














2.2.  Baza legală

 Legea nr. 350/2001 pentru amenajarea teritoriului si urbanismul;
 Ordinul nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 

350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului și de elaborare și actualizare a 
documentațiilor de urbanism;

 Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu modificările și 
completările ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

 Ghid privind metodologia de elaborare și cadru conținut al Planului Urbanistic Zonal – Reglementare 
tehnică, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000;

 Ghid privind metodologia de elaborare și cadru conținut al Planului Urbanistic General – 
Reglementare tehnică, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.13/N/1999;

 Ghid privind metodologia de elaborare și aprobarea regulamentelor locale de urbanism– 
Reglementare tehnică, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000;

 Ordonanța nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificările și completările ulterioare;
 Legea nr. 107/1996 a apelor, cu modificările și completările ulterioare;
 Ordinul ministrului sănătății nr. 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea și 

completarea Normelor de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației;
 OUG nr. 195/2005 privind protecția mediului;
 Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare și consultare a 

publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de urbanism;
 Legea nr. 24/2007 a spațiilor verzi, republicată, cu modificările ulterioare prin Legea nr.47/2012;
 Regulamentul local de implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau 

de amenajare a teritoriului" aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare 
nr.168/2011;

 Codul Civil;
 Legea nr.50/1991, modificată și completată, privind autorizarea executării lucrărilor de construcții;
 Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcții actualizată;
 Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;
 Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicată);
 Legea nr. 107/1996 a apelor;
 LEGEA nr. 114/11.10.1996 Legea locuinţei;
 Legea nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică;
 Legea cadastrului și publicității imobiliare nr. 7/1996, republicată cu modificările ulterioare;
 ORDIN Nr. 47 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor 

edilitare, a stâlpilor pentru instalații și a pomilor în localitățile urbane și rurale;
 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea 

şi realizarea străzilor în localităţile urbane;
 Ordinul nr. 129/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea şi autorizarea de 

securitate la incendiu şi protecţie civilă;
 Ordinul Ministerului Administraţiei şi Internelor nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale de 

apărare împotriva incendiilor;
 Normativ privind securitatea la incendiu a construcțiilor, indicativ P 118/1-2025;

 Plan Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, județul Maramureș, aprobat prin Regulament local
de arhitectură şi estetică urbană privind modul de conformare arhitectural, cromatic şi estetic al 
faţadelor construcţiilor situate în municipiul Baia Mare.
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2.3   Domeniu de aplicare  

Planul urbanistic zonal împreună cu Regulamentul local de urbanism aferent se aplică pentru 
terenul în suprafață totală de 2602 mp delimitat la sud, est, nord de căi de acces și la vest de proprietăți 
private, ocupate cu locuințe și anexe.

2.3.1 După aprobare, zona figurată în planșa de „Reglementări” a Planului urbanistic zonal va fi 
marcată pe teren prin borne, potrivit Legii cadastrului și publicității imobiliare nr. 77/1996  și va fi 
cuprinsă in intravilanul Municipiului Baia Mare. Odată aprobat, PUZ și RLU aferent acestuia constituie 
act de autoritate al adminstrației publice locale.

2.3.2 Zonificarea funcțională a zonei a fost evidențiată în planșa de „Reglementări” a Planului urbanistic
zonal. Pe baza acestei zonificări se stabilesc condițiile de amplasare și conformare a construcțiilor.
La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea în vedere și vor fi aplicate prevederile prezentului 
regulament local de urbanism, asigurându-se impunerea cerinţelor necesare pentru realizarea 
prezentelor prevederi.

2.3.3 Asigurarea compatibilității funcțiunilor:  Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția 
asigurării compatibilității cu funcțiunea stabilită  prin prezentul PUZ și prin R.L.U. aferent.

2.4   .   Alte prescripții complementare care pot acționa simultan cu RLU  
La faza de autorizație de construire se vor respecta legile și normativele în vigoare care se 

aplică la tipul de investiții, funcțiuni și capacități, simultan cu prevederile prezentului R.L.U.

2.5 Divizarea în UTR și alte subunități
       Suprafața studiată nu a fost împărțită în zone și subzone. Funcțiunea dominantă va fi de zonă 
destinată construirii de locuințe izolate sau cuplate și anexe aferente, în corelare cu funcțiunea zonei 
limitrofe.

