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VOLUMUL I

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z,

ORGANIZAT PE STRUCTURA R.L.U. AL P.U.G.

PR. NR 562/2024

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.Z. - INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILANUL
MUNICIPIULUI BAIA MARE SI REGLEMENTARE TEREN PENTRU
ZONA DE LOCUINTE

Amplasament: Mun. Baia Mare, Str. Miron Costin f.nr., Jud. Maramures
Initiator: S.C. HESTIA MCMV S.R.L.

cu sediul in, Mun. Baia Mare, Str. Bazaltului nr. 14, Jud. Maramures
Beneficiar: MUNICIPIUL BAIA MARE

2. DISPOZITII GENERALE:
2.1. Rolul Regulamentului local de urbanism

Regulamentul aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul zonei studiate.

Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal extinde si detaileaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G. al Mun. Baia Mare. Regulamentul local de urbanism
constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri urbanistice zonale sau Planuri
urbanistice de detaliu) pentru parti componente ale localitatii se schimba conceptia generala care sta la
baza Planului urbanistic general aprobat, este necesara modificarea Planului urbanistic general
conform legii.

Stabilirea regulamentului local de urbanism se va face numai in spiritul prevederilor
Regulamentului general de urbanism, aprobarea unor modificari ale Planului urbanistic general si
implicit ale Regulamentului local de urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de avizare —
aprobate pe care a urmat-o si documentatia initiala sau prin refacerea in totalitate a acestei
documentatii.

Perioada de valabilitate a acestui PUZ se va stabili de catre Consiliul Local al Mun. Baia Mare si
va fi mentionata in Hotararea de aprobare a planului.

2.2. Baza legala a elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ
Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe

- legi si acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a
constructiilor,

- norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu
exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora,

- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea terenului in acord cu
principiile dezvoltarii durabile — configuratia parcelelor, natura proprietatilor, amplasarea si conformarea
constructiilor, din care cele mai importante sunt :



e Legea nr. 350/2001 pentru amenajarea teritoriului si urbanismul - cu modificérile si completarile
ulterioare;

e Ordinul nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a
Leqii350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism;

e Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

e Ghid privind metodologia de elaborare si cadru continut al Planului Urbanistic Zonal — Reglementare
tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000;

e Ghid privind metodologia de elaborare si cadru continut al Planului Urbanistic General —
Reglementare tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.13/N/1999;

e Ghid privind metodologia de elaborare si aprobarea regulamentelor locale de urbanism-—
Reglementare tehnica, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000;

e Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr. 107/1996 a apelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Ordinul ministrului sanatatii nr. 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si
completarea Normelor de igiena si sdnatate publica privind mediul de viata al populatiei;

e OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a

publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

Legea nr. 24/2007 a spatiilor verzi, republicata, cu modificarile ulterioare prin Legea nr.47/2012;

Codul Civil:

Legea nr.50/1991, modificata si completata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Legea nr.10/1995 privind calitatea Tn constructii actualizata;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,

Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

Legea nr. 107/1996 a apelor;

LEGEA nr. 114/11.10.1996 Legea locuintei;

Legea nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata cu modificarile ulterioare;

ORDIN Nr. 47 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor

edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane;

e Ordinul nr. 129/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea si autorizarea de
securitate la incendiu si protectie civila;

e  Ordinul Ministerului Administratiei si Internelor nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale de
aparare impotriva incendiilor. Normativ privind securitatea la incendiu a constructiilor, indicativ P
118/1-2025;

e Plan Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, judetul Maramures, proiect nr. 12/1996 aprobat
prin HCL nr.349/99

¢ Regulament local de arhitectura si estetica urbana privind modul de conformare arhitectural,
cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare

2.3 Domeniu de aplicare:

Planul urbanistic zonal impreuna cu Regulamentul local de urbanism aferent se aplica pentru terenul in
suprafata totald de 7291 mp delimitat la sud si vest de cai de acces si la nord si est de proprietati private,

ocupate cu locuinte si anexe, respectiv terenuri agricole libere de constructii.
2.3.1 Dupa aprobare, zona figurata in plansa de ,Reglementari” a Planului urbanistic zonal va fi
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marcata pe teren prin borne, potrivit Legii cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 77/1996 si va fi
cuprinsa in intravilanul Municipiului Baia Mare. Odata aprobat, PUZ si RLU aferent acestuia constituie
act de autoritate al adminstratiei publice locale.

