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DISPOZITII GENERALE
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Baza legald a elabordrii
Domeniul de aplicare
Preconditii de aplicare a RLU

Il. ZONIFICARE FUNCTIONALE
1.1, Unitati si subunitdti functionale

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

L2a - Subzona locuintelor individuale cu regim de construire izolat si inaltimi maxime P+2E

L5a - Subzona locuintelor colective medii (P+4 - P+6E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
CM2a - Subzona mixta cu clddiri avand regim maxim de indltime P+6E

CM3a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de indltime P+4E

CM3b - Subzona mixtd cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+2E

A3a - Subzona unitatilor mici si mijlocii de servicii si activitati productive nepoluante

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare si parcuri de activitati
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A6 - Subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de servicii si comert, aferente marilor artere de circulatie 165

V/1a - Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate publice

/3 - Spatii verzi pentru agrement

V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

V9 - Fasii si perdele de protectie

G1 - Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospoddrie comunala
G2 - Subzona cimitirelor

T1 - Subzona transporturilor rutiere

T2 - Subzona transporturilor pe cale ferata
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|. 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 Dragos Voda (Pirita),
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 Planului urbanistic zonal Dragos Voda
(Pirita), Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures care schimba conceptia generala care a stat la baza
PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal Dragos Voda
(Pirita), 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 initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal
Dragos Voda (Pirita), Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures au stat, in principal:

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
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 prevdzute de Legea nr. 50/1991;

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

» Ordin M.L.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;
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» 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);

» Hotararea 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 executarii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile
ulterioare;

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

= legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locala - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificadrile
si completdrile ulterioare;

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

= O.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile
ulterioare;

» Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

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

= OUG 12/1998 privind Transportul pe caile ferate romane si reorganizarea Societatii Nationale
a Cailor Ferate Romane;

» STAS 4392/84 Gabarite de libera trecere;

= STAS 10111/1/77 Poduri de cale ferata si sosea - Infrastructuri de zidarie, beton si beton
armat - Prescriptii de proiectare;

» Fisa UIC 777 pentru proiectare Pasaje inferioare;

» SR 1244 Treceri la nivel cu calea feratg;

= Legea 114/1996 a locuintei;

» Ordinul nr. 2031/2020 privind aprobarea Procedurii de emitere a avizului Ministerului
Transporturilor, Infrastructurii si Comunicatiilor pentru documentatiile tehnice, documentatiile
tehnico-economice si documentatiile de urbanism ale tertilor, pentru obiectivele situate in zona
infrastructurii de transport rutiere de interes national, feroviare si de metrou;

= Legeanr. 55/2006 privind siguranta feroviara;

» Legeanr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauze de utilitate publica;

» Codul administrativ OUG nr. 57/2019;

= Legeanr.211/15.11.2011 privind regimul deseurilor;
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= Legeanr. 426/18.07.2001 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 78/2000
privind regimul deseurilor.

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 realizdrii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului urbanistic
zonal Dragos Voda (Pirita), Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures cuprinde norme obligatorii
pentru autorizarea executdrii constructiilor din zona studiata.

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

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umand, 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 executdrii 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 dezvoltdri coerente la nivelul acesteia. In cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continud 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.

in plansa de reglementari urbanistice propuse, au fost marcate limitele edificabile pentru o
situatie optima de reorganizare a parcelarului, avand in vedere regimul de proprietate, deschiderea la
strada, suprafata si adancimea loturilor. Ulterior aprobarii prezentului PUZ, in situatia in care loturile vor
avea o configuratie diferita fatd de cea ilustrata in plansa de reglementari urbanistice, edificarea pe teren
se va face cu respectarea conditiilor de construire si amplasare in parcela impuse de prezentul
Regulament, cu respectarea tramei stradale propuse prin prezentul PUZ.
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcela se poate edifica o noua constructie doar daca se
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

La nivelul zonei au fost propuse culoare non-aedificandi cu scopul realizarii unui sistem de
circulatii carosabile publice care sa deserveasca coerent si fluent zona de studiu. Terenurile afectate de
zonele non-aedificandi (partial sau in totalitate) isi pot desfdsura activitatile existente pana la momentul
solicitarii unei autorizatii de desfiintare sau pand la momentul exproprierii pentru cauza de utilitate
publicd pentru realizarea circulatiilor carosabile publice. Ulterior desfiintarii constructiilor, pdrtile din
teren care se afld in culoarul non-aedificandi, nu vor putea fi edificate cu alte constructii, indiferent de
regimul juridic al terenului.

Dacd nu respecta conditiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni
construibile doar prin operatiuni de alipire. Noile parcele rezultate prin operatiuni de dezmembrare sau
comasare se considera construibile si vor putea solicita autorizarea unor noi constructii doar daca
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

Nu se admite construirea pe parcela atata timp cat aceasta nu are asigurate accesul la
infrastructura rutiera si la retelele tehnico-edilitara.

in cazul tuturor functiunilor se vor respecta conditiile de amplasare pentru siguranta la
incendiu conform NP 118/1-2025 sau al actelor normative in vigoare la momentul solicitarii
autorizatiei de construire. Astfel, conform NP 118/1-2025:

Art. 2.2.1. Constructiile supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare, de reguld, se
amplaseazd comasat sau grupat la distante nenormate intre ele, in limitele unor compartimente de incendiu
specifice, cu arii maxime admise in functie de destinatie, gradul de rezistentd la foc cel mai dezavantajos, riscul
de incendiu si numdrul de niveluri cel mai mare, (ludnd in calcul suma ariilor construite efective).

Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art.
2.2.1, se amplaseazd astfel incat sa nu permitd propagarea incendiilor o perioadd de timp normatd sau, in
cazul prabusirii, sd nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de sigurantd din tabelul
2.2.2. ori compartimentdnd-se prin pereti rezistenti la foc alcdtuiti corespunzator densitatii sarcinii termice celei
mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent3 la foc
la foc
1-11 1 IV--V
-1 6 8 10
1] 8 10 12
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IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de clddiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreazd cu 50%,
fard a fi mai mici de 15,00 m.

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si norme specifice,
asigurdndu-se o distantd suficientd intre constructii in vederea asigurdrii posibilitatilor de interventie in caz de
urgentd, conform normativelor in vigoare.

Conform Art. 25 din OUG 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si reorganizarea Societatii

Nationale a Cailor Ferate Romane, sunt prevazute urmdtoarele:

a) In scopul desfasurarii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii evenimentelor de cale
feratd, se instituie zona de sigurantd si zona de protectie a infrastructurii feroviare publice.

b) Zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren, in limita de 20 m fiecare,
situate de o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare
si de siguranta circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum
si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.

c) In cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in proprietate privatd, se poate
proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publicd, in conditiile legii.

d) Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si
de alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa cdii ferate,
precum si terenurile destinate sau care servesc, sub orice formad, la asigurarea functionarii acesteia.
Limitele concrete ale zonelor de protectie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul
Transporturilor.

e) in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, potrivit reglementarilor
emise de Ministerul Transporturilor.

Avand in vedere OUG 12/1998, Cap. 4 Art. 26, in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau infiintarea
de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnelor feroviare;

b) utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpdri sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar.
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in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vede plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu.
Perimetrul iazului de decantare se suprapune partial si peste perimetrul ,PUZ - Complex de locuinte
si functiuni complementare Atrium”, aprobat cu HCL nr 485/2022, zona peste care prezentul
Regulament nu se aplica.

PUZ - COMPLEX DE LOCUINTE $1 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE .
ATRIUM cf. Avix de Oportunitate nr, 22/11.06.2019
- APROBAT pein HCL 485/2022 -

\ st peove shestvaispanni — . B
monitornz;

area factoriler de mediu \.
din 20na lazului de secantare Meda

Localizarea forajelor pentru colectarea probelor in vederea monitorizdrii factorilor de mediu pénd la momentul elabordrii PUZ. Extras din
plansa de reglementdri urbanistice propuse

in cadrul perimetrului lazului de decantare Meda au fost efectuate foraje in vederea colectarii
probelor pentru analiza calitatilor solului, subsolului sau apei, dupa cum urmeaza:
Coordonate stereo

Nr crt Nr proba Descriere

X[m] Y[m]

1 1513 -AINS- P1 -0.05 m probe din interior 684882.574 390426.766
1514 -AINS- P1-0.30 m voal de etansare

2 1515 -AINS- P2 -0.05 m probe din exterior  685034.037 390525.986
1516 -AINS- P2 -0.30 m voal de etansare
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3 1517 -AINS- P3 -0.05 m probe din parcul de 684974.041 390946.269
1518 -AINS- P3 -0.30 m joaca Meda

4 2890 apa subterana sol |684907.520 390003.776
2894 subteran
2894 a- L/S =2 I/kg *probe din aval de
2894 b- L/S =10 I/kg bariera reactiva

5 2889 apa subterana 684900.079 390015.361
2893 sol subteran
2893 a- L/IS =2 I/kg *probe din amonte de
2893 b- L/S = 10 I/kg bariera reactiva

6 2888 apa subterana 684818.501 390314.815
2892 sol subteran

2892 a- L/S = 2 I/kg
2892 b- L/IS =10 I/kg

7 2887 apa subterana 684754.498 390550.717
2891 sol subteran
2891 a- L/S = 2 I/kg
2891 b-L/S =10 1I/kg

-Evaluarea calitatii solului (la cota -0.05 m si -0.30m): pH, umiditate, sulfat solubil in apa, cianuri totale,
fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel, cadmiu

-Apa subterana: pH, conductivitate, cianuri libere, sulfati, fier total, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc,
nichel, cadmiu

-Probe subsol (sub -0.40 m) material de umplutura ce urmeaza a fi excavat: umiditate, carbon organic
total, pH, capacitatea de neutralizare a acizilor (ANC)

-Sol subteran- test de levigare la raport L/S=2 I/kg

-Sol subteran- test de levigare la raport L/S=10 I/kg

arsen, bariu, cadmiu, crom total, cupru, mercur, molibden, nichel, plumb, stibiu, seleniu, zinc, cloruri,
floruri, sulfati, DOC, indice de fenol, total solide dizolvate (TDS),

Forajele cu nr 4, 5 si 7 se afla interiorul zonei de studiu PUZ. in cazul acestora se va continua
monitorizarea calitatii apelor freatice amonte si aval de bariera reactiva, la fel ca la raportul 101/1/
DEMPM-LAD. SARCINA EFECTUARIlI ACESTOR PROBE ESTE A PROPRIETARULULUI TABULAR (din
momentul in care trebuie facuta proba). Monitorizarea se realizeaza in baza art. 27 din HG
1076/2004 de catre proprietarul tabular al terenului, care are obligatia transmiterii rapoartelor catre
APM MM pana la data de 31 martie a anului urmator (an par).

Se va continua monitorizarea calitatii solului o data la 2 ani timp de 10 ani de la data aprobarii PUZ in
Consiliul Local Baia Mare (in anii impari) parametrii de monitorizare si a documentatiei PUZ. Se
mentin puturile de monitorizare timp de 10 ani, fara sa fie astupate sau eliminate.

in vederea obtinerii_autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de
interdictie temporara de construire proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatie de
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construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitdtii solului la cota -0.05 m si -0.30m. Acest raport se
va anexa documentatiei pentru obtinerea AC. Tipul incercdrilor ce se vor efectua: pH, umiditate, sulfat
solubil in apa, cianuri totale, fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel, cadmiu. Limita parcela in
interiorul careia se vor efectua obligatoriu cate doua probe ( din acelasi loc, cota -0.05 m si -0.30 m).
Pentru fiecare parcel3, se vor intocmi aceste teste. Rezultatele se vor compara cu cele din rapoartele
anterioare. in cazul in care valorile se schimba semnificativ, se va anunta Agentia pentru Protectia
Mediului Maramures.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire la momentul inceperii lucrarilor, conform legii 246 privind

utilizarea, conservarea si protectia solului, proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa excaveze separat solul vegetal (pand la adancimea de 40 cm), sa il depoziteze
separat de restul solului ce se va excava ulterior. Patura de sol vegetal se va folosi ulterior la amenajarile
exterioare, spatii verzi si terasele inierbate. Este interzisa eliminarea ca deseu a acestui tip de sol
(patura vegetala).
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALﬁ

La nivelul PUZ, se regdsesc 15 unitati teritoriale de referinta, dupa cum urmeaza:

L2a - Subzona locuintelor individuale cu regim de construire izolat si inaltimi maxime de P+2E

L5a - Subzona locuintelor colective medii (P+4, 6E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
CM2a - Subzona mixtd cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+6E

CM3a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+4E

CM3b - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de indltime P+2E

A3a - Subzona unitatilor mici si mijlocii industriale si de servicii si activitati productive nepoluante
A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare si parcuri de activitati

A6a - Subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de servicii si comert, aferente marilor
artere de circulatie

V1a - Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate publice

V3 - Spatii verzi pentru agrement

V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

V9 - Fasii si perdele de protectie

G1 - Subzona constructiilor si amenajdrilor izolate pentru gospoddrie comunala
G2 - Subzona cimitirelor

T1 - Subzona transporturilor rutiere

T2 - Subzona transporturilor pe cale ferata

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 11/233
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lIl. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR S|
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

In zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vedea plansa de

reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o0 zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu.
Perimetrul iazului de decantare se suprapune partial si peste perimetrul ,PUZ - Complex de locuinte
si functiuni complementare Atrium”, aprobat cu HCL nr 485/2022, zona peste care prezentul
Regulament nu se aplica.

in_vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de
interdictie temporard de construire proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatie de

construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitatii solului la cota -0.05 m si -0.30m. Acest raport se
va anexa documentatiei pentru obtinerea AC. Tipul incercdrilor ce se vor efectua: pH, umiditate, sulfat
solubil in apa, cianuri totale, fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel, cadmiu. Limita parcela in
interiorul careia se vor efectua obligatoriu cate doua probe ( din acelasi loc, cota -0.05 m si -0.30 m).
Pentru fiecare parcela, se vor intocmi aceste teste. Rezultatele se vor compara cu cele din rapoartele
anterioare. in cazul in care valorile se schimba semnificativ, se va anunta Agentia pentru Protectia
Mediului Maramures.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire la momentul inceperii lucrdrilor, conform legii 246 privind
utilizarea, conservarea si protectia solului, proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa excaveze separat solul vegetal (pana la adancimea de 40 cm), sa il depoziteze
separat de restul solului ce se va excava ulterior. Patura de sol vegetal se va folosi ulterior la amenajarile
exterioare, spatii verzi si terasele inierbate. Este interzisa eliminarea ca deseu a acestui tip de sol
(patura vegetala).
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L2a - Subzona locuintelor individuale cu regim de construire izolat si inadltimi maxime P+2E

Zona L2a necesita o reconfigurare a parcelarului in vederea realizarii unei lotizari pretabile pentru
edificare. Prin prezentul PUZ nu este propusa o lotizare, ci se va realiza o reorganizare a loturilor de
catre proprietari prin documentatii de urbanism ulterioare aprobarii prezentului PUZ, urmarind
Regulamentul aferent prezentului PUZ.

- Locuinte individuale cu regim de construire izolat si Rh max P+2E;

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseascd 100 mp ADC la nivelul Parterului, sa nu genereze transporturi
grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste

orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

- Seinterzic urmatoarele utilizari:

locuinte colective;

functiuni comerciale si servicii care depdsesc de suprafata de 100 mp ADC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare
si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

Instalarea in curti a panourilor pentru reclame; dispunerea de panouri de afisaj in plinurile
fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

constructii provizorii;

depozitare en-gros;

spalatorii chimice;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitdti productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatii
publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice;

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

al) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a
semnalelor feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzdtoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in in zonele L2a la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi
transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
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odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.

Sunt construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- suprafatd minima de 400 mp;
- front la strada de minim 14,00 ml;

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.

- Este obligatorie retragerea clddirilor de la aliniament cu o distanta de minimum 5,00 metri.

- Constructiile vor fi aliniate la 5,00 metri fata de aliniament pe cel putin jumdtate din fatada principala
a constructiei.

- in fasia dintre aliniament si linia de retragere a cladirilor nu se permite nici o constructie cu exceptia
imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor pentru circulatii;

- Zona maxima edificabila din cadrul L2a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 20kV, 110 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania
nr. 6030240807130 / 26.11.2024 si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform
Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand
restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora.

- In vederea eliberarii amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si
se va solicita un nou aviz al operatorului/operatorilor.

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.

Constructiile se vor realiza in regim izolat in raport cu limitele laterale si posterioare ale lotului.

- Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu minim jumatate din inaltimea la
cornisa a fatadei, dar nu mai putin de 3,00 metri;

- Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu cu minim jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 5,00 metri;
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Zona maxima edificabila din cadrul L2a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 20kV, 110 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr.
6030240807130 / 26.11.2024 si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform Aviz Vital
SA nr Nr. 2017 /12.12.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse
de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora.

In vederea eliberarii amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si
solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor.

- Pe o parcela sunt admise mai multe constructii realizate in regim izolat sau alipit, cu conditia incadrarii
in zona edificabila si in valorile POT si CUT. Distanta minima dintre cladirile izolate de pe aceeasi
parcela va fi cel putin 4,00 metri;

- Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructi.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate/servitute legald inscrisa in Cartea funciara. in cazul loturilor
cu deschidere la douad sau mai multe strazi, se admite realizarea unui singur acces carosabil, iar acesta se
va realiza de-a lungul laturii scurte a parcelei.

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

- Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii, conform normelor, se admite numai in interiorul
parcelei, deciin afara circulatiilor publice;

- Sevaasigurain interiorul parcelei minim 1 loc de parcare;

- Este strict interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare,
spatii verzi sau piste pentru biciclete;
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Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului (caros-

abilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in
peretii de inchidere perimetralda. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778/7-2025

Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Tnél'gimea maxima admisd a constructiilor va fi de 11,00 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P+2E (maxim trei niveluri supraterane). Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea
maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de
P+2E care sd se incadreze in indltimea maxima admisa.

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pand la atic/ cornisa.

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de nsorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
Numarul de subsoluri nu se normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;
Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

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 HG 766/1997 cu
actualizarile si modificarile ulterioare;

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;
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= Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc,;

Cromatica

= Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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.

= Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

» 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 depdsi 20% din suprafata fatadei.

NCS:S1005Y20R  NCS:S1015GB0Y  NCS:S1015G20Y  NCSIS3005.G80Y

NCS: § 0507-Y NCS:§1015GR0Y  NCS:S 1020-Y10R NCS: 8 0530-Y
NES: S 0900 NCS: § 0507-G40Y NCS: § 1002-G NCS: S 1500-N
NCS: S 1010-Y50R NCS'S1015¥30R  NCS:S 2020-Y20R NCS:§ 1010R

Anexa 5 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond
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NCS: S 1080-Y

NCS: § 1005-Y40R

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.”

Tamplarie

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,
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 neimpdrtite 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).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/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, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

In cazul parcérilor la sol, se recomand3 introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
In cazul existentei garajelor, acestea se vor trata intr-o maniera similara constructiei principale.
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Exemple mascare aer conditionat, Sursa: https./www.decoclim.fr/en/content/20-everything-you-need-to-know-about-the-protection-
of-an-outdoor-air-conditioner

Signalistica si elemente publicitare
= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.
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= Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului constructiilor ce adapostesc si
functiuni comerciale, 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 vecintate. In cazul tuturor spatiilor comerciale si a oricdror alte activititi 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 locuirea pe timpul noptii;

- in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de catre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Toate cldadirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strazile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionata nu este posibilg,
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.

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Zona L2a este supusa unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 20kV si
110 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024
si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024.
Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse de retelele existente si cu
notificarea proprietarilor/administratorilor acestora.

in vederea eliberdrii amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si

solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor.

- Pana la momentul mutarii liniilor electrice aeriene in subteran sau a devierii lor, conform avizul
nr. 6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de
protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si

medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
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culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20KV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticala, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor

aeriene si carosabil va fi de 7m.

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru
infrastructura rutiera pe terenurile aferente investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza
investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

- Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu cel putin 30% din
suprafata parcelei. Aceasta se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de
minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti).

- Serecomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea
peisagistica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde
0 perioada cat mai lunga din an.