2.6. Definire POT și   CUT  

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectării și al
dezvoltării durabile a zonelor urbane, care se definesc și se calculează după cum urmează:
- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafața construită desfășurată (suprafața
desfășurată a tuturor planșeelor) și suprafața parcelei inclusă în unitatea teritorială de referință. Nu se 
iau în calculul suprafeței construite desfășurate: suprafața subsolurilor cu înălțimea liberă de până la 
1,80 m, suprafața subsolurilor cu destinație strictă pentru gararea autovehiculelor, spațiile tehnice sau 
spațiile destinate protecției civile, suprafața balcoanelor, logiilor, teraselor deschise și neacoperite, 
teraselor și copertinelor necirculabile, precum și a podurilor neamenajabile, aleile de acces 
pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție;
- procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafața construită (amprenta la sol a clădirii
sau proiecția pe sol a perimetrului etajelor superioare) și suprafața parcelei. Suprafața construită este 
suprafața construită la nivelul solului, cu excepția teraselor descoperite ale parterului care depășesc 
planul fațadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecția la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este 
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat și a logiilor închise ale etajelor se include în suprafața 
construită.

Excepții de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
- dacă o construcție nouă este edificată pe un teren care conține o clădire care nu este destinată 
demolării, indicatorii urbanistici (POT și CUT) se calculează adăugându-se suprafața planșeelor 
existente la cele ale construcțiilor noi;
- dacă o construcție este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren deja construit, 
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indicatorii urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului inițial, adăugându-se suprafața 
planșeelor existente la cele ale noii construcții.

3  . REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR  

3.1. Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și patrimoniului natural și construit

Terenuri agricole:
Conform Legii Fondului Funciar, amplasarea construcțiilor de orice fel pe terenuri agricole din 
extravilan, pe cele amenajate cu lucrări de îmbunătățiri funciare, precum și pe cele plantate cu vii și 
livezi, parcuri naționale, rezervații, monumente, ansambluri arheologice și istorice, este interzisă.
Prin excepție, pe terenurile agricole de clasa a III-a, a IV-a și a V-a de calitate, având categoria de
folosință arabil, vii și livezi, precum și pe cele amenajate cu lucrări de îmbunătățiri funciare, situate în 
extravilan, în baza autorizației de construire și a aprobării scoaterii definitive sau temporare din circuitul 
agricol, pot fi amplasate următoarele obiective de investiție:
a) care fac obiectul unor proiecte publice și private și pot genera efecte poluante factorilor de mediu;
b) care prin natura lor nu se pot amplasa în intravilan, respectiv: cariere, balastiere, gropi de împrumut,
gropi de gunoi, refugii montane, refugii în caz de urgență cu infrastructura necesară;
c) care servesc activităților agricole și/sau serviciilor conexe, precum: depozite de îngrășăminte 
minerale ori naturale, construcții de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, șoproane, silozuri 
pentru depozitarea și conservarea semințelor de consum, inclusiv spațiile administrative aferente 
acestora, platformele și spațiile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare, răsadnițe și 
ciupercării, adăposturi de animale;
d) de interes național, județean sau local, declarate de utilitate publică, în condițiile legislației în vigoare;
e) anexe gospodărești ale exploatațiilor agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 la Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, republicată, cu modificările și completările 
ulterioare;
f) specifice acvaculturii, cu infrastructura și utilitățile necesare, inclusiv amenajări piscicole/amenajări 
prin extragere de agregate minerale pe terenuri agricole situate în extravilan;
g) cu destinație militară, căile ferate, șoselele de importanță deosebită, liniile electrice de înaltă 
tensiune, forarea și echiparea sondelor, lucrările aferente exploatării țițeiului și gazului, conductele 
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrările de gospodărire a apelor, canalizare și realizarea de 
surse de apă, puțuri, aducții de apă pentru exploatația agricolă, precum și obiective meteorologice;
h) pentru îmbunătățiri funciare și regularizarea cursurilor de apă, respectiv: irigații, desecări, taluzări,
protecția malurilor și altele asemenea;
i) infrastructuri de comunicații radio-TV sau telefonie, drumuri publice și private, drumuri tehnologice.