2.3.2 Zonificarea functionala a zonei a fost evidentiata in plansa de ,Reglementari” a Planului urbanistic
zonal. Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a constructiilor.
Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor, amplasate in cadrul teritoriului studiat.

2.3.3 Asigurarea compatibilitatii functiunilor: Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia
asigurarii compatibilitatii cu functiunea stabilita prin PUZ si prin R.L.U.

2.4 . Alte prescriptii complementare care pot actiona simultan cu RLU
La faza de autorizatie de construire se vor respecta legile si normativele in vigoare care se

aplica la tipul de investitii, functiuni si capacitati, simultan cu prevederile prezentului R.L.U.

2.5 Divizarea in UTR si alte subunitati
Suprafata studiatad nu a fost impartitd in zone si subzone. Functiunea dominanta va fi de zona
destinata construirii de locuinte izolate sau cuplate si anexe aferente, situate pe parcele individuale.

2.6. Definire POT si CUT

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

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

- procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (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.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;

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

3. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si patrimoniului natural si
construit

Terenuri agricole:
Conform Legii Fondului Funciar, amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din

extravilan, pe cele amenajate cu lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si



livezi, parcuri nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice, este interzisa. Prin
prezentul P.U.Z. suprafetele de teren studiat se propun pentru introducere in intravilan.
Resursele subsolului

Pe terenul studiat, studiul geotehnic nu releva si nu au fost identificate resurse ale subsolului. n
cazul identificarii acestora la demararea lucrarilor de executie, acestea vor fi sistate, iar modalitatea
exploatarii resurselor identificate va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.
Resurse de apa si platforme meteorologice

Terenul studiat nu se afla in zona de protectie a resurselor de apa si platforme meteorologice.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu exista zone cu valoare peisagistica si nici zone naturale

protejate.

Situri arheologice si monumente isotrice:
Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu exista zone cu patrimoniu arheologic. Pe teritoriul
reglementat prin PUZ nu existda monumente istorice clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015.

3.2. Reguli cu privire la amplasare si retrageri minime obligatorii:

-Autorizarea executarii constructiilor in zona drumurilor publice — str. Miron Costin - este permisa
numai daca se respecta retragerile fata de noile aliniamente stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z.

-Autorizarea executarii constructiilor in zona drumurilor private (drumuri de servitute) este
permisa numai daca se respecta retragerile stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z.
-Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z.
-Coroborat cu distantele minime reglementate, se vor va avea in vedere si respectarea
prevederilor din urmatoarele acte legislative:

-Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de avizare
sanitara a proiectelor, obiectivelor si de autorizare sanitara a obiectivelor cu impact asupra sanatatii
publice;

-Ordinului Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr. 27/N/1999 pentru
aprobarea reglementarii tehnice "Normativ de siguranté la foc a constructiilor”, indicativ P 118-2025;

-Ordinului Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr. 1383/2002 pentru
aprobarea reglementarii tehnice "Normativ privind proiectarea cladirilor de locuinte (revizuire NP 016-
96)”, indicativ NP 057-02;

- In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite
nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor.

3.3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor si parcajelor obligatorii

-Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca pe parcela exista posibilitatea
de acces carosabil la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, dimensionate conform
normelor pentru trafic greu.

-Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati
locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

-Este permisa dezmembrarea terenurilor pentru crearea drumurilor de servitute, in cazul
reorganizarii parcelelor.

-Toate parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului aferent domeniului
public in conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile in momentul cererii
autorizatiei de construire.

-Pentru constructii de turism-structuri de cazare de mic gabarit si spatii comerciale de



proximitate - numarul parcarilor si conformarea lor se vor face in functie de categoria si capacitatea
structurii respective.

3.4. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de servitute si de protectie
ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa si canalizare, conform
prevederilor legale in vigoare. Delimitarea acestor zone se va face tindnd seama si de conditiile de
servitute si de protectie a arterelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor
conform avizelor ce se vor obtine.

-Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
noilor consumatori la retelele existente de alimentare cu apa, canalizare si energie electrica.

-Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre
investitorii interesati.

-Se admite amplasarea panourilor solare termice si fotovoltaice, pentru prepararea energiei
electrice, a apei calde menajere si incalzire. In acest caz, amplasarea lor va fi atent studiata, pentru a le
asigura eficienta, dar si pentru a le integra in peisaj.

-Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitorii interesati sau beneficiar.

-Se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii. Colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprie-
tatii.

-Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare.

-Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

-Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

-Se vor asigura in interiorul parcelelor o zona de colectare si depozitare temporara a deseurilor
menajere in europubele. Beneficiarii vor incheia un contract cu o firma de salubritate pentru degajarea
periodica a deseurilor menajere rezultate.

-Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
si vertical, Tn scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

3.5. Reguli cu privire la Autorizarea si executarea constructiilor ,realizarea de imprejmuiri si
amenajarea de spatii verzi in interiorul parcelelor

Constructiile propuse nu vor aduce prejudicii caracterului si intereselor vecinatatilor prin situare,
dimensiuni si aspect exterior.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse
si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si pozitia
acestora nu va stanjeni traficul auto sau pietonal.

Autorizarea este conditionata pentru tipurile de constructii propuse in P.U.Z. cu respectarea
exigentelor Legii nr. 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare, rezistenta la foc,
protectia impotriva zgomotului, sdnatatea oamenilor si protectia mediului.

Imprejmuirile vor trebui s& participe la ameliorarea aspectului exterior atat prin alegerea
materialelor, cat si prin calitatea executiei. Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri: imprejmuiri opace, transparente, semitransparente, decorative sau gard viu, necesare
delimitarii parcelelor aferente cladirilor.Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in
cazul aspectului exterior al constructiei.



Se avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural (pentru zonele verzi prevazute in plan) si
al echilibrului ecologic, precum si refacerea cadrului natural in urma executiei lucrarilor, pentru
asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor, precum si pentru asigurarea respectarii cerintelor de
protectie a mediului. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi
si plantate, in procent de minim 40% din suprafata parcelei.

Se va planta un arbore sau arbust la fiecare 50 mp (specii locale), raportat la suprafata
parcelei.Terenul care nu este acoperit cu construciii, platforme si circulatii va fi acoperit cu iarba si
plantat cu arbusti si arbori.

4. ZONIFICARE FUNCTIONALA:
UTR Li - Zona de locuinte individuale si functiuni complementare

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Amplasamentul se afla in extravilanul localitatii Baia Mare, in zona nordica a acestuia, arealul
numit Zona Colinara. Accesul la amplasament se realizeaza direct din str. Miron Costin, fiind adiacent
acesteia pe latura nordica.

Zona in care se incadreaza este partial in intravilan si partial in extravilan, mobilata in principal
cu locuinte si functiuni complementare. Zona adiacenta situata in intravilan este ocupatéa de locuinte si
functiuni complementare, descrisa in P.U.G. ca fiind zona L2b.

Punctual, in zona limitrofa s-au aprobat documentatii de urbanism care au propus introducerea
in intravilan si au stabilit reglementari pentru parcele destinate in principal locuirii si functiunilor conexe
si complementare.

Parcelele studiate sunt libere de constructii iar in zona sunt edificate constructii case de locuit cu
regimul mediu de naltime P, P+M. Din punct de vedere tectonic local, zona este stabild. Nu au fost
identificate accidente tectonice pe amplasament sau in vecinatatea acestuia, in urma studiului
geotehnic preliminar nr. 5/16.09.2024 elaborat de S.C. Geo Skill S.R.L. Pe zona studiata, panta
generala a terenului natural prezinta o valoare intre 8 - 10-12%, cu orientarea pe directia N — S, si
considerata medie de 10%.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

-Locuinte individuale realizate in regim izolat sau cuplat, cu regim permanent sau sezonier.

-Structuri de primire turistica cu functiuni de cazare : pensiuni turistice, vile turistice, cabane
turistice, cu capacitate redusa cu respectarea prevederilor Ordinului 65/2013 Autoritatii Nationale pentru
Turism;

-Instalatii si constructii aferente echipamentelor edilitare care utilizeaza surse complementare,
nepoluante de energie solara.