- 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;

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

Nu este obligatorie utilizarea imprejmuirilor spre stradd, insa se va respecta situatia existenta pe
tronsonul de stradd de la momentul solicitarii autorizatiei de construire;
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In situatia realizarii imprejmuirilor acestea vor tine cont de urmatoarele:

Imprejmuirile citre stradd se vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o indltime
maxima de 2 m si minim 1,80 m realizate din materiale de bund calitate, astfel incat sa nu fie
in disonantd cu imprejmuirile cu care se invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.
Acestea vor fi permeabile sau semi-permeabile cu soclu opac de maxim 60 cm, completat de
o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier forjat, insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparenta, piatra etc., cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei. Se interzice utilizarea a mai mult de doua tipuri de materiale diferite.
Imprejmuirile laterale si posterioare vor avea indltimea maxima de 2,5 metri si vor fi opace.
Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parcela

In cazul suprafetelor semi-permeabile se vor utiliza modelele geometrice simple (realizate
din elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale,
ornamentatiile de inspiratie florala etc.. Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o
suprafata opaca (plind) ce nu va depasi 30% din totalul imprejmuirii.

Pentru un plus de intimitate, se admite dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali
amplasati in interiorul lotului;

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru
elementele de imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Se interzic elementele de decor cu forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc,;

durata executdrii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt

permise imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a

gardurilor opace din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor

adiacente santierului.

suprafata
suprafata permeabild ’, suprafata permeabild permeabild
oo 1
L o
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% >30% opaca > 30%

Exemplificarea conditiilor de realizare a imprejmuirilor cdtre aliniament
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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 = 35%

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 inaltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,05 mp ADC/mp teren

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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L5a - Subzona locuintelor colective medii (P+4 - P+6E) situate in ansambluri preponderent
rezidentiale

in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vede plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o0 zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu.
Perimetrul iazului de decantare se suprapune partial si peste perimetrul ,PUZ - Complex de locuinte
si functiuni complementare Atrium”, aprobat cu HCL nr 485/2022, zona peste care prezentul
Regulament nu se aplica.

in_vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de
interdictie temporara de construire pana la momentul indeplinirii conditiilor de monitorizare a calitatii
factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu proprietarul tabular al terenului
(proprietarul autorizatie de construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitatii solului la cota -0.05 m
si -0.30m. Acest raport se va anexa documentatiei pentru obtinerea AC. Tipul incercarilor ce se vor
efectua: pH, umiditate, sulfat solubil in apa, cianuri totale, fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel,
cadmiu. Limita parcela in interiorul careia se vor efectua obligatoriu cate doua probe ( din acelasi loc, cota
-0.05 m si -0.30 m). Pentru fiecare parceld, se vor intocmii aceste teste. Rezultatele se vor compara
cu cele din rapoartele anterioare. in cazul in care valorile se schimba semnificativ, se va anunta
Agentia pentru Protectia Mediului Maramures.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire la momentul inceperii lucrarilor, conform legii 246 privind
utilizarea, conservarea si protectia solului, proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa excaveze separat solul vegetal (pana la adancimea de 40 cm), sa il depoziteze
separat de restul solului ce se va excava ulterior. Patura de sol vegetal se va folosi ulterior la amenajarile
exterioare, spatii verzi si terasele inierbate. Este interzisa eliminarea ca deseu a acestui tip de sol
(patura vegetald).

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitati.

- Locuinte colective;
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- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite

sporturi, sald de fitness si intretinere corporala, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale de companie, skate-park s.a.;

- Amenajdri aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje auto sau pentru

biciclete, inclusiv statii de incdrcare electrica, spatii plantate;

Sunt admise urmatoarele functiuni, cu conditia localizarii acestora exclusiv la parterul constructiei si
asigurarii unui acces separat de cel pentru locuinte:

functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;

functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, showroom cu suprafata de vanzare mai
mica de 1500 mp;

Alimentatie publica (restaurant, fast-food, cofetarie, cafenea, bar, club);

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 croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si/ sau noxe;
functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament, intretinere corporala etc;

Alte servicii de interes si cu acces public precum servicii postale sau curierat, spdlatorie-curatdtorie,
saloane de estetica si intretinere corporald, agentie imobiliara, de publicitate, tiparire si multiplicare
etc.

Se admite realizarea locuintelor sociale cu conditia ca suprafata destinata acestora sa nu reprezinte mai
mult de 30% din suprafata totald a locuintelor propuse

Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective ulterior edificarii;
Constructii de garaje individuale;

Constructii provizorii de orice natura;

Categoriile de activitati industriale, de productie sau depozitare;

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;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;
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- Functiuni mari generatoare de trafic (supermarket sau hypermarket cu suprafatd de vanzare mai
mare de 1500 mp, parcuri logistice, spatii expozitionale pentru evenimente de mari dimensiuni s.a.);

- Lucrdri 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 activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vede plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sinatate publica si de mediu. in
vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de interdictie

temporara de construire pana la momentul indeplinirii conditiilor de monitorizare a calitatii factorilor de
mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu proprietarul tabular al terenului (proprietarul
autorizatie de construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitatii solului la cota -0.05 m si -0.30m.
Acest raport se va anexa documentatiei pentru obtinerea AC.

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in in zonele L5a la momentul aprobarii prezentei documentatii, vor
fi transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.
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Ulterior indeplinirii conditiilor de mai sus, se considera edificabile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii in mod cumulativ:

- suprafatd minima de 5000 mp;

- front la strada de minim 50,00 ml;

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/
dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Fata de Raul Sasar se va respecta o retragere de minimum 10,00 metri fata de limita zonei de
protectie a Raului Sasar.

- Fata de aliniamentele de la strazile de categoria a Il-a (strada Dragos Vodd, bd. De Vest) se va
respecta o retragere de minimum 10,00 metri;

- Fata de celelalte aliniamente se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri;

- Nu se vor realiza fronturi continue la aliniament mai lungi de 40 metri;

- Intre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajdrile destinate circulatiilor carosabile si
pietonale, spatii verzi de aliniament, amenajari peisagistice si parcaje la sol (auto/velo), etc.;

- Zona maxima edificabila din cadrul L5a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 20kV, 110 kV si 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie
Electricda Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza
respectand restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor
acestora.

- In vederea eliberarii amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si
solicitarea un nou aviz al operatorului/operatorilor.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul
de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor tehnice de
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ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul
realizarii unei retrageri fata de aliniament), 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 aliniament si constructia
realizata retras, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior
al constructiilor din prezentul regulament.

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.

Constructiile se vor realiza in regim izolat in raport cu limitele de proprietate.

Fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei se va respecta o retragere echivalenta cu cel putin
1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei orientatd catre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri.

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca 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
limita laterala sau posterioara si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera
de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor
referitoare la aspectul exterior al constructiilor al prezentului regulament. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru paza si securitate in spatiul dintre retragerea minima si
limita laterala sau posterioara, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Zona maxima edificabila din cadrul L5a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 20kV, 110 kV si 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica
Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand
restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. in
vederea eliberdrii amplasamentului de restrictiile de construire este necesard relocarea retelelor si
solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor.

in toate situatiile, solutia de amplasare in parcela se va analiza printr-un studiu de insorire si se vor
respecta conditiile OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.
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In situatia in care pe parcela alaturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in plansa de ilustrare urbanistica, pentru parcela respectiva.

in vederea amplasérii clddirilor de locuinte colective solutia se va studia intr-un studiu de insorire pentru
a fi verificate conditiile impuse de OMS nr 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Cladirile vor respecta intre ele o distantda egalda cu minim jumatate din
indltimea celei mai inalte fatade dintre cele doua opuse, mdsuratd de la cota cea mai joasa a terenului de
pe planul fatadei si pana in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective. Distanta minima se va
aplica doar in situatia in care, prin studiu de insorire vor fi validate aceste retrageri, tinand cont de
indltimea constructiei.

Distanta se poate reduce pana la 5,0 metri numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre
care nu asigura iluminatul natural al unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati care necesita
lumina naturala.

H1

H2

Minim H1/2

vedere

plan

Minim H1/2

H1 H2

stabilirea retragerii minime intre clddiri situate pe aceeasi parceld

In situatia in care pe parcela alaturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustrata in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.
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Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Este necesar ca strada din care se realizeazd accesul sa fie finalizata si receptionatd inainte de finalizarea
si receptionarea constructiilor propuse in cadrul loturilor. In aces sens, obtinerea Autorizatiei de
Construire din cadrul parcelei va fi conditionata de obtinerea Autorizatiei de Construire pentru echiparea/
pre-echiparea infrastructurii retelelor edilitare si rutiere pe terenurile aferente investitiei, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo etc.)
» Infrastructura rutierd corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusg;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a cdii
de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditionari, accesul

autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundard), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.
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Accesul auto la nivelul parcelei. sursd: Central Melbourne Design Guide

lesirile din parcdrile subterane, 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 sigurantd si fluenta.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite nu-
mai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul ansam-
blului. Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parca-
jelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.
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Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existenta a con-
structiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. Parcarea/gararea se poate face numaiin
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.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunea de locuire colectiva:

= 1loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 69,99mp;

= 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 70,0mp;

» la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;

= pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
» 1locde parcare/garare la 30mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Demisol = un nivel construit al cladirii avand pardoseala situatad sub nivelul terenului (carosabilului) in-
conjurator cu maximum jumdtate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de
inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778/1-2025 Normativ
de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant3, se considera
demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladiri.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

in toate situatiile, in vederea edificarii, se vor studia conditiile de insorire prevazute in OMS nr
119/2014, cu completarile si modificarile ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cét si pentru cele
afectate de umbre, din vecinatate.
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Catre strazile de categoria a ll-a se va respecta un regim de indltime cu maximul 7 niveluri supraterane
P+6E, echivalent unei indltimi maxime de 25,00 metri. Catre strazile de categoria a lll-a se va respecta
un regim de indltime cu maximul 5 niveluri supraterane P+4E, echivalent unei inaltimi maxime de 18,00
metri. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+6E, respectiv P+4E care sa se incadreze in
indltimea maxima admis3. indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului si pand la atic sau cornisa. Indltimea maxima poate fi depasitd 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 3,00 metri.

indltimea fronturilor nu va dep3si distanta dintre fronturile opuse strizii respective.

In cazul fronturilor situate in zona intersectiilor a doua strazi de rang diferit, regimul mai mare de
indltime va fi preluat de-a lungul strazii cu rang inferior pe o lungime de maximum 25 metri (adancime in
interiorul lotului), ulterior fi realizat regimul de indltime specific strazii de rang inferior.

in cazul loturilor care au deschidere la doud strizi de rang diferit si paralele, este admis3 realizarea
constructiilor de tip “bard/lama” orientate de-a lungul arterelor de circulatie si cu regimul specific
frontului mai inalt, cu conditia ca distanta de la cladire si pana la retragerea minima obligatorie de pe
frontul opus strazii cu rang inferior si fie cel putin egald cu indltimea fatadei propuse. in cazul in care nu
se va putea realiza aceasta retragere, constructia va avea un front redus catre strada de rang inferior,
egal cu distanta pana la retragerea minima a edificabilului de pe frontul opus. In aceast3 situatia, se va
putea realiza o racordare in regim terasat intre cele doua fronturi opuse ale parcelei.

in cazul loturilor care au deschidere la doud strzi de rang diferit si paralele, realizarea constructiilor
orientate transversal intre cele doud artere se va face cu respectarea regimului de inaltime specific
fiecarei strazi. In aceastd situatia, se va putea realiza o racordare in regim terasat intre cele doud fronturi

opuse ale parcelei.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea
respectarii numarului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o indltime mai mare de 1 metru
fata de cota de cdlcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numadrul de subsoluri nu se
normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.
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Exemplificare realizare adaptare regim de indltime in functie de categoria strézii
la care parcela prezintd aliniament

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strdzilor, de particularitdtile si de caracterul general

al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;
Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupd o regula spatiala evidenta etc,;

Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcdtuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o singura unitate locativa (apartament): anvelopare, schimbarea
finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective, acoperirea, micsorarea sau
|argirea golurilor etc.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida 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;

FAZA PUZ - ANUL 2025 35/233


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

agra
pUlis design

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

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 interzisd termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cardamida
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
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/
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Exemplu alaturare finisaje
Sursa: http:/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

(4 "

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/
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= In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor 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 reglementadrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depésesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

| I

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» 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 a fatadelor doar culorile prevazute in Anexa 4, tonuri si nuante

de culori in gamele: alb, crem, gri-bej, caramel
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= Este permisd utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 4, 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.

= Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal la finisarea fatadelor.
= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

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

NCS: § 0507-Y NCS:S1015G20Y  NCS:S 1020-Y10R NCS: § 0530-Y INCS: 8 1515-Y10R.

NCS: 8 0500-N

NCS: S 0507-G40Y NCS: § 1002-G NCS: S 1500-N

NCS: § 1010-Y50R NCS: S 1015-Y30R . NCS: 8 1010-R L_f' 3

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatica Urbana - culori de baza/fond

NCS: S 1005-Y40R

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;
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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.”

inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

in cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

= |

- -

=T

| ‘\\L

|
i
Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

Tamplarie

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,
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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si compozitional;

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 40/233


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

5 riS
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei;

» Seinterzic 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) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

« in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

» Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de Ia nivelul trecatorilor;

= Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-

lui, cu riflaj de 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/
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Y
4.

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

» In cazul locuintelor a caror acoperire s-a realizat in sarpanta, pentru invelitori se vor folosi culorile in
armonie cu cele alese pentru fatade;

» In cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

» Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat si ingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

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 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 interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;
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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/

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strdzile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfsurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionata nu este posibilg,
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.
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Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Fiecare ansamblu va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii 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).

Zona L5a este supusa unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 20kV si
110 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024.
in vederea eliberdrii amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si
solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor. Liniile electrice aeriene existente la momentul
aprobarii prezentei documentatii vor fi transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse
sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la
momentul mutarii liniilor aeriene in subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor
de functionare LEA.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantd aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20kV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de siguranta ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

Distanta minima pe verticald intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticald, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.

- De-a lungul strazilor nou propuse, circulatiile pietonale vor fi mdrginite spre strada de plantatii de
arbori de aliniament care sa ofere umbrad in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la
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ameliorarea microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare
si asigurarea zonei de vizibilitate necesard pentru conducdtorii auto;

- Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei cdtre raddcing;

- 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 conectate la reaua de canalizare pluvialg;

- Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingrddit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

- 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%.

- Terenul liber ramas liber in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp;

- Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu minimum 30% din
suprafata fiecarei zone. Minim doua treimi (20% din suprafata parcelei) 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 pand la o treime (maxim 10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale
inierbate s.a. 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.)

- Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul
de a delimita zone cu utilizare diferita, insa acestea nu vor fi continue si vor permite deplasarile
neingradite intre spatiile publice.

- Terenul situat intre constructii si limitele de proprietate se va amenaja intr-o maniera astfel incat sa
participe vizual la ambianta strazilor publice si laimaginea urbana.

In situatia delimitarilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x “Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitdtilor de toaletare
variate. Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:
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Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual 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 depdsesc 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%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referintd. 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 incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,4 mp adc/mp teren

Exceptii de calcul ai 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, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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CM2a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+6E

in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vedea plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o0 zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu.
Perimetrul iazului de decantare se suprapune partial si peste perimetrul ,PUZ - Complex de locuinte
si functiuni complementare Atrium”, aprobat cu HCL nr 485/2022, zona peste care prezentul
Regulament nu se aplica.

in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de
interdictie temporara de construire proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitdtii solului la cota -0.05 m si -0.30m. Acest raport se
va anexa documentatiei pentru obtinerea AC. Tipul incercarilor ce se vor efectua: pH, umiditate, sulfat
solubil in apa, cianuri totale, fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel, cadmiu. Limita parcela in
interiorul cdreia se vor efectua obligatoriu cate doua probe ( din acelasi loc, cota -0.05 m si -0.30 m).
Pentru fiecare parcela, se vor intocmii aceste teste. Rezultatele se vor compara cu cele din rapoartele
anterioare. in cazul in care valorile se schimba semnificativ, se va anunta Agentia pentru Protectia
Mediului Maramures.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire la momentul inceperii lucrarilor, conform legii 246 privind
utilizarea, conservarea si protectia solului, proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa excaveze separat solul vegetal (pand la adancimea de 40 cm), sa il depoziteze

separat de restul solului ce se va excava ulterior. Patura de sol vegetal se va folosi ulterior la amenajarile
exterioare, spatii verzi si terasele inierbate. Este interzisa eliminarea ca deseu a acestui tip de sol
(patura vegetala).

- Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

- Institutii publice si servicii din sfera administratiei publice;
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- 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 croitorie sau alte activitati manufacturiere nepoluante, saloane de infrumusetare si
intretinere corporala etc.);

- Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc,;

- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joacd pentru copii;

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni din sfera activitatilor culturale;

- Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoala, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

- Amenajari peisagistice si parcaje auto la sol;

- Locuinte colective cu conditia ca acestea sia nu depaseasca 50% din suprafata construita
desfasurata pentru fiecare operatiune urbanistica si sa nu se afle in zona de protectie sanitara a
statiei de epurare;

- Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat si fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecindtate. In
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticld, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

- Se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri;

- 1n cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioara in vederea utilizdrii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de catre rezidenti in afara orelor de desfasurare a activitatilor
comerciale. In acest sens, in baza unui regulament de ordine interioard si a unui acord/contract, in
afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial, rezidentii vor putea utiliza locurile de
parcare destinate spatiului comercial. Scopul acestei conditii este acela de a maximiza utilizarea unui
spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea
asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL 104/2019 privind asigurarea cerintelor minime
cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia
Mare, cu modificarile si completarile ulterioare.

- In cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea
un acces separat de cel al locatarilor;

- Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.
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Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale feratd de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Locuinte individuale;

- Gargje individuale;

- Seinterzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice;

- 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 cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Lucrdri 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 activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisi executarea oricdror constructii sau
instalatii neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care
s-a emis aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v.
OUG 83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;
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b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vede plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sinatate publica si de mediu. in
vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de interdictie
temporara de construire pana la momentul indeplinirii conditiilor de monitorizare a calitatii factorilor de
mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu proprietarul tabular al terenului (proprietarul

autorizatie de construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitatii solului la cota -0.05 m si -0.30m.
Acest raport se va anexa documentatiei pentru obtinerea AC.

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitati. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in in zonele CM2a la momentul aprobarii prezentei documentatii vor
fi transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.
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Zona maxima edificabila din cadrul CM2a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 20kV, 110 kV si 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica
Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024 si a restrictilor determinate de canalizarea menajera
conform Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand
restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. in
vederea eliberdrii amplasamentului de restrictiile de construire este necesard relocarea retelelor si

solicitarea un nou aviz al operatorului/operatorilor.

Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Ulterior indeplinirii conditiilor de mai sus, se considera edificabile parcelele care indeplinesc urmatoarele
conditii in mod cumulativ:

- suprafatd minima de 2000 mp;

- frontla strada de minim 30,00 ml;

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. in vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Fata de aliniamentele de la strazile de categoria a Il-a (strada Dragos Vodd, bd. de Vest) se va
respecta o retragere de minimum 10,00 metri;
- Fata de celelalte aliniamente se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri;

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseasca 4 metri indltime, iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanentd (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;
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Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul
de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul
realizarii unei retrageri fata de aliniament), 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 aliniament si constructia
realizata retras, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior
al constructiilor din prezentul regulament.

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 se vor amplasa in regim izolat in raport cu limitele de proprietate.

Se va respecta o retragere laterala echivalenta cu cel putin 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei
orientata cdtre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri.

Se va respecta o retragere posterioara echivalenta cu cel putin 1/3 din inaltimea la cornisa/atic a
fatadei orientatd catre limita respectiva, dar nu mai putin de 5 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol sau amenajari peisagistice etc..

in toate situatiile in care printre functiunile propuse pentru dezvoltare se afla locuirea sau imobilul se
invecineaza cu zone functionale care admit functiunea de locuire, solutia de amplasare in parcela se va
analiza printr-un studiu de insorire si se vor respecta conditile OMS 119/2014, cu modificdrile si
completdrile ulterioare. in situatia in care pe parcela alituratd nu este edificatd o constructie, analiza se
va face in raport cu solutia ilustrata in plansa de ilustrare urbanistica, pentru parcela respectiva.

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
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depdseasca 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
limita laterala sau posterioara si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera
de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor
referitoare la aspectul exterior al constructiilor al prezentului regulament.

Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru paza si securitate in spatiul
dintre retragerea minima si limita laterala sau posterioara, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Cladirile vor respecta intre ele o distantd egalda cu minim jumatate din
indltimea celei mai inalte fatade dintre cele doua opuse, mdsuratd de la cota cea mai joasa a terenului de
pe planul fatadei si pand in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective.

in toate situatiile in care printre functiunile propuse pentru dezvoltare se afla locuirea sau imobilul se
invecineaza cu zone functionale care admit functiunea de locuire, solutia de amplasare in parcela se va
analiza printr-un studiu de insorire si se vor respecta conditile OMS 119/2014, cu modificdrile si
completdrile ulterioare. In situatia in care pe parcela aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se
va face in raport cu solutia ilustrata in plansa de ilustrare urbanistica, pentru parcela respectiva.

Distanta minimd se va aplica doar in situatia in care, prin studiu de insorire vor fi validate aceste
retrageri, tinand cont de indltimea constructiei.

Distanta se poate reduce pana la 5,0 metri numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre

care nu asigura iluminatul natural al unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati care necesita
lumind naturala.
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stabilirea retragerii minime intre clddiri situate pe aceeasi parceld

In situatia in care pe parcela aldaturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditiondri, accesul

autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang inferior (strada secundarad), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.
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lesirile din parcdrile subterane, 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.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deciin afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Autorizarea executadrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. 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 solicitd realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunea de locuire colectiva:

= 1loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 69,99mp;

= 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 70,0mp;

» la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori;

= pentru cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
» 1locde parcare/garare la 30mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare/sport-agrement/turism:
» 1 locde parcare/garare la 70mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile comerciale/invatamant/sanatate/ cultura/culte:
» 1 locde parcare/garare la 50mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Aliniament = /imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Demisol = un nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurd-
tor cu maximum jumdtate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perime-
trald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118/1-2025 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in panta, se considera demisol nivelurile constru-
ite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladiri.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
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planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

in toate situatiile, in vederea edificirii, se vor studia conditiile de insorire previzute in OMS nr
119/2014, cu completarile si modificarile ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele
afectate de umbre, din vecinatate.

Catre strazile de categoria a ll-a se va respecta un regim de indltime cu maximul 7 niveluri supraterane
P+6E, echivalent unei indltimi maxime de 25,00 metri. Catre strazile de categoria a lll-a se va respecta
un regim de indltime cu maximul 5 niveluri supraterane P+4E, echivalent unei inaltimi maxime de 18,00
metri. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+6E, respectiv P+4E care sa se incadreze in
indltimea maxima admis3. indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului si pand la atic sau cornisa. Indltimea maxima poate fi dep&sitd 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 3,00 metri.

indltimea fronturilor nu va depdsi distanta dintre fronturile opuse strizii respective.

In cazul fronturilor situate in zona intersectiilor a doua strazi de rang diferit, regimul mai mare de
indltime va fi preluat de-a lungul strazii cu rang inferior pe o lungime de maximum 25 metri (adancime in
interiorul lotului), ulterior fi realizat regimul de indltime specific strazii de rang inferior.

in cazul loturilor care au deschidere la doud strizi de rang diferit si paralele, este admis3 realizarea
constructiilor de tip “bard/lama” orientate de-a lungul arterelor de circulatie si cu regimul specific
frontului mai inalt, cu conditia ca distanta de la cladire si pana la retragerea minima obligatorie de pe
frontul opus strazii cu rang inferior si fie cel putin egald cu indltimea fatadei propuse. in cazul in care nu
se va putea realiza aceasta retragere, constructia va avea un front redus catre strada de rang inferior,
egal cu distanta pana la retragerea minima a edificabilului de pe frontul opus. In aceast3 situatia, se va
putea realiza o racordare in regim terasat intre cele doua fronturi opuse ale parcelei.

in cazul loturilor care au deschidere la doud strzi de rang diferit si paralele, realizarea constructiilor
orientate transversal intre cele doud artere se va face cu respectarea regimului de inaltime specific
fiecarei strizi. In aceastd situatia, se va putea realiza o racordare in regim terasat intre cele doua fronturi
opuse ale parcelei.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea

respectarii numarului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o inaltime mai mare de 1 metru
fata de cota de calcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numarul de subsoluri nu se
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normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

alinlament
aliniament

P+6/25m

P+4/18 m

Str.categ. all-a |7 [_I Str.categ.alll-a

Exemplificare realizare adaptare regim de indltime in functie de categoria strézii
la care parcela prezintd aliniament

Aspectul general al constructiilor

Fronturile care au o proiectie mai lunga de 40 metri vor avea cel putin o retragere a fatadei la nivelul
parterului, pe o adancime de minimum 5 metri si pe o lungime de minimum 1/3 din lungimea
proiectiei. in situatia in care planul fatadei este retras si la nivelul etajelor superioare, se accepta
realizarea teraselor, balcoanelor sau logiilor pand in planul neretras, cu conditia ca suprafata
proiectatd a acestora sa nu depaseascd 25% din suprafata planului retras.

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;
Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupd o regula spatiala evidenta etc,;

Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcdtuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o portiune din cladire sau o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc. ;

Constructiile vor avea o acoperire realizata in sistem terasa;
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

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 strdlucitoare din 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 partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
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
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;

e
||,'/

Exemplu tratare parter comercial
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Sursa: http:/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

Exemplu alaturare finisaje
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimarlik.com/

= In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor 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 pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;
» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
= Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;
= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depésesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

| [

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects
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» 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.

» C(Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi, peste 60 metri
(de regula dispuse de-a lungul principalelor artere de circulatie, ce printr-o tratare uniforma ar
produce un efect de monotonie, anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si
ar cauza o lipsa de orientare pentru trecdtori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in
urma unui ritm specific pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii,
accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

= Numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se
recomanda pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori

« In cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

5 /‘;//‘.

-
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Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe clddirile aflate pe strdzi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

» Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;
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In cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si 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) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

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, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, 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
tabld perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;

e e ——
= ——————e { f

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
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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
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

= In cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabla/aluminiu/metal,

folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

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 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 interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;
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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/

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.
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Obtinerea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de obtinerea Autorizatiei de Construire pentru
echiparea/pre-echiparea infrastructurii retelelor edilitare si rutiere pe terenurile aferente investitiei,
care includ:
Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strdzile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionatd 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.

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Fiecare ansamblu 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).

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi transformate in

LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu realizarea
circulatiilor publice propuse prin PUZ.
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Zona CM2a este supusa unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 20kV,
110 kV si 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr. 6030240807130 /
26.11.2024 si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /
12.12.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictile impuse de retelele
existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea eliberérii
amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz
al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantd aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20kV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al LEA la sdgeata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticald, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.

De asemenea, pand la devierea retelelor de alimentare cu apd sau pentru canalizare existentd, se vor
respecta zonele de protectie sanitara si hidrogeologica pentru constructii si instalatii destinate
alimentarii cu apd, reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru retelele de
distributie a apei se va institui zona de protectie sanitara de minim 3,00 m stanga/dreapta de ax, iar
pentru colectoarele menajere si pluviale zonele de protectie de 3,00 m stanga/dreapta de axul
colectorului si 5,00 m stanga/dreapta din axul conductei de refulare.

De-a lungul strazilor nou propuse, circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de arbori
de aliniament care sd 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 si asigurarea
zonei de vizibilitate necesara pentru conducatorii auto.
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

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
conectate la reaua de canalizare pluviala.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafatd mineralizata 50%. Terenul liber ramas
liber in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu minimum 30% din
suprafata fiecarei zone. Minim doua treimi (20% din suprafata parcelei) 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
pana la o treime (maxim 10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate s.a.
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.).

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita zone cu utilizare diferita, insda acestea nu vor fi continue si vor permite deplasarile neingradite
intre spatiile publice.

Terenul situat intre constructii si limitele de proprietate se va amenaja intr-o maniera astfel incat sa
participe vizual la ambianta strazilor publice si la imaginea urbana.

in situatia delimit&rilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate. Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:
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Exemple de imprejmuiri/delimitdri realizate din arbusti

in cazul functiunilor de educatie, realizarea imprejmuirilor este obligatorie pe toate laturile parcelelor, iar
aceasta va fi realizata din materiale durabile. Aspectul imprejmuirii va fi complementar ca si culoare si
arhitectura cu cea a constructiilor. Indltimea acesteia nu va dep&si 2 metri, din care soclu opac maxim 1
metru. Catre interiorul parcelei se admite plantarea de arbori si arbusti care sa dubleze imprejmuirea si
care sa nu permita vederea directa in interiorul imobilului.

in cazul zonelor care se invecineazi cu zona verde de protectie catre calea feratd, pe limita de proprietate
catre infrastructura feroviara se vor putea realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a preveni
circulatia persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare. Tmprejmuirea se va realiza continuu de-a
lungul traseului CF, alipindu-se laimprejmuirile realizate pe terenurile invecinate si pe domeniul public.

Sunt admise barierele pentru control acces carosabil al parcarilor private.
Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual 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 depdsesc 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%
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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 inaltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 3 mp. ADC. / mp. teren

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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CM3a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+4E

- Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amdnuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura find, croitorie s.a.);

- Institutii publice si servicii din sfera administratiei publice;

- Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii;

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni din sfera activitatilor culturale;

- Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinita, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

- Amenajari peisagistice si parcaje auto la sol;

- Statii de alimentare cu carburanti pentru autovehicule;

- Depozitare en-gros;

- Puncte multimodale de transport, inclusiv servicii aferente transporturilor;

- Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp, cu conditia realizarii PUD si a unui studiu de circulatii in care sd se analize
posibilitatile de asigurare a capacitatilor de trafic pe arterele carosabile din zong;

- Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;
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- Sunt admise spdlatorii auto, spatii de intretinere si reparatii auto cu conditia ca acestea sa nu fie
localizate in primul front de la bulevardul Bucuresti;

- Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecintate. in
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a.;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

- Garaje individuale;

- Seinterzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice |a o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

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

- Depozitare de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- Lucrdri 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 activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisi executarea oricdror constructii sau
instalatii neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care
s-a emis aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v.
OUG 83/2016 art. 23).
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in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente investitiei sau adiacent
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in in zonele CM3a la momentul aprobarii prezentei documentatii vor
fi transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.

Zona maxima edificabila din cadrul CM3a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 110 kV si LEA 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica
Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024, a restrictiilor determinate de canalizarea menajera si
reteaua de alimentare cu apa conform Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024 si a restrictiilor impuse de
reteaua de transport gaze naturale conform Aviz Transgaz SA nr 2106/12.09.2024. Edificarea
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constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea
proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea eliberdrii amplasamentului de restrictiile de
construire impuse de retelele electrice si de cele de alimentare cu apa si canalizare este necesara
relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor. Reteaua de transport gaze
naturale nu este prevazuta pentru relocare.

Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Se considerd edificabile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- suprafatd minima de 2000 mp;
- front la strada de minim 30,00 ml;
- Raportal laturilor intre 1/1,5 si 1/3.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. In vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament. Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pdstreaza
caracteristicile si functiunile pe parcursul desfdsurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor. In situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Fata de aliniamentele de la strazile de categoria a ll-a (bd. Bucuresti, bd. De Vest) se va respecta o
retragere de minimum 10,00 metri, masurati de la limita propusa a celor doua artere;
- Fata de celelalte aliniamente se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri;

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de sigurantd si protectie

impuse de infrastructura edilitara care determina retrageri suplimentare fata de aliniament, dar care
vor fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective.
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in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase parter ale spatiilor de
alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu conditia ca acestea sa fie
structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri inaltime, iar acoperirea sa fie retractabild si
nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, este permisa realizarea
subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmdtoarele conditii: (1) acestea sa fie complet ingropate pe
portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sd nu depdseasca nivelul de calcare al terenului
amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara
a prejudicia vecinatatea. Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor
subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul realizarii unei retrageri fata de
aliniament), cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneazd altfel, este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre aliniament si constructia realizata retras, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior al constructiilor din prezentul
regulament.

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.

Constructiile se vor realiza in regim izolat in raport cu limitele de proprietate.

Se va respecta o retragere laterala echivalenta cu cel putin 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei
orientata cdtre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri.

Se va respecta o retragere posterioara echivalenta cu cel putin 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a
fatadei orientatd catre limita respectiva, dar nu mai putin de 5 metri.

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de sigurantd si protectie
impuse de infrastructura edilitara (retea transport gaze naturale, linii electrice aeriene de transport,
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conducte de alimentare cu apa si de canalizare) care determina retrageri suplimentare fata de
aliniament, dar care vor fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective.

In toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, in spatiul dintre
retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de parcadri la sol sau
amenajdri peisagistice etc..

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, este permisa realizarea
subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet ingropate pe portiunea dintre
limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu depaseascd nivelul de calcare al
terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre limita laterald sau posterioara si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor referitoare la aspectul exterior al
constructiilor al prezentului regulament.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneazd altfel, este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru paza si securitate in spatiul dintre
retragerea minima si limita laterala sau posterioard, cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o maniera
urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Cladirile vor respecta intre ele o distanta egala cu minim jumatate din
inaltimea celei mai inalte fatade dintre cele doua opuse, masurata de la cota cea mai joasa a terenului
de pe planul fatadei si pana in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective, dar nu mai putin de 3
metri.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.
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In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditionari, accesul
autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundard), pentru a nu ingreuna

traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

am— = daré
2 gecun e -
grrada SE°T ~— .
— - e .

Accesul auto la nivelul parcelei. sursd: Central Melbourne Design Guide

lesirile din parcdrile subterane, 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.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.
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Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Autorizarea executadrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisd schimbarea destinatiei in alte functiuni.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.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
» 1 locde parcare/garare la 30mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare/sport-agrement/turism:
» 1locde parcare/garare la 70mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile comerciale/invatamant/sanatate/ cultura/culte:
» 1 locde parcare/garare la 50mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Aliniament = /imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Demisol = un nivel construit al cladirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurd-
tor cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdazut cu ferestre in peretii de inchidere perime-
trald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118/1-2025 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant4, se considerd demisol nivelurile constru-
ite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cldadiri
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Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Constructiile se vor incadra intr-un regim de inaltime cu maximul 5 niveluri supraterane P+4E, echivalent
unei indltimi maxime de 18,00 metri.

De-a lungul strazii Europa se afla amplasata in subteran conducta de transport gaze naturale DN 300
Satu Mare - Baia Mare. Conform Aviz Transgaz nr 2106/12.09.2024 si in baza "Norme tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’, norme aprobate prin Ordinul
presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 171 bis din
10.03.2014, pe o distanta de 200 m de-a lungul conductei de transport gaze naturale constructiile vor
respecta un regim de inaltime maxim P+3, respectiv 15 metri.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu
se vor putea realiza constructii mai mari de P+4E, respectiv P+3 care sa se incadreze in indltimea
maxima admisd. Indltimea clidirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pana la atic. Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult
de 3,00 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de
indltime, insd vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea
respectarii numarului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o indltime mai mare de 1 metru
fata de cota de cdlcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numadrul de subsoluri nu se
normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Numadrul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insa nu se impune realizarea acestora.

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;
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Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcatuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o portiune din cladire sau o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc. ;

Constructiile vor avea o acoperire realizata in sistem terasa;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

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 din 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 partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
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 sd 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;

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbind armonios precum lemnul, caramida aparenta etc,;
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Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/

= In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.
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Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor 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 pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depésesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

| I

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» 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 a fatadelor doar culorile prevazute in Anexa 7, tonuri si nuante
de culoriin gamele: alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza.

» 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.
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= Este interzisa folosirea a mai mult de doua culori ca baza/fundal |a finisarea fatadelor.
= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

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

NCS: 8 0507-Y NCS: § 1015-GR0Y NCS: § 1020-Y10R

NCS: § 0500-N NCS: § 0507-G40Y NCS: 8 1002-G

NCS: § 1010-YS0R NCS: 8 1015-Y30R

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

NCS: 8 1615-G40Y

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”

» (Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi, peste 60 metri
(de regula dispuse de-a lungul principalelor artere de circulatie, ce printr-o tratare uniforma ar
produce un efect de monotonie, anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si
ar cauza o lipsa de orientare pentru trecdtori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in
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urma unui ritm specific pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii,
accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

in cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

s |
1

=

o
~

Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

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,
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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si 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) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;
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Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

» 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, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, 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
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-

lui, cu riflaj de lemn;

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 perforatd

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 88/233


https://www.archdaily.com/871231/apartment-with-partitions-casa100-arquitetura/5917fff0e58eceade1000283-apartment-with-partitions-casa100-arquitetura-photo?next_project=no
https://www.archdaily.com/871231/apartment-with-partitions-casa100-arquitetura/5917fff0e58eceade1000283-apartment-with-partitions-casa100-arquitetura-photo?next_project=no
https://www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.html
mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agrra
pUlis design

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town
= In cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;

Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare
= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.
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» 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 vecinitate. 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 locuirea pe timpul noptii;

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/

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.
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Toate strdzile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionati 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.

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Fiecare interventie 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).

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi transformate in
LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu realizarea
circulatiilor publice propuse prin PUZ.

Zona CM3a este supusad unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 110 kV
si 22 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024,
a restrictiilor impuse de conducta de transport gaze naturale conform aviz Transgaz nr
2106/12.09.2024, si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform Aviz Vital SA nr Nr.
2017 /12.12.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse de retelele
existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea eliberdrii
amplasamentului de restrictiile de construire este necesarad relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz
al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantad aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20kV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.
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* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticala, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.

De asemenea, panad la devierea retelelor de alimentare cu apa sau pentru canalizare existentd, se vor
respecta zonele de protectie sanitara si hidrogeologica pentru constructii si instalatii destinate
alimentarii cu apd, reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru retelele de
distributie a apei se va institui zona de protectie sanitara de minim 3,00 m stanga/dreapta de ax, iar
pentru colectoarele menajere si pluviale zonele de protectie de 3,00 m stanga/dreapta de axul
colectorului si 5,00 m stanga/dreapta din axul conductei de refulare.

Nu este propusa relocarea conductei de transport gaze naturale, prin urmare se vor respecta "Norme
tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’, norme aprobate prin
Ordinul presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 171
bis din 10.03.2014, care impune urmatoarele distante minime pe orizontald intre conductele de
transport gaze, respectiv SRM si diferite obiective:

* 20m - locuinte, constructii industriale, sociale si administrative, obiective destinate a fi ocupate

de oameni sau in care isi va desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de inaltime
P+3E;

* 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;

* 20m - organizari de santier, fata de orice alte zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.

* 20m - spatii de joaca, recreere, amenajari sportive si de agrement;

* 20m - statii de epurare, gospodarie apa;

* 20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

* 50m - depozite de gunoaie, depozite de dejectii animaliere;

* 30m - depozite de GPL, carburanti, benzinarii;

* 6m - diguri de protectie de-a lungul apelor;

* 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni;

* 6m - platforme betonate, alei, imprejmuiri - din marginea acestora

* 6m - drumuri de incintd private, alei pietonale (din marginea/ampriza acestora);

* 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau telecomunicatii);

* 6m - camine de vizitare;

Paralelism cu drumuri:

* 22m - drumuri nationale (europene, principale, secundare)
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* 20m - drumuri de interes judetean;
* 18m - drumuri de interes local (comunale, vicinale, strazi - din ax);
* 6m - drumuri de utilitate publicg;
paralelism cu cadi ferate:
* 50 m - cu ecartament normal;
* 30m-inguste, industriale, de garaj;
* cimitire, elestee, amenajari sportive si de agrement (strand, teren tenis etc.) - conditionate de

masuri suplimentare;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

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 prevazut cu rigole de scurgere
conectate la reaua de canalizare pluviala.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

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 impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
fiecarei parcele, ce se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri
care permite crestere arborilor inalti). 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.)

Nu sunt permise imprejmuiri construite. Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferita, insa se va asigura accesul neingradit al pietonilor in tot
domeniul public.

In situatia delimitdrilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depdsi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
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fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual 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 depadsesc 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%

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 desfdsurate: 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,
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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
Coeficient de utilizare a terenului raportat volumetric - raportul dintre suprafata proiectiei constructiei
si indltimea acesteia. In cazul constructiilor compuse din volumetrii complexe, se va determina volumul
partilor care o compun, nu al anvelopantei generale a constructiei - CUT volumetric = mc AC /mp teren

- 1n cazul in care o constructie va fi edificata avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5,00
metri, atunci se va aplica un CUT volumetric.

- In cazul in care o constructie va fi edificatd avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri
fiecare, atunci se va aplica un CUT volumetric.

- n celelalte cazuri se va calcula un CUT planimetric

- In cazul loturilor la care se aplica CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 9 mc/mp teren.

- n cazul loturilor la care se aplicd un CUT planimetric se va respecta un CUT maxim = 2,5 mp. ADC./
mp. teren.