Resursele subsolului
Pe terenul studiat, studiul geotehnic nu relevă și nu au fost identificate resurse ale subsolului. În 

cazul identificării acestora la demararea lucrărilor de execuție, acestea vor fi sistate, iar modalitatea 
exploatării resurselor identificate va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.
Resurse de apă şi platforme meteorologice

Terenul studiat nu se află în zona de protecție a resurselor de apă și platforme meteorologice.
Zone cu valoare peisagistică şi zone naturale protejate

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu există zone cu valoare peisagistică și nici zone naturale 
sau construite protejate.
Situri arheologice și monumente istorice:

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu există zone cu patrimoniu arheologic. Pe teritoriul 
reglementat prin PUZ nu există monumente istorice clasate în Lista Monumentelor Istorice 2015.
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3.2. Reguli cu privire la amplasare și retrageri minime obligatorii:

-Autorizarea executării construcțiilor în zona drumurilor publice – str. Balla Josef - este permisă 
numai dacă se respectă retragerile față de aliniamente stabilite prin prezenta documentație P.U.Z.

-Autorizarea executării construcțiilor în zona drumurilor private (drumuri de servitute) este
permisă numai dacă se respectă retragerile stabilite prin prezenta documentație P.U.Z.

-Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă distanțele minime
obligatorii față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, stabilite prin prezenta documentație P.U.Z.

-Coroborat cu distanțele minime reglementate,  se vor va avea în vedere și respectarea  
prevederilor din următoarele acte legislative:

-Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de avizare
sanitară a proiectelor, obiectivelor şi de autorizare sanitară a obiectivelor cu impact asupra sănătăţii 
publice;

-Ordinului Ministrului Lucrărilor Publice și Amenajării Teritoriului nr. 27/N/1999 pentru
aprobarea reglementării tehnice ”Normativ de siguranță la foc a construcțiilor”, indicativ P 118-2025;

-Ordinului Ministrului Lucrărilor Publice, Transporturilor și Locuinței nr. 1383/2002 pentru 
aprobarea reglementării tehnice ”Normativ privind proiectarea clădirilor de locuințe (revizuire NP 016-
96)”, indicativ NP 057-02;
- În fâşia non aedificandi dintre aliniament şi linia de retragere a alinierii clădirilor nu se permite nici o 
construcţie cu excepţia împrejmuirilor, aleilor de acces şi platformelor.

3.3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor și parcajelor obligatorii

-Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă pe parcelă există posibilitatea
de acces carosabil la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la drumurile 
publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de stingere a incendiilor, dimensionate conform 
normelor pentru trafic greu.

-Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu dizabilități 
locomotorii şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.

-Toate parcajele aferente oricăror funcțiuni se vor asigura în afara spațiului aferent domeniului 
public în conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile în momentul cererii 
autorizației de construire. În interiorul percelelor se va asigura, obligatoriu, minim un loc de parcare 
aferent unei locuințe, în plus față de cele existente pe teren și care deservesc atelierul auto.

-În cazul refuncționalizării construcțiilor în construcţii de turism-structuri de cazare de mic gabarit
și spații comerciale de proximitate - numărul parcărilor şi conformarea lor se vor face doar în interiorul 
parcelei, în funcţie de categoria şi capacitatea structurii respective.

3.4. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară

-Autorizarea executării tuturor construcțiilor va ține seama de zonele de servitute și de protecție 
ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă și canalizare, conform 
prevederilor legale în vigoare. Delimitarea acestor zone se va face ținând seama și de condițiile de 
servitute și de protecție a arterelor tehnico-edilitare si servituțile impuse de către acestea vecinătăților 
conform avizelor ce se vor obține.

-Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării
noilor consumatori la rețelele existente de alimentare cu apă, canalizare și energie electrică.

-Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de stabilirea, în prealabil, prin
contract, a obligaţiei efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente, de către 
investitorii interesaţi.

-Se admite amplasarea  panourilor solare termice și fotovoltaice, pentru prepararea energiei 
electrice, a apei calde menajere și încălzire. În acest caz, amplasarea lor va fi atent studiată, pentru a le
asigura eficienţa, dar şi pentru a le integra în peisaj.
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-Lucrările de racordare și de branșare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime de
investitorii interesați sau beneficiar.

-Se recomandă ca racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi făcută pe sub trotuare
pentru a se evita producerea gheţii. Colectarea apelor meteorice se va face strict în interiorul proprie-
tății.

-Se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice în reţeaua de
canalizare.

-Toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat.
-Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se

recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.
-Se vor asigura în interiorul parcelei o zonă de colectare și depozitare temporară a deșeurilor 

menajere în europubele. Beneficiarii vor încheia un contract cu o firmă de salubritate pentru degajarea 
periodică a deșeurilor menajere rezultate.

-Pe traseele reţelelor edilitare amplasate subteran se prevăd obligatoriu sisteme de identificare 
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativă a poziţiei reţelelor edilitare în plan orizontal 
şi vertical, în scopul executării lucrărilor de intervenţie la acestea.