-Amenajari aferente utilizarilor admise: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje
subterane si supraterane, spatii plantate, constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

-Se admit servicii profesionale, serviciile complementare locuirii si mici activitai manufacturiere,
in suprafata desfasurata max. 200 mp cu conditia sa nu genereze transporturi grele (max. 3,5t), sa nu
atraga mai mult de 3 autoturisme, sa nu fie poluante (fonic, chimic sau vizual), sa nu aiba
program prelungit peste orele 22:00, sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare i
productie, sa sa asigure 3-5 locuri de parcare.



-Serviciile profesionale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere cu
suprafata desfasurata peste 200 mp se pot admite cu conditia elaborarii $i aprobarii unui Plan
Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) care sa demonstreze posibilitatea coabitérii cu vecinatatile,
posibilitatea asigurarii parcajelor necesare si acceselor pentru clienti, personal si aprovizionare,
etc.

Se admit mici spatii comerciale cu suprafata desfagurata de max. 200 mp, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele (max. 3,5t), sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante
(fonic, chimic sau vizual), sa nu aiba program prelungit peste orele 2200, sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie, sa asigure 5 locuri de parcare.

-Se admit spatii de cazare pentru centre rezidentiale pentru persoane varstnice si persoane cu
dizabilitati cu conditia ca capacitatea acestora sa nu depaseasca 20 de paturi si sa asigure minim un
loc de parcare la 4 angajati si cate un loc de parcare la 4 paturi.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea de animale;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- lucréri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI)

-Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai cu
conditia elaborarii de studii geotehnice aferente fiecarui obiectiv construit pentru conformarea fundatiilor
la natura terenului de fundare. Pentru limitarea infiltrarii apelor din precipitatii in terenul de fundare se
vor amenaja suprafetele prin taluzare si inierbare. Acolo unde e cazul se vor executa drenuri de supra-
fata sau subterane in versant.

-Se admite regim de construire izolat si cuplat

-Suprafata maxima a unui corp de cladire nu poate depasi 400 mp (suprafata construita),
indiferent de aria terenului. Sunt admise mai multe corpuri (aripi) de cladire pe acelasi teren, cu conditia
ca acestea sa formeze un ansamblu arhitectural armonios.

-Constructiile vor fi asezate rational pe teren tinand cont de: pantele reliefului, torenti si paraie,
vizibilitatea elementelor de peisaj, orientarea fatd de punctele cardinale.

-Se considera construibile, in baza prezentului regulament, parcelele care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii de construibilitate:
-suprafata parcelei este mai mare sau egala cu 700 mp si front la strada de minim 15 m.
-adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea medie acestia. Poate constitui
exceptie lotul de colt: str. Miron Costin cu drum de acces, in cazul edificarii de locuinte cuplate.



-parcela este accesibila dintr-un drum public direct, drum privat, sau prin servitute de trecere
legal obtinuta printr-o trecere de minim 5,0 m latime.

-O parcela poate fi adusa la conditia de construibilitate prin comasarea cu una/mai multe din
parcele vecine.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-Retragerea constructiilor de la aliniament va fi de minim 5,00 m.
-Garajele aferente locuintelor se vor retrage fata de aliniament cu minim 6,0 m, pentru a se
putea asigura spatiu de parcare in interiorul incintei.
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA']'A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
1. pentru cladirile care vor fi dispuse izolat:

e cladirile de vor retrage fata de limita laterala a parcelei cu minim jumatate din inaltimea la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3,0 metri;

o cladirile de vor retrage fata de limita posterioara a parcelei cu minim jumatate din inaltimea la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt faté de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

2. pentru cladirile care vor fi dispuse cuplat:

e Amplasarea constructiilor se va face alipit, prin alaturarea peretilor exteriori aferenti fiecarei
cladiri, cu prevederea unui rost de tasare. Se interzice realizarea unui singur prerete comun
celor doua unitati locative

e cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei cu minim jumatate din inaltimea la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'!'A DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 6,0 metri.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
-parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 5,0 m latime.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul maxim de inaltime admis este de S/D+P+1E/M

- inaltimea la cornisa / atic va fi H max=9,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, in cel
mai jos punct al sau.

-inaltimea a coama va fi Hmax = 12 m.

- inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia
cornisei sau stresinei,

- inaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea gardului (2.20 m).

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restrictii
limitative privind expresia arhitecturala a cladirilor, dar se vor urmari urméatoarele conditii referitoare la



gabaritele volumetrice si elemente de plastica a fatadelor:

Noile cladiri se vor realiza imbinand necesitatile actuale de confort cu specificul local,
respectand urmatoarele conditionari:

- arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului de
locuit.

- volumetria cladirilor va fi simpla, lipsita de elemente parazitare. Constructiile vor fi asezate
rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata de punctele cardinale si fata de
elementele ambient ale cadrului natural/construit, fata de repere de interes).

- volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit si va urmari integrarea in
caracteristica terenului in panta, pe céat posibil prin preluarea si valorificarea acesteia;

- este interzisa utilizarea culorilor stridente la plastica fatadelor. Finisajele exterioare se vor
alege respectand “Regulamentul local de dezvoltare urbana privind modul de conformare arhitectural,
cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate in Municipiul Baia Mare”, aprobat cu HCL 305/2020.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea unor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 20% din suprafata fatadei.

-tAmplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/ metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada.

-sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra
naturald, placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, atat locuinte cat si anexe.

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;

- implementarea panourilor solare sau/si fotovoltaice in plastica arhitecturala se va face astfel
incat sa nu creeze disconfort din punct de vedere estetic.

-acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa. in cazul locuintelor
existente cu regim de inaltime maxim Parter, se admite posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu
sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor mansarde locuibile, n limitele prevazute la art. 10
din prezentul Regulament.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

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

-autorizarea executarii constructiilor este permisa doar daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori;

-lucrarile de racordare si bransare la retelele edilitare se suporta in intregime de investitori.

-retelele de apa, canalizare, drumuri publice sau alte utilitati din serviciul public, indiferent de
modul de finantare, intra in proprietate publica;

-retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului, indiferent de modul de finantare, daca legea nu dispune altfel;

-realizarea retelelor edilitare, indiferent de forma de finantare si de executie, se va face cu
respectarea Legii 10/1995 privind calitatea Tn constructii, precum si a normelor tehnice referitoare la
categoriile de lucrari specifice;

- pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate;

- firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor
CATV,

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de



canalizare pluviala a localitatii.
-se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala;

-conform noilor reguli europene, toate cladirile vor avea o performanta energetica foarte ridicata,
la care necesarul de energie pentru asigurarea performantei energetice va fi aproape egal cu zero sau
va fi foarte scazut (NZEB) si va fi acoperit in proportie de minim 30% cu energie provenita din surse
regenerabile, inclusiv produsa la fata locului sau in apropiere, pe o raza de minim 30 km fata de
coordonatele GPS ale viitoarelor cladiri.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

-autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si spatii
plantate cu vegetatie perena de tip arbori si arbusti care sa contribuie la stabilitatea terenului, in functie
de destinatia si capacitatea constructiei;

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate si intretinute corespunzator ca si
gradini de fatada;

-la nivelul parcelei, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie sau inaltd) plantatd direct in sol. Plantatile in ghivece si
acoperisurile verzi nu vor intra in calculul spatiilor verzi.

- spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi
inierbate si plantate cu un arbore sau arbust la fiecare 50 mp.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI :

Imprejmuirile vor trebui sa participe la ameliorarea aspectului exterior atat prin alegerea
materialelor, cat si prin calitatea executiei. Este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri:

- spre strada , gardurile vor avea inaltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 metri din care un soclu opac
de 0.30 m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;

- spre vecinatati — laterale si posterioare - imprejmuirile vor avea inaltimea de maxim 2.20 m si minim
1.80 metri. Ele pot fi opace, transparente, semitransparente, decorative sau gard viu. Aspectul
imprejmuirilor laterale si posterioare se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior
al constructiei si al imprejmuirii la strada.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.): = 30%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZAREA TERENULUI (C.U.T.): =0.9

e GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) =60%
e SUPRAFATAMINIMA A SPATIILOR VERZI (Sp.V.) = 40%

Intocmit: )
Arh.urb. CRACIUN OXANA N.
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