- In situatia in care pe o parcela sunt constructii pentru care se aplica atat CUT planimetric, cat si
volumetric, conform conditiilor de mai sus, atunci se va face o raportare dubla pentru toate
constructiile, exprimate atat volumetric, cat si planimetric si se va verifica incadrarea in valorile
maximale exprimate atat planimetric, cat si volumetric.

*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, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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CM3b - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+2E

- Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amdnuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura find, croitorie s.a.);

- Institutii publice si servicii din sfera administratiei publice;

- Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii;

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni din sfera activitatilor culturale;

- Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinita, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

- Functiuni de productie nepoluantd si depozitare de materiale nepericuloase;

- Amenajdri peisagistice si parcaje auto la sol;

- Instalatii si echipamente pentru producerea energiei electrice, cu conditia ca acestea sa nu determine
fie vizibile din spatiul public de-a lungul strazilor publice. In acest sens, de-a lungul aliniamentelor vor
fi realizate plantatii verzi siimprejmuiri care sa obstructioneze vizual echipamentele si instalatiile;

- Sunt admise spaldtorii auto, spatii de intretinere si reparatii auto cu conditia ca acestea sd nu fie
localizate in primul front de la bulevardul Independentei;

- Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinitate. n

FAZA PUZ - ANUL 2025 96/233


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

agnra
P
PUIIS design

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬁ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

- Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

- 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 cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- Orice lucrdri 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;

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in zonele CM3b la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi
transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.

Zona maxima edificabila din cadrul CM3b este supusa unor restrictii de construire determinate de

culoarul de protectie LEA 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr.
6030240807130 / 26.11.2024 si a restrictiilor determinate de conducta transport gaze naturale
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conform Aviz Transgaz SA nr Nr. 2106/12.09.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza
respectand restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor
acestora. In vederea eliberdrii amplasamentului de restrictiile LEA de construire este necesar relocarea
retelelor si solicitarea un nou aviz al operatorului/operatorilor. Nu este prevdzuta relocarea conductei de
transport gaze naturale.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile si
functiunile pe parcursul desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pana la demolarea
constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este obligatorie
respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Sunt construibile parcelele care indeplinesc simultan urmatoarele conditii:
* suprafata minima de 1000 mp;
» front la strada de minim 30,00 ml;

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. In vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Fata de aliniamentele de la strazile de categoria a ll-a (bd. Independentei, bd. De Vest, strada
propusa peste Sasar la vest - actuala varianta ocolitoare a Mun. Baia Mare) se va respecta o retragere
de minimum 10,00 metri, masurati de la limita propusa a acestor artere. in cazul imobilului cu nr
cadastral 112091 se admite o retragere fata de aliniamentul de |a bd. Independentei/ sensul giratoriu
de 5 metri, avand in vedere distanta de la limita de proprietate si limita circulatiei carosabile;

- Fata de aliniamentul comun cu zona V1a se va respecta o retragere de minimum 25,00 metri.

- in cazul imobilului cu nr cad 134381, fata de limitele estice se va respecta o retragere de minimum
5 metri masurati de la incinta postului de transformare electrica. De-a lungul aliniamentului sudic
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catre zona V1a, se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri masurati de la limita zonei
functionale catre Sasar.
- Fata de celelalte aliniamente se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri;

Totodatd, in vederea amplasarii fata de aliniament si in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1-2025, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd. Art.
2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii constituite conform art.
2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se amplaseaza astfel
incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp normata sau, in cazul prabusirii, sa nu
afecteze obiectele invecinate, respectandu-se distantele minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori
compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzator densitatii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent3 la foc
la foc
1-11 1 IV--V

-1 6 8 10

1] 8 10 12
IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
cu 50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de siguranti si protectie
impuse de infrastructura edilitara care determina retrageri suplimentare fata de aliniament, dar care
vor fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective, respectiv reteaua electrica LEA
220 kv, 110 kV si 220 kV, conducta de transport gaze naturale Transgaz.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase parter ale spatiilor de
alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisd) cu conditia ca acestea sa fie
structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri inaltime, iar acoperirea sa fie retractabild si
nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, este permisa realizarea
subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmdtoarele conditii: (1) acestea sa fie complet ingropate pe
portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul de calcare al terenului
amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara
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a prejudicia vecinatatea. Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor
subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul realizarii unei retrageri fata de
aliniament), cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre aliniament si constructia realizatad retras, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior al constructiilor din prezentul
regulament.

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 publice se vor amplasa in regim izolat fata de limitele laterale de proprietate.

Se va respecta o retragere laterala echivalenta cu cel putin 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei
orientata cdtre limita respectivd, dar nu mai putin de 3 metri.

Se va respecta o retragere posterioara echivalenta cu cel putin 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a
fatadei orientatd catre limita respectiva, dar nu mai putin de 5 metri.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare si in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1-2025, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii
constituite conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau
depozitare), se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp
normata sau, in cazul prabusirii, sa nu afecteze obiectele invecinate, respectindu-se distantele
minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti
corespunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta

Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent3 la foc
la foc
(H] n IV--V
-1 6 8 10
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1 8 10 12

V/--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
cu 50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de siguranta si protectie
impuse de infrastructura edilitara (retea transport gaze naturale, linii electrice aeriene de transport,
conducte de alimentare cu apa si de canalizare) care determina retrageri suplimentare fata de
aliniament, dar care vor fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective.

In toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, in spatiul dintre
retragerea minimd si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de parcari la sol sau
amenajdri peisagistice etc..

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneazi altfel, este permis realizarea
subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet ingropate pe portiunea dintre
limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu depaseascd nivelul de calcare al
terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre limita laterald sau posterioara si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierda de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor referitoare la aspectul exterior al
constructiilor al prezentului regulament.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru paza si securitate in spatiul dintre
retragerea minima si limita laterala sau posterioard, cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o maniera
urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Cladirile vor respecta intre ele o distanta egala cu minim jumatate din
inaltimea celei mai inalte fatade dintre cele doua opuse, madsuratad de la cota cea mai joasa a terenului
de pe planul fatadei si pana in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective, dar nu mai putin de 3
metri.
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Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire

pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditionari, accesul
autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

= 4 secundard e
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Accesul auto la nivelul parcelei. sursd: Central Melbourne Design Guide

lesirile din parcdrile subterane, 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.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru angajati,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. 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.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
» 1locde parcare/garare la 30mp;

= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare/sport-agrement/turism:
» 1 locde parcare/garare la 70mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile comerciale/invatamant/sanatate/ cultura/culte:

» 1 locde parcare/garare la 50mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;
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Aliniament = /imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Aliniere = retragerea fixd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Demisol = un nivel construit al cladirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurd-
tor cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdazut cu ferestre in peretii de inchidere perime-
trald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118/1-2025 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant&, se considerd demisol nivelurile constru-
ite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cldadiri

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Constructiile se vor incadra intr-un regim de inaltime cu maximul 3 niveluri supraterane P+2E, echivalent
unei indltimi maxime de 12,00 metri.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu
se vor putea realiza constructii mai mari de P+2E care sd se incadreze in indltimea maxima admisa.
Tnél',cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si panad la atic.
Indltimea maxima poate fi depasita 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 3,00
metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime,
insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fard a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea
respectarii numdrului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o indltime mai mare de 1 metru
fata de cota de cdlcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numdrul de subsoluri nu se
normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturald si de conditiile geotehnice.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insa nu se impune realizarea acestora.

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;
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Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcatuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o portiune din cladire sau o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc. ;

Constructiile vor avea o acoperire realizata in sistem terasa;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

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 din 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 partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
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 sd 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;
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/

= In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor 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 pe

mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;
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locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depasesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

s

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» 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 a fatadelor doar culorile prevazute in Anexa 7, tonuri si nuante
de culoriin gamele: alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza.

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, 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.
= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

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

NCS: § 0507-Y NCS: § 1015-Ge0Y NCS: § 1020-Y10R

NCS: S 0500-N NCS: S 0507-GA0Y 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: S 1080-Y

NCS: § 1005-Y40R

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.”

» Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi, peste 60 metri
(de reguld dispuse de-a lungul principalelor artere de circulatie, ce printr-o tratare uniforma ar
produce un efect de monotonie, anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si
ar cauza o lipsa de orientare pentru trecdtori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in
urma unui ritm specific pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii,
accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
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Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd 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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si 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 intersecteazad) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

In cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;
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= Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, 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
tabld perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;

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/

~

~

.
Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

= In cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabla/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;
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» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

» Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

=« Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale;

Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

» 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.

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 ajustata astfel incat sa
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nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. 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 locuirea pe timpul noptii;

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/

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
» Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strazile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
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pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionata nu este posibila,
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.

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Fiecare interventie va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii 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
imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi transformate in
LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu realizarea
circulatiilor publice propuse prin PUZ.

Zona CM3b este supusa unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 10 kV, 20
kV, 110 kV si 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr. 6030240807130 /
26.11.2024, a restrictiilor impuse de conducta de transport gaze naturale conform aviz Transgaz nr
2106/12.09.2024 si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform Aviz Vital SA nr Nr.
2017 /12.12.2024.. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse de retelele
existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea eliberarii
amplasamentului de restrictiile de construire este necesarad relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz
al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantad aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20KV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticala, intre conductorul
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inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor

aeriene si carosabil va fi de 7m.
De asemenea, pana la devierea retelelor de alimentare cu apa existente, se vor respecta zonele de
protectie sanitara si hidrogeologica pentru constructii si instalatii destinate alimentarii cu apd,
reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru retelele de distributie a apei se va
institui zona de protectie sanitara de minim 3,00 m stanga/dreapta de ax, iar pentru colectoarele
menajere si pluviale zonele de protectie de 3,00 m stanga/dreapta de axul colectorului si 5,00 m
stanga/dreapta din axul conductei de refulare.

Nu este propusa relocarea conductei de transport gaze naturale, prin urmare se vor respecta "Norme
tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’, norme aprobate prin
Ordinul presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 171
bis din 10.03.2014, care impune urmatoarele distante minime pe orizontald intre conductele de
transport gaze, respectiv SRM si diferite obiective:

* 20m - locuinte, constructii industriale, sociale si administrative, obiective destinate a fi ocupate

de oameni sau in care isi va desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de inaltime
P+3E;

* 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;

* 20m - organizari de santier, fata de orice alte zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.

* 20m - spatii de joaca, recreere, amenajari sportive si de agrement;

* 20m - statii de epurare, gospodarie apa;

* 20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

* 50m - depozite de gunoaie, depozite de dejectii animaliere;

* 30m - depozite de GPL, carburanti, benzinarii;

* 6m - diguri de protectie de-a lungul apelor;

* 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni;

* 6m - platforme betonate, alei, imprejmuiri - din marginea acestora

* 6m - drumuri de incintd private, alei pietonale (din marginea/ampriza acestora);

* 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau telecomunicatii);

* 6m - camine de vizitare;

Paralelism cu drumuri:

* 22m - drumuri nationale (europene, principale, secundare)

* 20m - drumuri de interes judetean;

* 18m - drumuri de interes local (comunale, vicinale, strazi - din ax);

* 6m - drumuri de utilitate publica;
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere
conectate la reaua de canalizare pluviala.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

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 impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
fiecarei parcele, ce se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri
care permite crestere arborilor inalti). 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.)

Nu sunt permise imprejmuiri construite. Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferita, insa se va asigura accesul neingradit al pietonilor in tot
domeniul public.

in situatia delimit&rilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:
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Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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%

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 inaltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,5 mp adc/ mp teren

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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A3a - Subzona unitatilor mici si mijlocii de servicii si activitati productive nepoluante

in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vedea plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o0 zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu.
Perimetrul iazului de decantare se suprapune partial si peste perimetrul ,PUZ - Complex de locuinte
si functiuni complementare Atrium”, aprobat cu HCL nr 485/2022, zona peste care prezentul
Regulament nu se aplica.

in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de
interdictie temporara de construire proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitdtii solului la cota -0.05 m si -0.30m. Acest raport se
va anexa documentatiei pentru obtinerea AC. Tipul incercarilor ce se vor efectua: pH, umiditate, sulfat
solubil in apa, cianuri totale, fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel, cadmiu. Limita parcela in
interiorul cdreia se vor efectua obligatoriu cate doua probe ( din acelasi loc, cota -0.05 m si -0.30 m).
Pentru fiecare parcel3, se vor intocmi aceste teste. Rezultatele se vor compara cu cele din rapoartele
anterioare. in cazul in care valorile se schimba semnificativ, se va anunta Agentia pentru Protectia
Mediului Maramures.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire la momentul inceperii lucrarilor, conform legii 246 privind
utilizarea, conservarea si protectia solului, proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de

construire) este obligat sa excaveze separat solul vegetal (pand la adancimea de 40 cm), sa il depoziteze
separat de restul solului ce se va excava ulterior. Patura de sol vegetal se va folosi ulterior la amenajarile
exterioare, spatii verzi si terasele inierbate. Este interzisa eliminarea ca deseu a acestui tip de sol
(patura vegetala).

Nu se admite construirea pe parcela pana la realizarea accesului acesteia la infrastructura rutiera si
tehnico-edilitara.

- Functiuni de productie nepoluante desfasurate in constructii mici si mijlocii (mai putin de 2000 mp
arie construita desfasurata)

- Functiuni logistice, de depozitare si manipulare de marfuri;

- Autobaze pentru operatorii de transport;

- Spaldtorii auto, spatii de intretinere si reparatii auto

- Statii pentru vanzare de carburanti
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Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetadrii etc., inclusiv reprezentante auto, de mobilg,
materiale de constructii, s.a.; servicii si echipamente publice;

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

Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, salda de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joacd pentru copii;

Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electricg;

Spatii verzi si amenajari peisagistice, mobilier urban.

Echipamente tehnice majore cu conditia asigurarii zonelor de protectie si siguranta necesare conform
legislatiei si normelor in vigoare, iar acestea sd nu restrictioneze dezvoltarea propusa pe parcelele
invecinate.

Locuinte de serviciu cu conditia ca suprafata destinatd acestora sa nu fie functiunea principala de pe
parcela si sa nu depdseasca 35% din suprafata construita desfdsuratd pe lot.

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd,
sau sa fie integrate Th ansamblul imobilului;

Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat si fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecindtate. In
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticld, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)
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- Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

- Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

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

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

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- Orice lucrdri 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.

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzdtoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
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= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)

» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;

= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in zonele A3a la momentul aprobarii prezentei documentatii, vor fi
transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.

Zona maxima edificabila din cadrul A3a este supusa unor restrictii de construire determinate de
culoarul de protectie LEA 10 kV, 20 kV, 110 kV, 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie
Electricd Romania nr. 6030240807130 / 26.11.2024, a restrictiilor determinate de canalizarea
menajera si reteaua de alimentare cu apa conform Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024 si a
restrictiilor impuse de reteaua de transport gaze naturale conform Aviz Transgaz SA nr
2106/12.09.2024.. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse de retelele
existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea eliberérii
amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si solicitarea un nou aviz
al operatorului/operatorilor.

Subzona 1 din cadrul UTR A3a se afla partial in zona rezervatd realizarii Drumului Express DX4B, motiv
pentru care zona maxim edificabila este partial afectata de restrictii de construire pana la definitivarea
amplasamentului drumului express. Realizarea constructiilor in aceastd zona se va aviza de cdtre CNAIR.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile si
functiunile pe parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea
constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Se considerd edificabile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii in mod cumulativ:
= are o suprafata minima de 1500 mp;
= cel putin una dintre dimensiunile lotului are o deschidere de minim 25,00 ml.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de

minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.
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in cazul loturilor care nu au acces direct la o circulatie carosabild publicd, dar se invecineaza direct cu
zona /9 (propusa ca domeniu public), se va realiza un acces cu latimea de 8,5 metri compus din 7 metri
carosabil cu dublu sens si 1,5 metri pietonal pe o singura latura, care sa faca legatura intre circulatia
publicd tangentd zonei V9 si imobilul in cauza.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. in vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament. Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pdstreaza
caracteristicile si functiunile pe parcursul desfdsurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Fata de aliniamentul propus catre circulatiile de-a lungul pasajului suprateran peste CF intre
strada Europa si strada Independentei se va respecta o retragere de minimum 10,00 metri, masurati
de la limita circulatiilor carosabile propuse conform plansei de reglementari urbanistice. in cazul
imobilului cu nr. cadastral 125156, se admite o retragere fata de aliniamentul de la pasajul
suprateran peste CF de 5 metri, avand in vedere retragerea aliniamentului suplimentara fata de
pasaj, in raport cu imobilele invecinate.

- Fata de orice alt aliniament se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri, masurati de la limita
circulatiilor carosabile propuse conform plansei de reglementari urbanistice;

Totodatd, in vederea amplasarii fata de aliniament si in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1-2025, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd. Art.
2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii constituite conform art.
2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se amplaseaza astfel
incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp normata sau, in cazul prabusirii, sa nu
afecteze obiectele invecinate, respectandu-se distantele minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori
compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzator densitatii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta

Distante minime de siguranta (m) fata de constructii

Grad de rezistenta avand gradul de rezistenta la foc
la foc

1-11 1 IV--\
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I-1I 6 8 10
1 8 10 12
V--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
cu 50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de sigurant3 si protectie
impuse de infrastructura edilitara care determina retrageri suplimentare fata de aliniament, dar care
vor fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective, respectiv reteaua electrica LEA
220 kv, 110 kV si 220 kV, conducta de transport gaze naturale Transgaz, colectoare menajere etc..

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase parter ale spatiilor de
alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu conditia ca acestea sa fie
structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri inaltime, iar acoperirea sa fie retractabild si
nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, este permisa realizarea
subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmdtoarele conditii: (1) acestea sa fie complet ingropate pe
portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul de calcare al terenului
amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara
a prejudicia vecinatatea. Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor
subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul realizarii unei retrageri fata de
aliniament), cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneazd altfel, este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre aliniament si constructia realizata retras, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior al constructiilor din prezentul
regulament.

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.
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Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat fata de limitele laterale de proprietate.

Se va respecta o retragere fata de limita laterala echivalenta cu cel putin 1/2 din inaltimea la cornisa/
atic a fatadei orientatd catre limita respectivd, dar nu mai putin de 3 metri.

Se va respecta o retragere fata de limita posterioara echivalenta cu cel putin 1/2 din inaltimea la
cornisa/atic a fatadei orientatd catre limita respectiva, dar nu mai putin de 5 metri.

in situatiile in care parcela se invecineazi cu o parceld incadrat3 in zonele functionale CM2a, se va
respecta o retragere fata de limita laterala echivalenta cu cel putin 20 metri, iar spatiul dintre limita
parcelei si constructie se va planta cu arbori inalti si vegetatie deasa pentru a forma o perdea verde
de protectie fata de functiunile invecinate propuse.

Totodatd, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare si in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1-2025, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii
constituite conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau
depozitare), se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp
normata sau, in cazul prabusirii, sa nu afecteze obiectele invecinate, respectiandu-se distantele
minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti
corespunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistenta la foc
la foc
1-11 1 IV--V

-1l 6 8 10

1l 8 10 12
IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
cu 50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de siguranti si protectie
impuse de infrastructura edilitara (retea transport gaze naturale, linii electrice aeriene de transport,
conducte de alimentare cu apa si de canalizare) care determina retrageri suplimentare fata de
aliniament, dar care vor fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective.
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In toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneaza altfel, in spatiul dintre
retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de parcadri la sol sau
amenajdri peisagistice etc..

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneazd altfel, este permisa realizarea
subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet ingropate pe portiunea dintre
limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu depaseascd nivelul de calcare al
terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre limita laterald sau posterioara si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor referitoare la aspectul exterior al
constructiilor al prezentului regulament.

in toate cazurile in care prezenta infrastructurii edilitare nu restrictioneazd altfel, este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru paza si securitate in spatiul dintre
retragerea minima si limita laterala sau posterioard, cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o maniera
urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Sunt admise constructiile alipite intre ele, cu conditia respectarii conditiilor
de siguranta la incendiu.