3.5. Reguli cu privire la  Autorizarea și executarea construcțiilor ,realizarea  de imprejmuiri și 
amenajarea de spații verzi in interiorul parcelelor

-Construcțiile propuse nu vor aduce prejudicii caracterului și intereselor vecinătăților prin situare,
dimensiuni și aspect exterior. 

-Fațadele laterale și posterioare ale clădirilor trebuie tratate la același nivel  calitativ ca și cele 
principale și în armonie cu acestea. 

-Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosinței 
propuse și în concordanță stilistică cu caracterul arhitectural al zonei în care se amplasează.  Volumul 
și poziția acestora nu va stânjeni traficul auto sau pietonal. 

-Autorizarea este condiționată pentru tipurile de construcții propuse în P.U.Z. cu respectarea
exigentelor Legii nr. 10/1995 privind rezistența, stabilitatea, siguranța în exploatare, rezistența la foc, 
protecția împotriva zgomotului, sănătatea oamenilor și protecția mediului.

-Împrejmuirile vor trebui să participe la ameliorarea aspectului exterior atât prin alegerea 
materialelor, cât și prin calitatea execuției. Este permisă autorizarea următoarelor categorii de 
împrejmuiri: împrejmuiri opace, transparente, semitransparente, decorative sau gard viu, necesare 
delimitării parcelelor aferente clădirilor. Aspectul împrejmuirilor se va supune acelorași exigențe ca și în 
cazul aspectului exterior al construcției.

-Se avea în vedere păstrarea calității mediului natural (pentru zonele verzi prevăzute în plan) și 
al echilibrului ecologic, precum și refacerea cadrului natural în urma execuției lucrărilor, pentru 
asigurarea securității și sănătății oamenilor, precum și pentru asigurarea respectării cerinţelor de 
protecţie a mediului.  Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi 
şi plantate, în procent de minim 40% din suprafața parcelei. 

-Se va planta un arbore sau arbust la fiecare 50 mp (specii enddemice sau adaptate climatic), 
raportat la suprafața parcelei.Terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi 
acoperit cu iarbă şi plantat cu arbuști și arbori pereni.

4. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ:

UTR   Li   – Zonă de locuințe individuale și funcțiuni complementare

Amplasamentul studiat se află în extravilanul localității Baia Mare, (conform P.U.G. nr. 
12/1996, aprobată H.C.L. al Mun. Baia Mare nr. 349/1999) în zona nord-vestică a acesteia, arealul 
numit Zona Colinară. Accesul la amplasament se realizează direct din str. Balla Jozsef., fiind adiacent 
acesteia pe trei laturi – sud, est și nord.
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Zona în care se încadrează este parțial în intravilan și parțial în extravilan, mobilată în principal 
cu locuințe și funcțiuni complementare.  Zona adiacentă situată în intravilan este ocupată de locuințe și 
funcțiuni complementare, descrisă în P.U.G. ca fiind zona L1b. În plus, punctual, în zona limitrofă  s-au 
aprobat documentații de urbanism care au propus introducerea în intravilan și au stabilit reglementări 
pentru parcele destinate în principal locuirii și funcțiunilor conexe și complementare.
 Vecinătățile amplasamentului sunt ocupate de locuințe și funcțiuni complementare, sau de 
terenuri libere. În zona adiacentă amplasamentului există deja construcții de locuințe, majoritatea în 
stare fizică bună, din structuri durabile sau semidurabile, realizate în ultimii cca. 15 ani. 

Zona propusă spre reglementare cuprinde terenul ințiatorului, teren nr. Cad. 100922 în suprafața
totală de 2602 mp și este delimitat pe baza actelor aferente terenului aflat în proprietatea inițiatorului, 
de terenuri aflate în proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice, respectiv administrare/domeniu
public (str. Balla Jozsef).

   Funcțiunea propusă, urmărind planul coordonator inițiat de municipalitate, se încadrează în
reglementările pe care acesta le are în vedere și în strategia de dezvoltare pe care Mun. Baia Mare
o are pentru arealul colinar de nord.

Pe parcela studiată există edificată o construcție cu funcțiunea de atelier auto-parte de 
întreținere sisteme electrice aferente, cu regim de înălțime Parter. În zonă sunt edificate construcții case
de locuit cu regimul mediu de înălțime P, P+M și un imobil de locuințe colective cu regim de înălțime 
D+P+2.

