu
cerinte speciale de configurare pentru conservarea unor
perspective spre centrul vechi - se pastreaza conform
existent

CAm - subzona centrald cu functiuni mixte, cu cladiri de
indltime max. P+3E

CA3_L - subzona locuintelor cu regim de inaltime max.
D+P+2E / D+P+1E+M - conform P.U.Z. Modelare zona cu
functiuni mixte aprobat cu HCL nr. 133/27.04.2023

CA3m - subzona locuintelor cu regim de indltime maxim
P+1E+M/2Er si functiuni conexe pe arterele principale de
circulatie (str. 22 Decembrie, P-ta Izvoarelor), cu cerinte
speciale de configurare pentru mentinerea unor perspec-
tive spre centrul vechi si peisajul colinar

CA3n - subzona centrald cu functiuni complexe, cu cladiri
de indltime max. P+4

POT CcuT RH max
0,8 mp adc/mp teren
pentru cladirile situate
pe aliniament
40% P+2

0,6 mp adc/mp teren
pentru cladirile situate
pe aliniament

conform exis- conform exis-

conform existent

tent tent
1,2 mp adc/mp teren P+2
40%
2 mp adc/mp teren P+4
P+4, accente de
80% 2,2mpadc/mpteren | _
indltime de P+5
50% 2 mp adc /mp teren P+3
70% 2,2 mp adc /mp teren D+P+2
50% 1,3 mp adc /mp teren P+1+M/2Er
60% 2,2 mp adc /mp teren P+4

H max la atic/
cornisa

10m (Distanta
dintre alinia-
mente)

conform existent

13m

17 m

17 m

14m

12m

10m la cornisd/
11m la atic

17m
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Unitati Teritoriale de Referinta propuse

Zona functionald

CA5m - subzond centrala cu clddiri de indltime medie,
maxim P+3 cu regim de construire izolat si cerinte speciale
de configurare pentru conservarea unor perspective spre
oras dinspre aria colinara

E1m - subzona echipamentelor publice

E2m - subzona echipamentelor publice si de transport

F - zona activitatilor de culte

L4m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu
parter comercial

L5a - subzona locuintelor colective medii (P+5) existente

L5b - subzona locuintelor colective medii (P+4) existente

L5c¢ - subzona locuintelor colective medii (P+3+4Er)

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

Sp - spatii publice, piatete

POT CuT RH max
50% 2,2 mp adc /mp teren P+3+4Er
40% 2 mp adc/mp teren D+P+3
60% 2,4 mp adc/mp teren D+P+3

30% - conform .
conform existent

existent tent

Subzona 1:
1,2 mp ADC/mp teren
50% pentru P+2 P+2+M/3Er
1,4 mp ADC/mp teren

pentru P+2+M/3Er

Subzona 2:

0,8 mp ADC/mp teren
pentru P+1
P+1+M/2Er

1,1 mp ADC/mp teren

pentru P+1+M/2Er

40%
Subzona 3:
1,6 mp ADC/mp teren
pentru P+3
2 mp ADC/mp teren
pentru P+4

P+4

30% 1,8 mp adc/mp teren P+5

30% 1,5 mp adc/mp teren P+4

40% 1,8 mp adc/mp teren P+3+4Er

10% 0,1 mp adc/mp teren P

conform exis-

H max la atic/
cornisa

17m

18 m

18 m

conform existent

13m la cornisad/
14m la atic

10m la cornisa/
11m la atic

16m la cornisd/
17m la atic

20m

17 m

17m

5m
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Ds - zona cu destinatie speciala - - = -

Zona spatiilor publice - Conform P.U.Z. “MALURILE RAULUI SASAR SIZONA UNWERSITﬁ'ﬂI" APROBAT CU HCL NR. 23/2018:

\/spa - spatii publice verzi amenajate aferente Raului Sdsar 10% 0,15 mp adc/mp teren P 5m

Sef proiect

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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