Cladirile vor respecta intre ele o distanta egala cu minim jumatate din inaltimea celei mai inalte
fatade dintre cele doua opuse, mdsurata de la cota cea mai joasa a terenului de pe planul fatadei si pana
in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective, dar nu mai putin de 3 metri.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.
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In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditiondri, accesul
autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang inferior (strada secundarad), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

,...n#':“‘,_.—-—ﬁ"""’_ } ecunda{‘é )
srrada S€ e 4
~ VY S ¥ -

Accesul auto la nivelul parcelei. sursd: Central Melbourne Design Guide

lesirile din parcarile subterane, 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 sigurantd si fluenta.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare, in conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul
functiunilor destinate publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre
suprafetele de calcare situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi.
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Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Autorizarea executadrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. Parcarea/gararea se poate face
numai in interiorul suprafetei de teren identificatd 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.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
» 1 locde parcare/garare la 30mp;

= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
» 1 locde parcare/garare la 70mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile comerciale/productie/depozitare:
» 1locde parcare/garare la 50mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Aliniament = /imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Demisol = un nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurd-
tor cu maximum jumdtate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perime-
trald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118/1-2025 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in panta, se considera demisol nivelurile constru-
ite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladiri.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
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planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

Constructiile se vor incadra intr-o naltime maxima de 12,00 metri, fara a se impune un regim maxim
de inaltime. Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de
20,00 metri.

Tnél',cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pana la atic/
cornisd. Indltimea maxima poate fi dep3sitd 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 3,00 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de
indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fard a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea
respectarii numarului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o indltime mai mare de 1 metru
fata de cota de cdlcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numdrul de subsoluri nu se
normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

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.

1. Pentru constructiile diferite de cele de tip hala

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

= Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcatuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o portiune din cladire sau o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc. ;
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Constructiile vor avea o acoperire realizata in sistem terasa circulabila sau necirculabila;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturalq, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare din 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 partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
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;

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;
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Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/

= In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.
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Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor 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 pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;
= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depésesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

| [

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» 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.

= Seacceptd la propunerea cromatica a fatadelor doar culorile prevazute in Anexa 8.
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Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 8, 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.

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

NCS:S1005Y20R  NCS: S 1015.G80Y ] 0!

NCS: 80507 NCS S1016000Y  NCS S 1020-¥10R NCS: § 0530-Y

WS smTowr NSRS NeasmoN . .

Anexa 8 la Regulamentul de Cromaticd Urbana - culori de bazd/fond

NCS S 0500-N
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NCS: § 1602-G
NCS: S 1515-G40Y
NCS: § 1080-Y
NCS: § 1005-Y40R

l

Anexa 8 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”

» (Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi, peste 60 metri
(de regula dispuse de-a lungul principalelor artere de circulatie, ce printr-o tratare uniforma ar
produce un efect de monotonie, anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si
ar cauza o lipsa de orientare pentru trecdtori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in
urma unui ritm specific pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii,
accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

= Numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se
recomanda pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;
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e

Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd 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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si 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 intersecteazad) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;
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Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

» 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, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, 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
tabld perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-

lui, cu riflaj de lemn;

A
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/

J
-

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

.
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« in cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabla/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;

Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisgjele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare
= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.
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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 alte activitati/functiuni din vecindtate. in cazul tuturor spatiilor de
birouri, a spatiilor comerciale si a oricaror alte activitati care opereazd 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 locuirea pe timpul noptii;

2.

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/

Pentru constructiile de tip hala

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si exprimarii prestigiului investitorilor.
Sunt permise tratarile de fatada care sunt menite sa reflecte ideologia si cromatica brandului firmei,
cu conditia utilizarii unor culori neutre sau care se integreaza in peisajul natural si construit din care
fac parte.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si caracterului zonei (H.G. 525/1996, Art. 32);

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32);

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabila. Este permisa realizarea unui
acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura metalica sau din lemn, specific acestui tip de
functiune. Se va urmari ca panta sarpantei sa fie una redusa (<15°), pentru incadrarea in peisajul
arhitectural din vecinatate. Se vor evita acoperisurile cu pante inegale. Conformarea acoperisului va
urmari sa reduca masivitatea perceputa a constructiei.

Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.

Se vor evita volumetriile complexe. Volumetriile vor urmari sa fie simple, fara geometrii complexe
realizate gratuit. Se va evita aldaturarea de volume construite doar pe principiul eficientei financiare si
se va urmari realizarea unui ansamblu unitar.
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= Serecomanda ca raportul dintre latime si lungime sa fie cuprins intre 1/1.5 si 1/3.

= Se vor cduta rezolvdri ale volumetriilor care sd evite realizarea unor fatade continue lungi prin
introducerea unor ritmuri de schimbare a planului fatadei (decrosuri, articulari prin materiale, volume,
cromatica etc.).

= Sevor evita extinderile care amplifica volumul constructiei.

= Se va acorda o grija in conceperea proportiilor golurilor pentru ferestre si usi si pentru modul in care
acestea sunt integrate in fatadele constructiei.

= Dimensiunile ferestrelor si usilor vor fi adaptate procesului tehnologic din punctul de vedere al
sistemelor de evacuare a aerului viciat si a fumului in caz de incendiu, al iluminatului, al gabaritelor
masinilor si utilajelor, care trebuie sa aibd acces in interiorul spatiilor.

2] O
“*\Q\~ )

Volumetria este curatd,

) cu forme care respecta principiile

) ASA NU: Volumetria este rezultald  arhitecturale permisive, adaptand

ASA NU: Constructia este foarte djn aliturarea de forme geometrice  necesitatile functionale unei volumetrii

lunga, raportul dintre [4fime si lungime  djverse, alese pe criteriul eficientei  echilibrate, ~prin  proiectare  de
este mai mic de 1/3. financiare si al usurintei in execufie. arhitectura pertinenta.

Extras din Ghidul OAR ,Ghid de arhitecturd pentru constructiile cu caracter industrial din mediul rural’ - Constructii industriale - productie
si depozitare, 4.1. Reguli si principii generale- 4.1.1. Proportii in plan, 4.1.2. /olumetrie

» 1n cazul ferestrelor, se recomanda ca ramele s3 aib3 o nuanta care s& nu creeze o trecere brutald de la
culoarea peretilor exteriori la impresia vizuald a suprafetei de sticld, ce poate fi definita ca o culoare
gri-inchis.

= Fundatiile si soclurile constructiilor se vor trata si finisa cat mai simplu si discret, dar robust, pentru a
face fata utilizarii intense.

= Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct de
vedere estetic, durabil si fiabil.

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

= Sunt permise firme si afisajele, totemuri, steaguri specifice pentru promovarea imaginii brandurilor si
pentru recunoasterea acestora.

= Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor. Se recomanda inchiderile
exterioare din lemn (tratat) in culori cat mai apropiate de cele naturale, locale.
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ASA DA: Soclu realizat din beton,  sca  pa- Materiale durabile i
cu finisaj aparent, protejal la partea  exgcufie responsabila.

superioard cu sorf de tabla. Trotuarul ’

de protecfie este realizat tot din beton

aparent, cu finisaj periat.

Extras din Ghidul OAR ,Ghid de arhitecturd pentru constructiile cu caracter industrial din mediul rural’; - Constructii industriale - productie
si depozitare, 4.2 Elemente de constructie - 4.2.2. Fatadele

= Se vor utiliza culori terne, fara stralucire, care estompeaza vizibilitatea constructiilor specifice
functiunii. Se va evita folosirea culorilor puternice, agresive. Acestea nu vor fi folosite nici mdcar

454 DA Nuante de gri recomandate (RAL9006, RAL9007, RAL7037, RAL7031).

ASA NU: Se va evita folosirea culorilor puternice, agresive, atat pentru suprafetele
mari, cat si pentru elementele de accent (elemente de mascare, ancadramente).

a" A : A: Nuante de verde recomandate (RAL 6021, RAL 6010, RAL 6002, RAL

pentru elemente de accent.

ASA NU: Culoare puternica, agresiva, care scoate in evidenta volumul masiv al

constructiel Iindustriafe.

ASA DA Culoare terna, fard stralucire, care estompeaza vizibilitatea volumului ASA DA Baituri recomandate pentru finisarea suprafelelor de lemn: neutru,
masiv al constructiei industriale. brad, stefar, nuc.

Extras din Ghidul OAR ,Ghid de arhitecturd pentru constructiile cu caracter industrial din mediul rural’ - Constructii industriale - productie
si depozitare, 4.1. Reguli si principii generale- 4.2.6. Culorile

= Materialele alese pentru acoperisuri vor respecta principiile eficientei si durabilitatii specifice
constructiilor cu caracter industrial, dar vor acorda atentie aspectului, respectand regulile referitoare
la culorile alese prezentate mai sus.

= Se va acorda atentie sistemelor de captare a apelor meteorice de pe acoperis. Materialele alese vor fi
durabile, iar culorile vor fi similare celor alese pentru pereti si acoperis, astfel incat sa se evite orice
contrast care ar putea atrage atentia in mod inutil asupra jgheaburilor si a burlanelor.
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= Apele captate de pe suprafata acoperisului pot fi 0 sursa de apa pentru intretinerea spatiilor verzi,
daca sunt canalizate catre o apa sau cdtre un rezervor de apa. Nu vor fi eliberate pe teren direct din
sistemul de captare decat daca amenajarea terenului in jurul halei permite indepartarea rapida a
acestor ape fata de cladiri si platforme.

= Luminatoarele se vor organiza cat mai grupat, spre coama acoperisului.

= Montarea sistemelor fotovoltaice, a panourilor solare sau a altor echipamente pe acoperis se va face
cu preocupare pentru imaginea perceputa din spatiul public astfel incat ea sa fie una ordonatd, curata
si in armonie cu silueta constructiei. Se va urmdri comasarea panourilor in suprafete ordonate,
rectangulare, chiar daca nu se obtin astfel rezultate optime din punctul de vedere al raportului cost-
beneficiu.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strdzile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionatd nu este posibilg,
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.

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

FAZA PUZ - ANUL 2025 139/233


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

agnra
PUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

Fiecare interventie 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).

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii, vor fi transformate
in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu
realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ.

Zona A3a este supusad unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 110 kV si
a culoarului de protectie LEA 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr.
6030240807130 / 26.11.2024, a restrictiilor impuse de conducta de transport gaze naturale conform
aviz Transgaz nr 2106/12.09.2024, si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera si a
alimentarii cu apa conform Aviz Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024. Edificarea constructiilor se va putea
realiza respectand restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/
administratorilor acestora. In vederea eliberdrii amplasamentului de restrictile de construire este
necesarad relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantd aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20KV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistenta si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticald intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticald, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.

De asemenea, pand la devierea retelelor de alimentare cu apa sau pentru canalizare existentd, se vor
respecta zonele de protectie sanitara si hidrogeologica pentru constructii si instalatii destinate
alimentarii cu apd, reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru retelele de
distributie a apei se va institui zona de protectie sanitara de minim 3,00 m stanga/dreapta de ax, iar
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pentru colectoarele menajere si pluviale zonele de protectie de 3,00 m stanga/dreapta de axul
colectorului si 5,00 m stanga/dreapta din axul conductei de refulare.

Nu este propusa relocarea conductei de transport gaze naturale, prin urmare se vor respecta "Norme
tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’, norme aprobate prin
Ordinul presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 171
bis din 10.03.2014, care impune urmdtoarele distante minime pe orizontald intre conductele de
transport gaze, respectiv SRM si diferite obiective:

20m - locuinte, constructii industriale, sociale si administrative, obiective destinate a fi ocupate
de oameni sau in care isi va desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de inaltime
P+3E;

200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;

20m - organizari de santier, fata de orice alte zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.
20m - spatii de joaca, recreere, amenajari sportive si de agrement;

20m - statii de epurare, gospodarie apa;

20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

50m - depozite de gunoaie, depozite de dejectii animaliere;

30m - depozite de GPL, carburanti, benzindrii;

6m - diguri de protectie de-a lungul apelor;

6 m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat clddirile destinate a fi ocupate de oameni;
6m - platforme betonate, alei, imprejmuiri - din marginea acestora

6m - drumuri de incintd private, alei pietonale (din marginea/ampriza acestora);

5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau telecomunicatii);

6m - camine de vizitare;

Paralelism cu drumuri:

22m - drumuri nationale (europene, principale, secundare)
20m - drumuri de interes judetean;
18m - drumuri de interes local (comunale, vicinale, strazi - din ax);

6m - drumuri de utilitate publicg;

paralelism cu cdi ferate:

50 m - cu ecartament normal;
30m- inguste, industriale, de garaj;
cimitire, elestee, amenajari sportive si de agrement (strand, teren tenis etc.) - conditionate de

masuri suplimentare;
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 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.

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 prevazut cu rigole de scurgere
conectate la reaua de canalizare pluviala.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%. Terasele constructiilor
de tip hala, in situatia in care nu vor fi dotate cu sisteme de producere a energiei electrice, sa fie
amenajate ca terase verzi.

Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu cel putin 20% din suprafata
fiecarei parcele. Minimum 10% din suprafata parcelei se va realiza pe teren natural (considerat teren
cu un strat de sol de minimum 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de 10% se poate
realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. 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 potabild (ape meteorice, s.a.)

Catre limita comunad spre calea ferata se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuald si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

Imprejmuirile la strada se vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o indltime maximd de 2 m si
minim 1,80 m realizate din materiale de bund calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile
cu care se invecineaza si fatadele constructiilor adiacente. Acestea vor fi permeabile sau semi-
permeabile, cu un soclu opac cuprins intre 0,60 metri si 1,5 metri), completat in partea superioara de o
suprafata permeabild, formata din sipci metalice sau din lemn, metal, impletitura din plasa, fier forjat,
insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparenta, piatra, beton cu ochiuri de vedere etc., cu
conditia ca acestea sa se integreze in caracterul zonei. Imprejmuirile se va dubla cétre interiorul
proprietatii cu arbusti si arbori pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Imprejmuirile laterale si posterioare vor avea indltimea maxima de 2,5 metri si vor fi opace.
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Conform aviz Transgaz SA nr 2106/12.09.2024, in zona conductelor de transport gaze (6m stanga -
dreapta fata de conducte), imprejmuirea terenului va avea structura de rezistenta usoara (lemn, plasa
sau panouri de sarma), fiind excluse gardurile din beton, cardmida sau cu soclu din beton sau cardmida.
Fundatiile stalpilor de sustinere ai imprejmuirii se vor amplasa la distantd minima de 1,5m fatd de
conductele de transport gaze.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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 = 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 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
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Coeficient de utilizare a terenului raportat volumetric - raportul dintre suprafata proiectiei constructiei
si indltimea acesteia. In cazul constructiilor compuse din volumetrii complexe, se va determina volumul
partilor care o compun, nu al anvelopantei generale a constructiei - CUT volumetric = mc AC /mp teren

CUT volumetric maxim = 6 mc/ mp. teren.

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

Exceptii de calcul ai 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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A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare si parcuri de activitati

Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri;

Activitati manufacturiere care nu utilizeaza terenul liber de pe parcela vizibil din domeniul public;
Servicii aferente activitdtilor de transport carosabil sau feroviar;

Autobaze pentru operatorii de transport;

Statii de intretinere si reparatii auto sau feroviare;

Statii pentru vanzare de carburanti

Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

Unitati de productie de mici sau mari dimensiuni, cu conditia ca acestea sa nu fie poluante sau sa
prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc, cu conditia ca acestea sa nu fie functiunea principala a parcelei, adica sa nu se
reprezinte mai mult de 50% din suprafata construita desfasuratd din cadrul lotului;

Activitati comerciale de tip showroom sau spatii de prezentare, cu conditia ca acestea sd se constituie
ca activitate secundard, subordonata celei de productie sau depozitare din cadrul imobilului.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)
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- Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

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

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

- Lucrdri 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 activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

In zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oricaror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpdri sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:

= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo

etc.)
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» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;

» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile si
functiunile pe parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea
constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Se considerd edificabile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii in mod cumulativ:
. are o suprafata minima de 5000 mp;
. cel putin una dintre dimensiunile lotului are o deschidere de minim 50,00 ml.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

in cazul loturilor care nu au acces direct la o circulatie carosabild publicd, dar se invecineaza direct cu
zona /9 (propusa ca domeniu public), se va realiza un acces cu latimea de 8,5 metri compus din 7 metri
carosabil cu dublu sens si 1,5 metri pietonal pe o singura latura, care sa faca legatura intre circulatia
publicd tangentd zonei V9 si imobilul in cauza.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. In vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament. Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pdstreaza
caracteristicile si functiunile pe parcursul desfdsurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor. In situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Fata de aliniamentul dinspre zona V9 se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri.
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- Fata de orice alt aliniament se va respecta o retragere de minimum 10,00 metri.

Totodatd, in vederea amplasarii fata de aliniament si in raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de siguranta impuse de NP 118/1-2025, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd. Art.
2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii constituite conform art.
2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se amplaseaza astfel
incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp normata sau, in cazul prabusirii, sa nu
afecteze obiectele invecinate, respectandu-se distantele minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori
compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzator densitatii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistenta la foc
la foc
1-11 1 IV--\

Il 6 8 10

1 8 10 12
V/--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
cu 50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, amenajari
peisagistice etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul
de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul
realizarii unei retrageri fata de aliniament), 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 aliniament si constructia
realizata retras, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in
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amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior
al constructiilor din prezentul regulament.

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 publice se vor amplasa retras fata de limitele laterale de proprietate.

Se va respecta o retragere laterala echivalenta cu cel putin 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei
orientata cdtre limita respectiva, dar nu mai putin de 6 metri.

Se va respecta o retragere posterioara echivalenta cu cel putin 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a
fatadei orientata cdtre limita respectiva, dar nu mai putin de 6 metri.

Totodatd, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare si in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1-2025, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii
constituite conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau
depozitare), se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp
normata sau, in cazul prabusirii, sa nu afecteze obiectele invecinate, respectiandu-se distantele
minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti
corespunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistenta la foc
la foc
1-11 1 IV--\

Il 6 8 10

1 8 10 12
V/--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
cu 50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.
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Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

In spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol sau amenajari peisagistice etc..

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adica sa nu
depdseasca 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
limita laterala sau posterioara si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera
de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor
referitoare la aspectul exterior al constructiilor al prezentului regulament.

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

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Sunt admise constructiile alipite intre ele, cu conditia respectarii conditiilor
de siguranta la incendiu.

Cladirile vor respecta intre ele o distanta egala cu minim jumatate din inaltimea celei mai inalte
fatade dintre cele doua opuse, mdsurata de la cota cea mai joasa a terenului de pe planul fatadei si pana
in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective, dar nu mai putin de 3 metri.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.
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In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditiondri, accesul
autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang inferior (strada secundarad), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

,...n#':“‘,_.—-—ﬁ"""’_ } ecunda{‘é )
srrada S€ e 4
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Accesul auto la nivelul parcelei. sursd: Central Melbourne Design Guide

lesirile din parcarile subterane, 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 sigurantd si fluenta.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitdti, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.
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Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deciin afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Autorizarea executadrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. 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.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:

» 1 locde parcare/garare la 70mp;

= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile comerciale/productie/depozitare:
» 1 locde parcare/garare la 50mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Aliniament = /imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Demisol = un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurd-
tor cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdazut cu ferestre in peretii de inchidere perime-
trald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118/1-2025 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant&, se considerd demisol nivelurile constru-
ite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cldadiri

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Constructiile se vor incadra intr-o Tnaltime maxima de 12,00 metri, fara a se impune un regim maxim
de inaltime. Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de
20,00 metri.

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pana la atic/
cornisd. Indltimea maxima poate fi depasitd 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 3,00 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de
indltime, insd vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea
respectarii numarului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o indltime mai mare de 1 metru
fata de cota de cdlcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numadrul de subsoluri nu se
normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

1. Pentru constructiile diferite de cele de tip hala

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

= Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcatuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o portiune din cladire sau o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc. ;

= Constructiile vor avea o acoperire realizata in sistem terasa circulabild sau necirculabila;

Finisaje

» Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd 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 din 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 partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
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;

in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.

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 pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
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= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

» Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi, peste 60 metri
(de reguld dispuse de-a lungul principalelor artere de circulatie, ce printr-o tratare uniforma ar
produce un efect de monotonie, anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si
ar cauza o lipsa de orientare pentru trecdtori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in
urma unui ritm specific pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii,
accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

= Numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se
recomanda pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;

_— |

Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

» Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;
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In cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si 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) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

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, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de Ia nivelul trecatorilor;

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-

j . 1
S

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata

lui, cu riflaj de lemn;

.
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sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

» In cazul constructiilor a ciror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt

proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;

Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursd: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare
= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.
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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 alte activitati/functiuni din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de
birouri, a spatiilor comerciale si a oricaror alte activitati care opereazd 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 locuirea pe timpul noptii;

Pentru constructiile de tip hala

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si exprimarii prestigiului investitorilor.
Sunt permise tratarile de fatadd care sunt menite sa reflecte ideologia si cromatica brandului firmei,
cu conditia utilizarii unor culori neutre sau care se integreaza in peisajul natural si construit din care
fac parte.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si caracterului zonei (H.G. 525/1996, Art. 32);

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32);

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabild. Este permisa realizarea unui
acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura metalica sau din lemn, specific acestui tip de
functiune. Se va urmadri ca panta sarpantei sa fie una redusa (<15°), pentru incadrarea in peisajul
arhitectural din vecinatate. Se vor evita acoperisurile cu pante inegale. Conformarea acoperisului va
urmari sd reduca masivitatea perceputa a constructiei.

Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.

Se vor evita volumetriile complexe. Volumetriile vor urmari sa fie simple, fara geometrii complexe
realizate gratuit. Se va evita alaturarea de volume construite doar pe principiul eficientei financiare si
se va urmari realizarea unui ansamblu unitar.

Se recomanda ca raportul dintre latime si lungime sa fie cuprins intre 1/1.5 si 1/3.

Se vor cauta rezolvari ale volumetriilor care sa evite realizarea unor fatade continue lungi prin
introducerea unor ritmuri de schimbare a planului fatadei (decrosuri, articulari prin materiale, volume,
cromatica etc.).

Se vor evita extinderile care amplifica volumul constructiei.

Se va acorda o grija in conceperea proportiilor golurilor pentru ferestre si usi si pentru modul in care
acestea sunt integrate in fatadele constructiei.

Dimensiunile ferestrelor si usilor vor fi adaptate procesului tehnologic din punctul de vedere al
sistemelor de evacuare a aerului viciat si a fumului in caz de incendiu, al iluminatului, al gabaritelor
masinilor si utilajelor, care trebuie sa aibd acces in interiorul spatiilor.
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ASA DA Volumetria este curatd,

cu forme care respecta principiile
ASA NU: Volumetria este rezullald —  arhitecturale permisive, adaptand
ASA NU: Constructia este foarte djn algturarea de forme geometrice  necesitétile functionale unei volumetrii
lungd, raportul dintre I&fime silungime  diverse, alese pe criteriul eficientel  echilibrate, —prin  proiectare  de
este mai mic de 1/3. financiare si al usurintei in execufie. arhitectura pertinenta.

Extras din Ghidul OAR ,Ghid de arhitecturd pentru constructiile cu caracter industrial din mediul rural”

in cazul ferestrelor, se recomanda ca ramele s3 aibd o nuanta care s& nu creeze o trecere brutald de la
culoarea peretilor exteriori la impresia vizuala a suprafetei de sticla, ce poate fi definita ca o culoare
gri-inchis.

Fundatiile si soclurile constructiilor se vor trata si finisa cat mai simplu si discret, dar robust, pentru a
face fata utilizarii intense.

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct de
vedere estetic, durabil si fiabil.

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

Sunt permise firme si afisajele, totemuri, steaguri specifice pentru promovarea imaginii brandurilor si
pentru recunoasterea acestora.

Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor. Se recomandd inchiderile
exterioare din lemn (tratat) in culori cat mai apropiate de cele naturale, locale.

SRSy

%*W {

ASA DA: Soclu realizat din beton,  sca DA Materiale durabile  si

cu finisaj aparent, protejat la partea  executie responsabila.
superioard cu sorf de tabla. Trotuarul Xacujie respo !

de protecfie este realizat tot din beton
aparent, cu finisaj periat.

Extras din Ghidul OAR ,Ghid de arhitecturd pentru constructiile cu caracter industrial din mediul rural”
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= Se vor utiliza culori terne, fara stralucire, care estompeaza vizibilitatea constructiilor specifice
functiunii. Se va evita folosirea culorilor puternice, agresive. Acestea nu vor fi folosite nici mdcar
pentru elemente de accent.

1 Nuante de gri recomandate (RAL9006, RAL9007, RAL7037, RAL7031).

1" Nuanfe de verde recomandate (RAL 6021, RAL 6010, RAL 6002, RAL
ASA NU: Culoare puternica, agresiva, care scoate in evidenia volumul masiv al 6028).
constructiei industriale.

ASA NU: Se va evita folosirea culorilor puternice, agresive, atat pentru suprafetele
mari, cat si pentru elementele de accent (elemente de mascare, ancadramente).

ASA DA Culoare terna, fara stralucire, care estompeaza vizibilitatea volumului ‘- Bailuri recomandale pentru finisarea suprafelelor de lemn: neutru,
masiv al constructiei industriale. brad, stefar, nuc.

Extras din Ghidul OAR ,Ghid de arhitecturd pentru constructiile cu caracter industrial din mediul rural”

= Materialele alese pentru acoperisuri vor respecta principiile eficientei si durabilitatii specifice
constructiilor cu caracter industrial, dar vor acorda atentie aspectului, respectand regulile referitoare
la culorile alese prezentate mai sus.

= Se va acorda atentie sistemelor de captare a apelor meteorice de pe acoperis. Materialele alese vor fi
durabile, iar culorile vor fi similare celor alese pentru pereti si acoperis, astfel incat sa se evite orice
contrast care ar putea atrage atentia in mod inutil asupra jgheaburilor si a burlanelor.

= Apele captate de pe suprafata acoperisului pot fi 0 sursa de apa pentru intretinerea spatiilor verzi,
dacd sunt canalizate catre o apd sau catre un rezervor de apa. Nu vor fi eliberate pe teren direct din
sistemul de captare decat dacd amenajarea terenului in jurul halei permite indepartarea rapida a
acestor ape fata de cladiri si platforme.

» Luminatoarele se vor organiza cat mai grupat, spre coama acoperisului.

= Montarea sistemelor fotovoltaice, a panourilor solare sau a altor echipamente pe acoperis se va face
cu preocupare pentru imaginea perceputa din spatiul public astfel incat ea sa fie una ordonatd, curata
si in armonie cu silueta constructiei. Se va urmdri comasarea panourilor in suprafete ordonate,
rectangulare, chiar daca nu se obtin astfel rezultate optime din punctul de vedere al raportului cost-
beneficiu.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 160/233


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

agrira
pUlis design

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strdzile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionatd 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.

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Fiecare interventie 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).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisda montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.
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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 prevazut cu rigole de scurgere
conectate la reaua de canalizare pluviala.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%. Terasele constructiilor
de tip hala, in situatia in care nu vor fi dotate cu sisteme de producere a energiei electrice, sa fie
amenajate ca terase verzi.

Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu cel putin 15% din suprafata
fiecarei parcele. Minimum 5% din suprafata parcelei se va realiza pe teren natural (considerat teren cu
un strat de sol de minimum 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de 10% se poate
realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.. 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 potabild (ape meteorice, s.a.)

Catre limita comunad spre calea ferata se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuald si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

Imprejmuirile la strada se vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o indltime maximd de 2 m si
minim 1,80 m realizate din materiale de bund calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile
cu care se invecineaza si fatadele constructiilor adiacente. Acestea vor fi permeabile sau semi-
permeabile, cu un soclu opac cuprins intre 0,60 metri si 1,5 metri), completat in partea superioara de o
suprafata permeabild, formata din sipci metalice sau din lemn, metal, impletitura din plasa, fier forjat,
insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparenta, piatra, beton cu ochiuri de vedere etc., cu
conditia ca acestea sa se integreze in caracterul zonei. Imprejmuirile se va dubla cétre interiorul
proprietatii cu arbusti si arbori pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Imprejmuirile laterale si posterioare vor avea indltimea maxima de 2,5 metri si vor fi opace.
Imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sd contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea

materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).
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Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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 = 60%

*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 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
Coeficient de utilizare a terenului raportat volumetric - raportul dintre suprafata proiectiei constructiei
si indltimea acesteia. In cazul constructiilor compuse din volumetrii complexe, se va determina volumul
partilor care o compun, nu al anvelopantei generale a constructiei - CUT volumetric = mc AC /mp teren

CUT volumetric maxim = 7,2 mc/ mp. teren.

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

Exceptii de calcul ai 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;
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— 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.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 164/233


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

ag {'_Cl
PUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

A6 - Subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de servicii si comert, aferente marilor
artere de circulatie

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club, sald de evenimente);

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnicd, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

- Institutii publice si servicii din sfera administratiei publice;

- 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 croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

- Puncte multimodale de transport, inclusiv servicii aferente transporturilor;

- Statii de alimentare cu carburanti pentru autovehicule;

- Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electricg;

- Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp, cu conditia realizdrii PUD si a unui studiu de circulatii in care sa se analize
posibilitatile de asigurare a capacitatilor de trafic pe arterele carosabile din zona;

- locuinte colective cu conditia ca cel putin la nivelul parter al blocurilor care se constituie ca prim front
construit la Bulevardul Bucuresti sa fie localizate exclusiv functiuni destinate publicului (comert,
servicii, alimentatie publica s.a.), nu locuire.

- Sunt admise locuinte de serviciu si locuinte temporare, cu conditia ca acestea sd nu depdseasca o
pondere a suprafetei construite mai mare de 15% din suprafata construitd desfasurata a lotului, sa fie
localizate la etajele superioare ale constructiei si sa nu fie transformate in locuinte permanente.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.
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Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

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

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

- Suntinterzise functiunile de depozitare la Bulevardul Bucuresti;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- Orice lucrdri 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.

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitati. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente investitiei sau adiacent
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Se considerd edificabile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
. are o suprafatd minima de 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 35,00 ml.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. in vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament. Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pdstreaza
caracteristicile si functiunile pe parcursul desfdsurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.
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- Fata de aliniamentele de la strazile de categoria a ll-a (bd. Bucuresti, bd. De Vest) se va respecta o
retragere de minimum 10,00 metri, masurati de la limita propusa a celor doua artere;
- Fata de celelalte aliniamente se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri;

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publicad este functiune admisd) cu conditia ca
acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseascd 4 metri indltime, iar acoperirea sa fie
retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc,;

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul
de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei (in cazul
realizarii unei retrageri fata de aliniament), 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 aliniament si constructia
realizata retras, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor privind aspectul exterior
al constructiilor din prezentul regulament.

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.

Constructiile se vor realiza retras fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Se va respecta o retragere laterala echivalenta cu cel putin 1/3 din indltimea la cornisa/atic a fatadei
orientata cdtre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri.

Se va respecta o retragere posterioara echivalenta cu cel putin 1/3 din inaltimea la cornisa/atic a
fatadei orientatd catre limita respectiva, dar nu mai putin de 5 metri.

in cazul in care la momentul initierii unei documentatii de urbanism/construire cu destinatia propusa de
locuire, iar pe parcela adiacenta existd deja edificate una sau mai multe constructii destinate unor
functiuni permise altele decat decat locuirea, initiatorul documentatiei are obligatia de a asigura in
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spatiul definit de retragerea minima obligatorie si o zona verde de protectie (plantatii medii si inalte ) /
perdele de protectie in vederea obtinerii unei zone tampon intre cele doug;

In spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol sau amenajari peisagistice etc..

Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adica sa nu
depdseasca 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
limita laterala sau posterioara si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera
de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor
referitoare la aspectul exterior al constructiilor al prezentului regulament.

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

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Cladirile vor respecta intre ele o distanta egala cu minim jumatate din
inaltimea celei mai inalte fatade dintre cele doua opuse, masurata de la cota cea mai joasa a terenului
de pe planul fatadei si pana in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective, dar nu mai putin de 5
metri.

in cazul parcelelor in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se va adduga
si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare. in acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba posibilitatea asigurarii
conditiilor de iluminare naturala.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.
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In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie si in lipsa unor alte conditiondri, accesul
autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang inferior (strada secundarad), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.
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Accesul auto la nivelul parcelei. sursd: Central Melbourne Design Guide

lesirile din parcarile subterane, 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 sigurantd si fluenta.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitdti, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.
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Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deciin afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Autorizarea executadrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a
parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. 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.

Asigurarea locurilor de parcare se va face astfel:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
» 1 locde parcare/garare la 30mp;

= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare/sport-agrement/turism:
» 1 locde parcare/garare la 70mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile comerciale:

» 1locde parcare/garare la 50mp;
= lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;
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Aliniament = /imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Demisol = un nivel construit al cladirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurd-
tor cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdazut cu ferestre in peretii de inchidere perime-
trald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118/1-2025 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant&, se considerd demisol nivelurile constru-
ite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cldadiri

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 40,00 metri. Nu se impune respectarea unui regim
maxim de indltime, adica numdr maxim de niveluri de constructie, aceasta urmand sa fie rezultatul
cumulativ al constrangerilor POT, CUT si al indltimii maxime.

in cazul loturilor cu deschidere la bulevardul Bucuresti si cele aflate pe o adancime de maxim 50 metri de

la limita aliniamentului de la bulevardul Bucuresti se impune respectarea unei inaltimi minime de 25

metri masurati la cornis3 sau atic sau a unui regim minim P+6. In vederea respectdrii conditiei minim

de inaltime, se vor respecta urmatoarele:

- toate constructiile de pe lot trebuie sa respecte conditia de regim minim de inaltime de 25 metri
masurati la cornisa sau atic sau a unui regim minim P+6;

- In cazul primului rand de constructii de la bulevardul Bucuresti:

- inaltime minima P+6 (sau echivalentul unei inaltimi de 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al fatadei dinspre bd. Bucuresti amplasat la nu mai mult de 15 metri
masurati dinspre aliniament (limita de proprietatea dinspre domeniul public) catre interiorul
lotului. Prin urmare, se accepta situatiile in care constructiile pot avea in alte puncte ale
fatadei (catre aliniament sau in plan retras fata de aliniament) si alt regim de inaltime, mai
mic de P+6/25 metri, cu conditia ca cel putin intr-un plan al fatadei dinspre bulevardul
Bucuresti sa se realizeze inaltimea minima de 25 metri sau un regim minim de inaltime P+6.
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H minim P+6/ 25 metri

H mai putin de P+6/ 25 metri

elevatie dinspre stradd

vedere planimetricd

H minim P+6/ 25 metri

H mai putin de P+6/ 25 metri

o«

raliniament

stradd - domeniul public

retragere maxima admisd a unui corp cu indltimea minima P+6/25 metri
pentru a fi considerata indeplinitdregula privind regimul minim de inaltime
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H minim P+6/ 25 metri

elevatie dinspre strada

selere nle notrico
veaere pianimecrcad

Hminim P+6/ 25 metri| 1 maj pdtin de P+64 25 metri

= 5
- aliniament

etragere maximaadmisd a unuicorp cu indltimea minima P+6/25 metri
pentru a ficonsideratd indeplinitaregula privind regimul minim de indltime

Situatii de mobilare in vederea respectdrii regimului minim P+6/25 metri - solutiile au fost ilustrate cu titlu exemplificativ, fdrd a limita
posibilitdtile de mobilare la cele doud variante.

- in cazul constructiilor supuse regimului de inaltime minim, care nu se afla in primul front construit
de la bulevardul Bucuresti:
- indltime minima P+6 (sau echivalentul unei indltimi de 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al unei fatade.

In cazul statiilor de alimentare cu carburanti nu se impune o inaltime minima.
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in cazul parcelelor din UTR A6 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se
va adduga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. Tn acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si pan la
atic sau cornisa. Indltimea maxima poate fi depasitd 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. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de
indltime, Tnsa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii. Pentru elementele de signaletica
(steaguri, totem) este permisa o inaltime maxima de 20 metri.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora si cu obligativitatea
respectarii numarului de niveluri supraterane. Sunt interzise subsoluri cu o indltime mai mare de 1 metru
fata de cota de cdlcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe parceld. Numadrul de subsoluri nu se
normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Constructiile noi sau cele modificate ulterior se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

= Toate interventiile ulterioare edificarii ce urmaresc modificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcatuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o portiune din cladire sau o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc. ;

= Constructiile vor avea o acoperire realizatd in sistem terasa;

Finisaje

» Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele
arhitecturale;

= Elementele de finisaj (caramida 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 din aluminiu ori zincate pentru
acoperirea cladirilor si garajelor;
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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 interzisd termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului.

Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cardamida
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
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/
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St T

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/

= In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcdrilor la nivel de imagine
perceputa.

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor 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 pe

mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;
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= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depésesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

j i)
sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» 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 accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar culorile prevazute in Anexa 7, tonuri si nuante
de culoriin gamele: alb, crem, gri-bej, ca si culoare de baza.

= Este permisd utilizarea si a altor culori saturate, conform Anexei 7, 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.
= Seinterzice la finisarea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise.

= Pentruinvelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.
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NCS: 8 0507-Y NCS: § 1015-GR0Y NCS. § 1020-Y10R

NCS: § 0500-N NCS: § 0507-G40Y NCS: 8 1002-G

NCS: § 1010-Y50R NCS: 8 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 Cromatica Urbana - culori pentru accente

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”

» Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe

laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi, peste 60 metri
(de reguld dispuse de-a lungul principalelor artere de circulatie, ce printr-o tratare uniforma ar
produce un efect de monotonie, anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si

ar cauza o lipsa de orientare pentru trecatori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in
urma unui ritm specific pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii,
accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

= Numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se
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recomanda pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori

in cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

= |

=T

| ‘\\L

|
i
Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi de categoria a lll-a, iar
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

Tamplarie

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,
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;

La nivelul parterului cu alte functiuni decat locuirea sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu
conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
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= Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

» 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, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, 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
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;

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/
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

= In cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabla/aluminiu/metal,

folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o manierd similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale;
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Exemplu de tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

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 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 interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;
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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/

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitectura si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Emiterea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/
pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera pe terenurile aferente
investitiei sau adiacent terenurilor pe care se realizeaza investitiile, dupa caz, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public propus pentru circulatii si spatii verzi conform reglementarilor
juridice si a zonificarii functionale propuse in prezentul PUZ.

Toate strdzile nou propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine de
retentie. Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfsurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionata nu este posibilg,
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.
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Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild 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 vizuala a ansamblului in
care se afla.

Fiecare interventie 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).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite spre strada de 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.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

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 prevazut cu rigole de scurgere
conectate la reaua de canalizare pluviala.

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca
spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

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 impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
parcelei. Minim 10% din suprafata parcelei 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 5% din suprafata parcelei se
poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. 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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Catre limita comund spre calea ferata se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuald si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor, cu exceptia limitelor catre calea ferata care se vor
imprejmui din conditii de siguranta. Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata, iar
acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului
imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante catardtoare, pentru sporirea
imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

Catre bulevardul Bucuresti nu se vor realiza imprejmuiri ale constructiilor de birouri sau a celor
comerciale pentru a facilita fluxurile de oameni.

Imprejmuirile catre limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, nu sunt obligatorii. In
conditia realizarii acestora ele se vor realiza obligatoriu din materiale durabile, cu indltimea cuprinsa intre
1,5 metri si 2,5 metri, in functie de functiunile de pe parcelele invecinate.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). Cu toate acestea, se recomanda organizarea
spatiului ca un "open space” comun tuturor constructiilor din cadrul insulei determinata de circulatiile
carosabile, pentru a spori prezenta spatiilor publice pietonale, in special in cazul functiunilor de birouri si
servicii.

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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)
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- In cazul unor constructii cu regim de indltime mai mic sau egal de P+6E, se va respecta un POT
maxim de 60%.
- In cazul unor constructii cu regim de indltime mai mare de 25,00 m (P+6E), se va respecta un POT
maxim de 50%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calculul POT.

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 incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren, iar
CUT volumetric = mc AC /mp teren

- 1n cazul in care o constructie va fi edificata avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5,00
metri, atunci se va aplica un CUT volumetric.

- In cazul in care o constructie va fi edificatd avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri
fiecare, atunci se va aplica un CUT volumetric.

- In cazul loturilor la care se aplici CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.

- In cazul loturilor la care se aplica un CUT planimetric se va respecta un CUT maxim = 3,6 mp. ADC./
mp. teren.

- In situatia in care pe o parceld sunt constructii pentru care se aplicd atat CUT planimetric, ct si
volumetric, conform conditilor de mai sus, atunci se va face o raportare dubla pentru toate
constructiile, exprimate atat volumetric, cat si planimetric si se va verifica incadrarea in valorile
maximale exprimate atat planimetric, cat si volumetric.

*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, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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V1a - Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate publice

- Spatii verzi si plantate de folosinta generala: parcuri, gradini publice, scuaruri;

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber;

- Amenajari temporare ale spatiului public, lucrari de modelare a terenului, oglinzi si cursuri de apa;

- Amenajari peisagistice si spatii de joaca, mobilier urban;

- Alei pietonale si velo, de alergare;

- Traversdri ale cursurilor de apa si infrastructura de acces la apa - pasarele, poduri, podete, pontoane;
- Circulatii pietonale ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;

- Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural, sportiv sau
de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de
a fi 100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la
starea initiala.