Din punct de vedere tectonic local, zona este stabilă. Nu au fost identificate accidente tectonice 
pe amplasament sau în vecinătatea acestuia, în urma studiului geotehnic preliminar nr. 175/2025 
elaborat de S.C. BST GEOLOGICS S.R.L. Pe zona studiată, panta generală a terenului natural prezintă
o valoare de 9%, cu orientarea pe direcția N – S.

Sunt prezente în zonă, pe Str. Balla Jozsef, în zona lotului studiat, rețelele pentru alimentare cu 
apă potabilă, canalizare, energie electrică, gaz, CAT/TV și canalizare menajeră. De asemenea, zona 
este deservită de serviciile de salubritate.

SECȚIUNEA     I:   UTILIZARE FUNCȚIONALĂ
 

 Obiectivele propuse sunt subordonate funcțiunii principale de locuire dezvoltate în zonă.  
Schimbarea destinației unor suprafețe din zona studiată, pentru alte funcțiuni decât cele prevăzute în 
prezentul PUZ, este strict subordonată utilizărilor admise.

ARTICOLUL-1  UTILIZĂRI ADMISE :

-locuințe individuale realizate în regim izolat sau cuplat  cu regim permanent sau sezonier.
-structuri de primire turistică cu funcțiuni de cazare : pensiuni turistice, vile turistice, cabane 

turistice, cu capacitate redusă cu respectarea prevederilor Ordinului 65/2013 Autorității Naționale pentru
Turism;

-instalații și construcții aferente echipamentelor edilitare care utilizează surse complementare,
nepoluante de energie solară.

-amenajări aferente utilizărilor admise: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje/garaje
subterane și supraterane, spaţii plantate, construcţii pentru echiparea tehnică, împrejmuiri.

ARTICOLUL-2  UTLIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI:

-se admit servicii profesionale, serviciile complementare locuirii şi mici activităţi manufacturiere, 
în suprafaţa desfăşurată max. 200 mp cu condiţia să nu genereze transporturi grele (max. 3,5t), să nu 

7



atragă mai mult de 6 autoturisme, să nu fie poluante (fonic, chimic sau vizual), să nu aibă
program prelungit peste orele 22:00, să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare şi 
producţie, să să asigure 3-5 locuri de parcare.

-serviciile profesionale, serviciile complementare locuirii şi activităţile manufacturiere cu
suprafaţa desfăşurată peste 200 mp se pot admite cu condiţia elaborării şi aprobării unui Plan
Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) care să demonstreze posibilitatea coabitării cu vecinătățile,
posibilitatea asigurării parcajelor necesare și acceselor pentru clienți, personal și aprovizionare,
etc.

-se admit mici spații comerciale cu suprafaţa desfăşurată de max. 100 mp, cu condiţia să nu
genereze transporturi grele (max. 3,5t), să nu atragă mai mult de 6 autoturisme, să nu fie poluante 
(fonic, chimic sau vizual), să nu aibă program prelungit peste orele 22:00, să nu utilizeze terenul liber al 
parcelei pentru depozitare şi producţie, să asigure 6 locuri de parcare în incintă, în afara domeniului 
public și al circulației publice.

-se admit spații de cazare pentru centre rezidențiale pentru persoane vârstnice și persoane cu 
dizabilități cu condiția ca capacitatea acestora să nu depășească 10 de paturi și să asigure minim un 
loc de parcare la 4 angajați și câte un loc de parcare la 4 paturi.

ARTICOLUL-3  UTLIZĂRI INTERZISE:

-activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 10
autovehicole mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare și producție,
prin deșeurile produse ori prin programul de activitate;

-anexe pentru creșterea de animale; 
-depozitare en gros;
-depozitări de materiale refolosibile; 
-platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
-depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;
-activități productive care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile 

publice;
-lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de 

pe parcelele adiacente;
-orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

împiedică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice.

SECTIUNEA     II:   CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFIGURAREA CLĂDIRILOR:

ARTICOLUL-4  CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEȚE, FORME, DIMENSIUNI):

Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă numai cu
condiția elaborării de studii geotehnice aferente fiecărui obiectiv construit pentru conformarea fundaţiilor
la natura terenului de fundare. Pentru limitarea infiltrării apelor din precipitaţii în terenul de fundare se 
vor amenaja suprafeţele prin taluzare şi înierbare. Acolo unde e cazul se vor executa drenuri de supra-
faţă sau subterane în versant.