- Constructiile/instalatiile temporare se vor demonta si indeparta in termen de 3 zile de la incheierea
evenimentelor sau manifestdrilor pentru care au fost autorizate.

- Lucrari de protejare a malului, lucrari de modelare a terenului numai prin intermediul unor proiecte
tehnice de sistematizare avizate conform legii;

- Toalete publice in spatii special amenajate;

- Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

- Se admite realizarea de pavilioane de max. 50 mp destinate alimentatiei publice, fara acces carosabil,
cu conditia ca aprovizionarea acestora sa se realizeze in afara orelor de vizitare a parcului;

- Constructii cu caracter social cu conditia obtinerii tuturor avizelor relevante emise de organisme
competente precum Directia de Sanatate Publicd, Sistemul de Gospodarire a Apelor, Agentia pentru
Protectia Mediului si altele;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:
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a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electricd, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
- Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpdri sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

- Nu este cazul.
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Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

Intrucat terenurile care se afld in UTR V/1a se constituie ca obiective de utilitate public3 si sunt propuse
ca parte din domeniul public, toate limitele de proprietate se constituie ca aliniamente si vor fi tratate ca
atare. Este permisa construirea exclusiv in regim izolat.

Se impune respectarea unei retrageri de minimum 15 metri a oricdror constructii fata de limita
cadastrald a Raului Sasar. Se interzice amplasarea constructiilor in zonele inundabile din cadrul V1a.
Exceptie fac platformele plutitoare/pontoanele propuse pentru acces la luciul de apa.

Fata de celelalte limite care se constituie ca aliniamente nu se impun retrageri specifice, insd se vor avea
in vedere conditii de coexistentd cu eventualele retele edilitare, structuri de rezistenta sau alte obiective
care impun restrictii constructive.

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
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare.

In cazul tuturor cladirilor dispuse izolat, se va pdstra o distanta egala cu minim jumadtate din indltimea
celei maiinalte.

Accesul in zona V1a este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc). in mod
exceptional, se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.
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Se va asigura accesul publicului la luciul de apa, in conditii de sigurantd conform normelor actuale. In
acest sens, se vor realiza pontoane, scdri, gradene si alte elemente construite care sa faciliteze
organizarea unor zone de recreere in relatie cu Raul Sasar.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. In zonele trecerilor pentru pietoni si in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala si
cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de minimum
1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. Tn aceste conditii panta
rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15% La jonctiunea intre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie sd existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferenta de
maximum 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjitd.

Aleile din parc vor fi amenajate astfel incat sa nu ingreuneze circulatia persoanelor cu mobilitate redusa.
Astfel, nu se recomanda realizarea aleilor principale din dale sau alte materiale ce nu creaza suprafete
netede.

Parcajele publice vor fi amplasate in proximitatea accesului sau integrate profilelor strazilor de acces.

Este propusa realizarea cel putin a unei pasarele pietonale peste Raul Sdsar, locatia acesteia urmand a fi
stabilita in urma unui proiect de amenajare/design a malurilor si zonei verzi.

Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, de-a lungul
circulatiilor publice sau in parcari amenajate. Nu sunt permise accesul si stationarea autovehiculelor pe
trotuar sau pe spatiul verde.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publicd mai mici de 50 mp.

Indltimea maxim3 admis& a constructiilor va fi de 5,00 metri la cornisd/atic, echivalentul unui regim
maxim de inaltime P. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximad, cat si regimul maxim de
indltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P, care sa se incadreze in inaltimea
maximd admisa.
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- Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

- Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile
in care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

- Seinterzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de ray, sitd,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel. In cazul prezentei liniilor electrice aeriene
prezente pe sit acestea vor fi deviate sau ingropate in subteran.

Toate pavilioanele vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren.

Zona V1a este supusa unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 110 kV sia
LEA 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr. 6030240807130 /
26.11.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile impuse de retelele
existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea eliberérii
amplasamentului de restrictiile de construire este necesarad relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz
al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantad aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20kV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.
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* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticala, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii, vor fi transformate
in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu
realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in subteran
se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.

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. Suprafetele mineralizate vor fi prevdzute
cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare;

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau care impiedicd realizarea constructiei.
Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul aceleiasi
parcele, minimum 3 (trei) arbori.

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.)

Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a delimita zone cu utilizare
diferita, insd se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot domeniul public.

Inspre calea ferata se vor realiza plantatii dense de arbori si arbusti cu rolul de a preveni circulatia
persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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 = 10%

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 inaltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,1 mp adc/mp teren.

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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V3 - Spatii verzi pentru agrement

in zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vede plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o0 zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitatii factorilor de mediu conform normelor de sanatate publica si de mediu.
Perimetrul iazului de decantare se suprapune partial si peste perimetrul ,PUZ - Complex de locuinte
si functiuni complementare Atrium”, aprobat cu HCL nr 485/2022, zona peste care prezentul
Regulament nu se aplica.

in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de
interdictie temporara de construire proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatie de
construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitdtii solului la cota -0.05 m si -0.30m. Acest raport se
va anexa documentatiei pentru obtinerea AC. Tipul incercarilor ce se vor efectua: pH, umiditate, sulfat
solubil in apa, cianuri totale, fier, arsen, plumb, mangan, cupru, zinc, nichel, cadmiu. Limita parcela in
interiorul cdreia se vor efectua obligatoriu cate doua probe ( din acelasi loc, cota -0.05 m si -0.30 m).
Pentru fiecare parcela, se vor intocmii aceste teste. Rezultatele se vor compara cu cele din rapoartele
anterioare. in cazul in care valorile se schimba semnificativ, se va anunta Agentia pentru Protectia
Mediului Maramures.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire la momentul inceperii lucrarilor, conform legii 246 privind

utilizarea, conservarea si protectia solului, proprietarul tabular al terenului (proprietarul autorizatiei de
construire) este obligat sa excaveze separat solul vegetal (pand la adancimea de 40 cm), sa il depoziteze
separat de restul solului ce se va excava ulterior. Patura de sol vegetal se va folosi ulterior la amenajarile
exterioare, spatii verzi si terasele inierbate. Este interzisa eliminarea ca deseu a acestui tip de sol
(patura vegetala).

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitati.

- Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

- Functiuni sportive: terenuri de sport, echipamente sportive in aer liber (aparate fitness), etc.

- Functiuni de loisir: sald de antrenament pentru diferite sporturi, sala de fitness si intretinere
corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii de joacd pentru copii;

- Chioscuri de mici dimensiuni (max. 50 mp) destinate alimentatiei publice;
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- Mobilier urban;

- Alei pietonale si velo, de alergare;

- Amenajdri si instalatii de agrement si loisir;
- Amenajdri de umbrare, foisoare.

- Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural, sportiv sau
de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de
a fi 100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la
starea initiala.

- Constructiile/instalatiile temporare se vor demonta si indeparta in termen de 3 zile de la incheierea
evenimentelor sau manifestarilor pentru care au fost autorizate.

- Lucrari de protejare a malului, lucrari de modelare a terenului numai prin intermediul unor proiecte
tehnice de sistematizare avizate conform legii;

- Toalete publice in spatii special amenajate;

- Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

- Suntinterzise orice utilizari, altele decat cele admise si admise cu conditiondri.
- Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

In zona lazului de decantare Meda din interiorul limitei zonei de exploatare (a se vede plansa de
reglementari urbanistice propuse), care se suprapune peste conturul zonei de studiu PUZ se instituie
o0 zona de interdictie temporara de construire pana la momentul demonstrarii indeplinirii conditiilor
de monitorizare a calitdtii factorilor de mediu conform normelor de sinatate publica si de mediu. in
vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilele situate in cadrul perimetrului de interdictie

temporara de construire pana la momentul indeplinirii conditiilor de monitorizare a calitatii factorilor de
mediu conform normelor de sandtate publica si de mediu proprietarul tabular al terenului (proprietarul
autorizatie de construire) este obligat sa realizeze evaluarea calitatii solului la cota -0.05 m si -0.30m.
Acest raport se va anexa documentatiei pentru obtinerea AC.

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele

FAZA PUZ - ANUL 2025 196/233


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

agnra
PUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬁ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
» Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Liniile electrice aeriene existente in in zonele V3 la momentul aprobarii prezentei documentatii, vor fi
transformate in LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse,
odata cu realizarea circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in
subteran se instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA..

Se considerd edificabile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- suprafatd minima de 1000 mp;
- frontla strada de minim 30,00 ml;
- Nu se conditioneaza forma parcelei;

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct.

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcdri. in vederea edificarii,
parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

Singurele aliniamente determinate de zona V3 sunt limitele comune cu zona L5a. Fata de aliniamentele
dinspre zona L5a se va respecta o retragere de minimum 10,00 metri exclusiv pentru constructiile care
nu sunt din categoria celor tehnico-edilitare (posturi trafo, relee etc.). In cazul constructiilor edilitare se
impune o retragere fata de aliniament de minimum 5,00 metri.

FAZA PUZ - ANUL 2025 197/233


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

agnra
PUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬁ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de sigurant3 si protectie
impuse de infrastructura LEA care determina retrageri suplimentare fata de aliniament, dar care vor
fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective.

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.

Constructiile vor respecta o retragere de minimum 5,00 metri fata de eventualele limitele laterale si
posterioare. Toate fatadele vor fi tratate ca fatade principale. Amplasarea constructiilor tehnice si
edilitare se va face cu conditia ca acestea sad fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

in plus fatd de retragerile mentionate mai sus, se vor respecta limitele de sigurant3 si protectie
impuse de infrastructura LEA care determina retrageri suplimentare fata de aliniament, dar care vor
fi masurate in raport cu pozitia din teren a retelelor respective.

In cazul tuturor cladirilor dispuse izolat, se va pdstra o distanta egala cu minim jumadtate din indltimea
celei maiinalte.

Accesul in zona V3 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc). In mod
exceptional, se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.
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in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. In zonele trecerilor pentru pietoni si in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de minimum
1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. Tn aceste conditii panta
rampei va avea o inclinare recomandatd de 8%, dar nu mai mare de 15% La jonctiunea intre carosabil i
rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferentd de
maximum 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

Aleile din parc vor fi amenajate astfel incat sa nu ingreuneze circulatia persoanelor cu mobilitate redusa.
Astfel, nu se recomanda realizarea aleilor principale din dale sau alte materiale ce nu creaza suprafete
netede.

Parcajele publice vor fi amplasate in proximitatea accesului sau integrate profilelor strazilor de acces.

Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, de-a lungul
circulatiilor publice sau in parcari amenajate. Nu sunt permise accesul si stationarea autovehiculelor pe
trotuar sau pe spatiul verde. Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul
asigurarii prin proiect a parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice. Nu este necesar a se
asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publica mai mici de 50 mp.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale in vigoare referitoare la
asigurarea numarului minim de locuri de parcare din Municipiul Baia Mare sau conform RGU, in cazul in
care nu exista legislatie locala in vigoare aprobata.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisd schimbarea destinatiei in alte functiuni. In cazul constructiilor destinate
agrementului, operate privat, se vor asigura locurile de parcare necesare functiunilor specifice prin
concesionarea/inchirierea sau asigurarea locurilor de parcare conexe in maximum 500 m de la terenul
propus spre edificare.

Se vor asigura in zona accesului public principal spatii destinate depozitdrii bicicletelor, de preferinta
acoperite, cu o capacitate de stocare suficienta, avand in vedere caracterul functiunii si frecventa
publicului.
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Indltimea maxima admis3 a constructiilor va fi de 5,00 metri la cornisi/atic, echivalentul unui regim
maxim de inaltime P. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de
indltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P, care sa se incadreze in indltimea
maxima admisa.

- Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

- Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile
in care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuala cat mai bund. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

- Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmadri realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.

- Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin aspect arhitectural - conformare si
amplasarea golurilor, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica - volumetrie si aspect exterior
depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

- Seinterzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor se vor trata in mod obligatoriu la acelasi nivel calitativ cu
cele principale siin armonie cu acestea.

- Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel. In cazul prezentei liniilor electrice aeriene
prezente pe sit acestea vor fi deviate sau ingropate in subteran.

Toate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va 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.

Zona V3 este supusa unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 20 kV, LEA

110 kV si a LEA 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electrica Romania nr.
6030240807130 / 26.11.2024. Edificarea constructiilor se va putea realiza respectand restrictiile
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impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/administratorilor acestora. In vederea
eliberdrii amplasamentului de restrictiile de construire este necesara relocarea retelelor si solicitarea
unui nou aviz al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantd aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20kV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistenta si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticald intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticald, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi transformate in
LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu realizarea
circulatiilor publice propuse prin PUZ. Pana la momentul mutarii liniilor aeriene in subteran se
instituie zona non-aedificandi de-a lungul culoarelor de functionare LEA.

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. 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 cadrul loturilor in
vederea respectarii unor suprafete decente de spatii verzi.

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. Suprafetele mineralizate vor fi prevdzute

cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare;

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau care impiedica realizarea constructiei.
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Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul aceleiasi
parcele, minimum 3 (trei) arbori.

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 impune respectarea unui GOT maxim de 30%.

Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a delimita zone cu utilizare
diferita, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot domeniul public.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual 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 = 20%

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 planimetric maxim = 0,2%

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, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

- plantatii de arbori si arbusti cu rol de protectie;
- spatii verzi si plantate de folosintd generalg;

- In zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oricdror constructii sau
instalatii neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru
care s-a emis aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta
circulatiei. (v. OUG 83/2016 art. 23)

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

- Este interzisa construirea de strazi in interiorul zonelor verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor
ecologic, cu exceptia traversdrilor cursurilor de apa.

- Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

- Suntinterzise orice amenajari care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele adiacente.
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in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, farda aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

- Nu este cazul

Este interzisa amplasarea constructiilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic,
cu exceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

Este interzisa amplasarea constructiilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic,
cu exceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrdrilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.
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Este interzisa amplasarea constructiilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic,
cu exceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

Accesul carosabil este permis doar in scopul realizarii sau intretinerii lucrarilor hidrotehnice si a lucrarilor
de amenajare a bazinelor hidrografice sau pentru situatii de urgenta.

Este interzisa construirea de strdzi in interiorul zonelor de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic
cu exceptia traversdrilor cursurilor de apa.

Stationarea autovehiculelor in interiorul zonei V5 este interzisa.

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu exceptia
celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrdrilor de amenajare a bazinelor hidrografice, care se
vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu exceptia
celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrdrilor de amenajare a bazinelor hidrografice, care se
vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu exceptia
celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrdrilor de amenajare a bazinelor hidrografice, care se
vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

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;
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Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau care impiedica realizarea constructiei.

Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul aceleiasi
parcele, minimum 3 (trei) arbori.

- Nu este cazul.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Nu este cazul.

» Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu ex-
ceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor hidrografice,
care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Nu este cazul.

= Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu ex-
ceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor hidrografice,
care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.
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V9 - Fasii si perdele de protectie

- plantatii de arbori si arbusti cu rol de protectie conform normelor specifice in vigoare;
- instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice;

- Nu este cazul.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Seinterzic orice interventii care contravin legilor si normelor specifice in vigoare;
- Seinterzice tdierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale competente.

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzis executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fard aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;
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a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de

protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Este permisa realizarea circulatiilor de acces catre loturile care nu au direct acces la o circulatie
publica. In aceste situatii, accesul realizat nu va avea o Iitime mai mare de 8,5 metri, constituit dintr-o
circulatie carosabila cu dublu sens a cate 3,5 metri fiecare banda si o circulatie pietonala de 1,5 metri
realizata pe o singura parte a accesului.

Nu este cazul.
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- Se recomanda utilizarea speciilor adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile
specifice.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

SECTIUNEA Il : POSIBILITE\TI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- Nu este cazul.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 210/233


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

ag {'_Cl
PUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

G1 - Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala

- Constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala cu respectarea normelor de igiend si
sandtate publicg;

- Nu este cazul.

- Pentru incintele situate in zonele rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic si
produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

- Nu este cazul. Se vor respecta conditiile impuse de normele tehnice in vigoare

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

In cazul subzonei 1, cladirile se vor retrage cu o distantd de minimum 5,00 metri fatd de orice limita de
proprietate comuna cu limita zonei G1.

In cazul subzonei 2, situata adiacent pasajului suprateran peste CF, clddirile se vor retrage cu cel putin
jumatate din indltimea constructiei, cu respectarea zonei de protectie a pasajului suprateran, iar
echipamentele tehnice se permit a fi amplasate pe aliniament.

Spatiul liber aflat intre limitele zonei G1 (subzona 2) si constructii/echipamente se va planta cu arbori

inalti si vegetatie deasa in vederea realizarii unei perdele verzi de protectie cdtre circulatiile publice,
functiunile invecinate si raul Sasar.
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Cladirile se vo realiza in regim izolat in raport cu limitele laterale/posterioare ale zonei G1 si se vor
retrage cu o distanta de minimum 5,00 metri fata de orice limita de proprietate comuna cu limita zonei
G1. Fatd de alte limite cadastrale din cadrul zonei G1 se vor respecta conditiile impuse de normele
tehnice aferente infrastructurii tehnico edilitare si de siguranta de incendiu.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii dispuse izolat cau alipit, in functie de
necesitatile tehnice si tehnologice. Amplasarea constructiilor va tine seama de normele sanitare in
vigoare si de necesitatea asigurdrii interventiei echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte
pericole, pe toate laturile unei constructii.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara.

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

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 salariati - pentru acestia, solutionarea parcajelor se va realiza in toate
cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata.
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Indltimea maxima admisa a constructiilor, va fi de 12,00 metri, cu exceptia instalatiilor si a cosurilor
pentru care nu se impune o limita de inaltime;

Conform normelor de specialitate

Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principalg;

Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe indltimile
inconjurdatoare. Se impune plantarea suprafetelor neconstruite si neutilizate pentru circulatii sau
parcari cu arbori si vegetatie deasa pentru a izola/masca vizual constructiile din spatiul public, inclusiv
de pe pasajul suprateran deasupra CF.

Conform normelor de specialitate

De-a lungul limitelor de proprietate ale zonei G1, subzona 2, unde nu exista accesuri, circulatii sau
constructii/echipamente, se vor planta arbori inalti si vegetatie deasd in vederea realizarii unei perdele
verzi de protectie catre circulatiile publice, functiunile invecinate si raul Sasar, cu respectarea Ordinului
nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate publica privind mediul de viata al
populatiei, emis de Ministerul Sanatatii.

Orice parte a terenului care este vizibila dintr-o circulatie publicd, inclusiv de pe calea ferata, va fi
astfel amenajatd incat sa nu altereze imaginea si aspectul general al zonei. Se impune plantarea
suprafetelor neconstruite si neutilizate pentru circulatii sau parcari cu arbori si vegetatie deasa pentru
aizola/masca vizual constructiile din spatiul public, inclusiv de pe pasajul suprateran deasupra CF.

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%.

Este obligatorie realizarea si mentinerea imprejmuirii de-a lungul limitei zonei functionale G1.
Imprejmuirile situate in interiorul zonei G1 vor fi realizate in functie de necesitatile tehnologice ale
functiunii, conform normelor sanitare, fara a se impune o conformare arhitectural-urbanistica.
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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%

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 inaltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT volumetric maxim = 6 mc/mp teren

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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G2 - Subzona cimitirelor

Cimitir - spatii rezervate amplasarii locurilor de veci

Biserica si cladiri anexe cimitirului - capela mortuara

Unitati pentru administratie, depozitare si anexe sanitare.

Se admit spatii de servicii conexe specifice aferente cimitirului (sala pentru ceremoniile funerare,
incdpere frigorifica pentru depunerea persoanelor decedate (premergator ceremoniei), spatiu pentru
efectuarea autopsiei);

Spatii pentru comercializarea produselor funerare, flori si alte obiecte specifice, pentru executie/
Tntre’,cinere monumente funerare;

Unitati de interes social: centre sociale, cantine sociale, unitati de sprijin si consiliere,

Servicii de gdzduire, ingrijire, educatie, asistentd, recuperare, protectie, reabilitare si integrare socio-
familiala

Mobilier urban

Circulatii carosabile, alei pietonale, parcaje la sol, amenajari peisagistice, plantatii (medii, inalte);

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

Se interzic orice alte functiuni incompatibile cu cele admise sau admise cu conditionari.
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- Se interzice densificarea cimitirului prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei din lungul acestora
sau a celei perimetrale;

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzdtoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor aferente infrastructurilor rutiera si tehnico-
edilitara necesare realizarii accesului pe terenul de investitie, respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitdti. in acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in
cadrul parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele
edilitare si a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza investitiile, care includ:
= Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

- In vederea edificarii constructiilor conexe cimitirului se va asigura o parcela cu o suprafata de
minimum 400 mp si o deschidere la strada de minimum 15,00 metri.
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- Tn vederea lotizrii locurilor de inhumare se va avea in vedere dispunerea acestora pe randuri. Fiecare
loc de inhumare va avea dimensiuni de minimum 1,2 m Idtime si 2,5 m lungime. intre locurile de
inhumare vor fi prevazute spatii pentru circulatii de cel putin 0,3 m latime.

- Nu se admite edificarea constructiilor in zona G2 pe parcela pana la realizarea accesului acesteia la
infrastructura rutiera si tehnico-edilitara.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate (cadastrale)
comune cu circulatiile carosabile sau cu spatiile verzi publice propuse prin PUZ se vor trata ca
aliniamente indiferent de regimul juridic al acestora la momentul edificarii loturilor.

- Constructiile vor respecta o retragere de la aliniament de minimum 5,00 mettri.
- Locurile de veci vor fi realizate la o distanta de cel putin 3,00 metri 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.

Cladirile se vor amplasa in regim izolat in raport cu limitele laterale/posterioare ale zonei G2.

- Distanta cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale zonei G2 va fi de minimum 5,00 metri.

- Locurile de veci vor fi realizate la o distanta de cel putin 3,00 metri fata de limitele zonei G2.

- Fata de alte limite cadastrale din interiorul zonei G2 se vor respecta conditiile impuse de normele de
sandtate publicd, de conditiile de acces si sigurantd la incendiu si de restrictiile impuse de retelele
tehnico-edilitare.

- Ininteriorul zonei G2 este admisé realizarea constructiilor in regim izolat sau alipit. Intre constructiile
izolate se va respecta o distanta egala cu cel putin jumatate din indltimea celei mai inalte dintre ele;

- spatiul rezervat amplasarii locurilor de veci este prevazut a fi impartit in sectii, sectiile in randuri, iar
randurile in locuri de veci (~3000). Sectiile vor fi delimitate de alei avand Idtimea de 1,00 metru si vor
cuprinde randuri de morminte aliniate “cap la cap’, de la vest la est. Randurile vor fi despartite de
spatii de trecere cu latimi de 0,30 metri. Locurilor de veci au fost proiectate cu dimensiunile de 2,50 m
x1,20m.
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Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara;

Emiterea Autorizatiei de Construire pentru investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
existenta procesului verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire
pentru infrastructura rutiera publica din care se realizeaza accesul in cadrul parcelei/parcelelor pe
care se propune investitia.

Se va respecta o latime de cel putin 3,00 metri pentru aleile interioare de circulatie destinate
accesului carosabil care sa deserveasca constructiile si locurile de veci.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei/zonei G2, deci in afara circulatiilor
publice. Locurile de parcare, atat cele pentru angajati, cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la
nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul ansamblului.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare, care vor fi amenajate cu spatii verzi (un arbore |a fiecare 4 locuri de parcare).
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Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Constructiile se vor incadra intr-un regim de indltime cu maximum 3 niveluri supraterane P+2E,
echivalent unei inaltimi maxime de 10,00 metri, masurati la cornisa/atic, respectiv 15,00 metri
masurati la coama.

La sirurile de morminte adancimea gropilor este de 2,00 m pana la 2,40 m la adulti, de 1,50 m la copii
pana la 10 ani si de 1,00 la copii pana la 3 ani. Tnél’,cimea mormintelor este de 15-20 de cm sau se pot
realiza la nivelul solului.

- Sevatine seama de caracterul sobru al functiunii.

- Sevor asigura: puncte de apa din retea publicd, puncte sanitare, spatii de depozitare a deseurilor;
- Seva sigura colectarea si evacuarea apelor meteorice la reteaua publica de canalizare.

- Sevor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei in proportie de minim
5% din suprafata totala a cimitirului.

- Imprejmuirile spre stradd vor fi semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural in mod discret
potrivit functiunii, avand inaltimi de maxim 2,20 metri.
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual dintre suprafata construita (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd 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)

Suprafata totala pentru un loc de veci va fi de 7,5-10 mp
POT maxim = 15% - raportarea se va face la nivelul UTR-ului

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

CUT maxim = 0,2 mp ADC / mp teren - raportarea se va face la nivelul UTR-ului

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 dezmembrata 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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T1 - Subzona transporturilor rutiere

Zona circulatiilor carosabile si infrastructura aferenta acestora cuprinde strazile alcdtuite din parte
carosabild, parcarile situate de-a lungul partii carosabile, statiile pentru transportul in comun carosabil
(taxi, autobuz, microbuz), plantatiile verzi de aliniament, culoarele verzi adiacente circulatiilor carosabile,
trotuarele pietonale si pistele pentru biciclete, pachete de parcari la sol si alte tipuri de utilizari in scop de
circulatii auto sau infrastructura necesara pentru buna desfasurare a circulatiilor auto.

Strazile si parcarile publice cuprinse in cadrul T1 se constituie ca obiective de utilitate publica.

Se va avea in vedere, la momentul initierii proiectarii circulatiilor publice si a spatiilor publice
aferente sa fie prevazuta relocarea in subteran a liniilor electrice aeriene, dar si alte relocari de
conducte de alimentare cu apa sau canalizare care impun restrictii de construire pe terenurile
proprietate privata.

- Circulatii carosabile, pietonale si velo publice, inclusiv plantatii verzi de aliniament;

- Amenajdri pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport rutiere si pe cale fixa legate de
transportul in comun si de functiuni de transport marfa precum si serviciile anexe aferente;

- Parcdrila sol;

- Instalatii, constructii tehnice si amenajari aferente traficului rutier;

- Pasaje rutiere/pietonale;

- Poduri;

- Constructiile si amenajarile amplasate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se vor autoriza
numai cu avizul R.A. SNCFR si a Ministerului Transporturilor;

- Zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar, cu
latimea de 100 m masurata de la limita zonei cadastrale CFR, situata de o parte si de alta a cdii ferate,
precum si terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii acesteia;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

FAZA PUZ - ANUL 2025 221/233


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

qagrra
pUIlis design

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Nu sunt permise constructia de cladiri destinate serviciilor pentru transportatorii in tranzit: moteluri,
restaurante;
- se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de
modernizare sau extindere;
- Suntinterzise orice utilizari, altele decat cele admise si admise cu conditiondri.
- Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
- seinterzic orice constructii sau amenajdri pe terenurile rezervate pentru:
= ldrgirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse, largirea arterei de centura si completarea
traseului acesteia, realizarea sistemului de autostrazi (de centura si penetratiile in municipiu);
= modernizarea intersectiilor;
= realizarea pasajelor supra si subterane;
= realizarea spatiilor de parcare; - modernizarea / realizarea traseelor de cale ferata si a statiilor
C.F. aferente;
» modernizarea /realizarea podurilor aferente cdii ferate;

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricdror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;
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Efectuarea oricdror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpdri sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Autorizarea constructiilor in zona de siguranta (20,00 m) a infrastructurii feroviare este interzisa.
Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100,00 m) a infrastructurii feroviare este posibila
numai dupa aprobarea CNCF "CFR" S.A., conform actelor normative in vigoare.

Conform studiilor de specialitate;

Conform studiilor de specialitate.

Conform studiilor de specialitate.

Conform studiilor de specialitate.

Spatiul urban trebuie conformat astfel incat sa existe statii accesibile care sa permitd sosirea si
preluarea persoanelor cu dizabilitdti de catre mijloacele de transport in comun precum taxiuri,
transport public (autobuze, troleibuze, tramvaie), vehicule mari (microbuze, autocare).

Statiile trebuie sa fie conformate si semnalizate pentru a putea fi remarcate de la distanta.

Statiile trebuie amplasate cat mai aproape de intrdrile principale ale cladirilor sau zonele de interes.
Distanta maxima de la statie la punctele de interes nu trebuie sa depdseasca 50 m.

Traseele de circulatie pentru pietoni vor fi astfel conformate astfel incat sa se asigure deplasarea in
deplind siguranta a persoanelor cu dizabilitdti - locomotor, vizual, auditiv.
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- Pentru persoanele cu deficiente de vedere vor fi prevazute benzi de ghidaj tactilo-vizuale cu amprente
diferite siin culori contrastante pe toata lungimea traseului pietonal.

- Toate trecerile de pietoni vor fi amenajate cu rampe de acces pietonale intre trotuar si carosabil.

- Acolo unde trecerea de pietoni este prevazut cu semafor, acesta va fi echipat suplimentar cu sisteme
de detectie pentru un timp prelungit de traversare.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

In toate parcdrile amenajate vor fi prevazute locuri de parcare rezervate persoanelor cu dizabilitati,
configurate si semnalizate corespunzator.

- Conform studiilor de specialitate.
- Conform studiilor de specialitate.

- Extinderile retelelor edilitare se va 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;

- Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, 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;
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- 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 prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuald a zonei, fard a
iesi in evidenta.

- Seinterzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine.

- Suprafetele mineralizate aferente parcarilor vor fi prevdzute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

Liniile electrice aeriene existente la momentul aprobarii prezentei documentatii vor fi transformate in
LES de-a lungul circulatiilor publice propuse sau a zonelor verzi publice propuse, odata cu realizarea
circulatiilor publice propuse prin PUZ.

Zona T1 este supusd unor restrictii de construire determinate de culoarul de protectie LEA 10 kV, LEA
20 kV, LEA 110 kV , LEA 220 kV conform avizul emis de Distributie Energie Electricd Romania nr.
6030240807130 / 26.11.2024, a restrictiilor impuse de conducta de transport gaze naturale conform
aviz Transgaz nr 2106/12.09.2024, si a restrictiilor determinate de canalizarea menajera conform Aviz
Vital SA nr Nr. 2017 /12.12.2024. Edificarea constructiilor tehnice si realizarea circulatiilor se va putea
realiza respectand restrictiile impuse de retelele existente si cu notificarea proprietarilor/
administratorilor acestora. In vederea eliberdrii amplasamentului de restrictile de construire este
necesard relocarea retelelor si solicitarea unui nou aviz al operatorului/operatorilor.

Pana la momentul transformarii liniilor electrice aeriene in LES sau a devierii lor, conform avizul nr.
6030240807130 / 26.11.2024 emis de Distributie Energie Electrica Romania, se vor respecta
urmatoarele distante minime stabilite conform “Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si de sigurantad aferente capacitatilor energetice”, Ordinul A.N.R.E. nr. 239/2019:

* Seinterzice amplasarea constructiilor in zona de protectie a liniilor electrice aeriene de inalta si
medie tensiune. Zona de protectie si zona de siguranta a liniilor electrice aeriene coincide cu
culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei si au valorile: 12 m pentru LEA
20KV, 37m pentru LEA 110kV si 55m pentru LEA 220kV. Acoperisurile metalice se vor lega la
pamant.

* Amplasarea obiectivelor in zona de protectie si de sigurantd ale capacitatilor energetice se
poate face pe baza unui studiu de coexistentd si a unei analize de risc, elaborate de catre un
operator economic sau specialist atestat in analiza riscului.

* Distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al LEA la sageata maxima si partea
superioara a ingradirii trebuie sa fie de 3 m. Distanta minimd, pe verticala, intre conductorul
inferior al liniei electrice aeriene de joasa tensiune sau de medie tensiune sau a bransamentelor
aeriene si carosabil va fi de 7m.
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De asemenea, pand la devierea retelelor de alimentare cu apa sau pentru canalizare existentd, se vor
respecta zonele de protectie sanitara si hidrogeologica pentru constructii si instalatii destinate
alimentarii cu apd, reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru retelele de
distributie a apei se va institui zona de protectie sanitara de minim 3,00 m stanga/dreapta de ax, iar
pentru colectoarele menajere si pluviale zonele de protectie de 3,00 m stanga/dreapta de axul
colectorului si 5,00 m stanga/dreapta din axul conductei de refulare.

Nu este propusa relocarea conductei de transport gaze naturale, prin urmare se vor respecta "Norme
tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’, norme aprobate prin
Ordinul presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 171
bis din 10.03.2014, care impune urmdtoarele distante minime pe orizontald intre conductele de
transport gaze, respectiv SRM si diferite obiective:

* 20m - locuinte, constructii industriale, sociale si administrative, obiective destinate a fi ocupate

de oameni sau in care isi va desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de inaltime
P+3E;

* 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;

* 20m - organizdri de santier, fata de orice alte zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.

* 20m - spatii de joaca, recreere, amenajari sportive si de agrement;

* 20m - statii de epurare, gospodarie apa;

* 20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

* 50m - depozite de gunoaie, depozite de dejectii animaliere;

* 30m - depozite de GPL, carburanti, benzindrii;

* 6m - diguri de protectie de-a lungul apelor;

* 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni;

* 6m - platforme betonate, alei, imprejmuiri - din marginea acestora

* 6m - drumuri de incintd private, alei pietonale (din marginea/ampriza acestora);

* 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau telecomunicatii);

* 6m - camine de vizitare;

Paralelism cu drumuri:

* 22m - drumuri nationale (europene, principale, secundare)

* 20m - drumuri de interes judetean;

* 18m - drumuri de interes local (comunale, vicinale, strazi - din ax);

* 6m - drumuri de utilitate publicg;

in zona/zonele de intersectie cu drumul/drumurile de acces/incintd, conductele de transport gaze se vor
proteja cu tub metalic, in conformitate cu "Norme tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de
transport gaze naturale’, norme aprobate prin Ordinul presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 171 bis din 10.03.2014 si STAS 9312-87 sau cu dale din beton
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armat. Dalele din beton armat se vor amplasa la partea superioara a drumului/drumurilor si va depasi cu
cel putin 1,5 m conductele de gaze, de o parte si de alta a acestora.

- Este obligatorie amenajarea si plantarea cu arbori a spatiului verde aferent circulatiilor carosabile.
Plantatiile pe spatiul verde vor fi cu rol estetic, de protectie, de ameliorare a climatului si calitatii
aerului.

- Se vor amenaja plantatii de protectie, in special de-a lungul cailor publice si se vor dimensiona in
functie de vantul dominant, de vecindtati si de caracterul zonei inconjuratoare.

- Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

- 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%.

- 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.)

- 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.

- Conform studiilor de specialitate.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual 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 studiilor de specialitate.
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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 inaltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = Conform studiilor de specialitate.

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.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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T2 - Subzona transporturilor pe cale ferata

Transport feroviar

Prin infrastructura feroviara se intelege ansamblul elementelor necesare circulatiei si manevrei
materialului rulant, cladirile statiilor de cale feratd, cu facilitatile aferente,, precum si celelalte cladiri si
facilitati destinate desfasurarii transportului feroviar. Fac parte integranta din CF: podurile, viaductele,
pasajele denivelate, tunelurile, constructiile de aparare si consolidare, indicatoarele de semnalizare
feroviara si alte dotari pentru siguranta circulatiei, terenurile si plantatiile care fac parte din zona cdii
ferate.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fasiile de teren in limita de 20 m fiecare, situate de
o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de
siguranta a circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiilor terenurilor, precum si a
instalatiilor si lucrérilor de protectie a mediului. in cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri
aflate in proprietate privatd, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in
conditiile legii. (v. OUG 12/1998 art. 29 alin. (2)).

Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de
alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 metri de la axa cdii ferate, precum
si de terenurile destinate sau care servesc, sub orice formd, la asigurarea functionarii acesteia. (v. OUG
83/2016 art. 25).

- Instalatii si amenajari feroviare, unitati de intretinere si depozitare aferente infrastructurii feroviare.
- Servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;

- Lucrari de terasamente necesare functional;

- Lucrdri de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic;

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se pot amplasa, cu avizul Ministerului Transporturilor:

a) Constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata;

b) Constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de restabilire a
circulatiei;

c) Instalatii fixe pentru tractiune electrica;

d) Instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii, transmisiuni de date si
constructiile aferente acestora.
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In zona de protectie a infrastructurii feroviare pot fi amplasate, temporar, materiale si utilaje necesare
intretinerii acesteia, in scopul elimindrii consecintelor evenimentelor de cale ferata sau al prevenirii
oricdrui pericol pentru siguranta circulatiei feroviare. (v. OUG 12/1998 art. 31).

Pe traseul liniilor ferate apartinand infrastructurii feroviare, supus inzdpezirilor, compania nationala care
administreaza infrastructura feroviard este in drept sa utilizeze zona de protectie pentru instalarea de
parazdpezi. (v. OUG 12/1998 art. 32).

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, d dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electricd, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;
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d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

SECTIUNEA II : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[I:\ DE ALINIAMENT

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATE DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATE DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
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- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
- Conform studiilor de specialitate

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul procentual 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)

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

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

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
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;
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— 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.

Sef proiect Echipa de elaborare 7

master urb. I\'7I'ih¥la Pusnavas, master urb. Mihaela Pusnaya
/ 4 [ /

\\
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master urb. Anda Stancescu

o —
Manager proiect ’“//

dr. urb.Mihai-Alexandru Motcanu-Durnitrescu

. q
S
o

y

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2025 233/233


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

- s B 77~ < 5
Wiy T o= ﬂ i B ~ &7 i 11 } \j] N
L7 <J 7y O g Pl - fib iy
L] b | <<> 11 ! JIS e = :
= I | L7 & Vi A e i e ——
D : i E Q : :I : ! Q_—’— —_——:::\‘ -====—li
Q i 1 | - -
| ! Q 1 @ " - = . -7 I
f : : i @ Q S Q Y &: I: ) L }) -=== === " - -_--_----= L—-—-—--_—-
— - B D G I m F{bi O Q ~ i ! E J'//\ / ____—"":,——' ‘__-—-'-- [
% : o E ||: I ' - - @ mmmmm——————
5 N}

— =

ST DG

T

il
\HH

Il

PUZ — COMPLEX DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE ATRIUM
- APROBAT prin HCL 485/2022 -

yaOoN $097da "YU1S

‘DD

STR.

LEGENDA
LIMITE

HH I HEHIH

ELABORARE

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA),
MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

LIMITA ZONEI DE STUDIU P.U.Z.
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CALEA FERATA

LIMITA ZONEI DE EXPLOATARE - IAZ DECANTARE "MEDA"

CIRCULATII CAROSABILE - SISTEMATIZATE
CIRCULATII CAROSABILE - NESISTEMATIZATE

TERENURI AFERENTE CIRCULATIILOR FERQVIARE

TRECERI LA NIVEL CU CALEA FERATA
LIMITA ZONEI DE SIGURANTA A CAll FERATE* (20,00 m)
LIMITA ZONEI DE PROTECTIE A CAIl FERATE** (100,00 m)

INTERSECTII CE NECESITA RECONFIGURARE

ZONIFICARE FUNCTIONALA - SITUATIA EXISTENTA

JUDUREREL

LOCUIRE INDIVIDUALA

COMERT, SERVICII

PRODUCTIE $I/SAU DEPOZITARE, INDUSTRIE

FUNCTIUNI SPORTIVE: TEREN DE SPORT ACOPERIT
UN\TﬂTI AGROINDUSTRIALE SI DEPOZITARE

TERENURI LIBERE DE CONSTRUCTII {TERENURI VIRANE)

DEPOZITARE DE DESEURI - MATERIALE DE CONSTRUCTII

LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV AL U.A.T. MUNINICPIUL BAIA MARE

LIMITA DOCUMENTATIILOR DE URBANISM APROBATE ANTERIOR
LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR CF. GEOPORTAL A.N.C.P.I. (ETERRA)

LIMITA CONSTRUCTII EXISTENTE CF. GEOPORTAL A.N.C.P.I. (ETERRA)

GOSPODARIE COMUNALA - ECHIPAMENTE TEHNICE MAJORE

LIMITA TERITORIULUI INTRAVILAN EXISTENT cf. P.U.G. MUN. BAIA MARE aprobat prin H.C.L. 349/1999

LIMITA CONSTRUCTII EXISTENTE - NETNSCRISE IN BAZA DE DATE A A.N.C.P.I. (ETERRA)
LIMITA UNITATI TERITORIALE DE REFERINTT\ CF. P.U.G. MUN. BAIA MARE aprobat prin H.C.L. 349/1999

LIMITA UNITATI TERITORIALE DE REFERINT/UA CF. DOCUMENTATII APROBATE ANTERIOR
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