-se admite regim de construire izolat și cuplat;
-suprafața maximă a unui corp de clădire nu poate depăși 300 mp (suprafață construită), 

indiferent de aria terenului. Sunt admise mai multe corpuri (aripi) de clădire pe același teren, cu condiția
ca acestea să formeze un ansamblu arhitectural armonios. 

-construcțiile vor fi așezate rațional pe teren ținând cont de: pantele reliefului, torenți și pâraie, 
vizibilitatea elementelor de peisaj, orientarea față de punctele cardinale.

-se consideră construibile, în baza prezentului regulament, parcelele care îndeplinesc cumulativ 
următoarele condiții de construibilitate:

      1. suprafața parcelei este mai mare sau egală cu 700 mp și front la stradă de minim 15 m.
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      2. adâncimea parcelei este mai mare sau egală cu lățimea medie acesteia.
      3. parcela este accesibilă dintr-un drum public direct, drum privat, sau prin servitute de 

trecere legal obținută printr-o trecere de minim 5,0 m lățime.
-O parcelă poate fi adusă la condiția de construibilitate prin comasarea cu una/mai multe din 

parcele vecine.

ARTICOLUL-5  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT:

-Retragerea construcțiilor de la aliniament va fi de minim 5,00 m. 

ARTICOLUL-6  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR:

1.  pentru clădirile     care   vor fi dispuse izolat:  
clădirile de vor retrage față de limita laterală a parcelei cu minim jumătate din înălțimea la cornișă 
măsurată în punctul cel mai înalt față de teren dar nu mai puțin de 3,0 metri;

 clădirile de vor retrage față de limita posterioară  a parcelei cu minim jumătate din înălțimea la 
cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de teren dar nu mai puțin de 5,0 metri;
2.  pentru clădirile     care   vor fi dispuse cuplat:  

 Amplasarea construcțiilor  se va face alipit, prin alăturarea pereților exteriori aferenți fiecărei 
clădiri, cu prevederea unui rost de tasare. Se interzice realizarea unui singur prerete comun 
celor două unități locative;

 clădirile se vor retrage față de limita posterioară a parcelei cu minim jumătate din înălțimea la 
cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de teren dar nu mai puțin de 5,0 metri;

ARTICOLUL-7  AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI PARCELĂ:

-distanța minimă dintre clădirile de pe aceeași parcelă va fi  egală cu înălțimea la cornișă a
clădirii celei mai înalte măsurată în punctul cel mai înalt față de teren dar nu mai puțin de 6,0 metri.
. 
ARTICOLUL-8  CIRCULATII ȘI ACCESE:

-parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o  circulație publică în mod direct  sau prin
drept de trecere legal obținut prin una din proprietățile învecinate de minim 5,0 m lățime. Pentru căi de
acces în front secundar, cu lungime mai mică de 30m, lățimea accesului va fi de minim 3.5 m.

-ARTTICOLUL-9  STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR:

-toate parcajele aferente oricăror funcțiuni se vor asigura în afara spațiului aferent domeniului 
public în conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile în momentul cererii 
autorizației de construire. În interiorul percelelor se va asigura, obligatoriu, minim un loc de parcare 
aferent unei locuințe, în plus față de cele existente pe teren și care deservesc garajul auto.

-În cazul refuncționalizării construcțiilor în construcţii de turism-structuri de cazare de mic gabarit
și spații comerciale de proximitate - numărul parcărilor şi conformarea lor se vor face doar în interiorul 
parcelei, în funcţie de categoria şi capacitatea structurii respective.

ARTICOLUL-10  ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ  A CLĂDIRILOR:

Regimul maxim de înălțime admis este de S/D+P+1E/M
-înălțimea la cornișă / atic va fi  H max=9,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, în cel 

mai jos punct al său.
-înălțimea a coamă va fi Hmax = 12 m.
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-înălțimea acoperișului nu va depăși gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia 
cornișei sau streșinei;

-înălțimea anexelor lipite de limita proprietății nu vor depăși înălțimea gardului (2.20 m). 

ARTICOLUL-11  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR:

Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restricții 
limitative privind expresia arhitecturală a clădirilor, dar se vor urmări următoarele condiții referitoare la 
gabaritele volumetrice și elemente de plastică a fațadelor:

Noile clădiri se vor realiza respectând următoarele condiţionări: 
-arhitectura clădirilor noi va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului de locuit.
-volumetria clădirilor va fi simplă, lipsită de elemente parazitare. Construcţiile vor fi aşezate 

rațional pe teren (pante, scurgeri de apă, vizibilitate, orientare faţă de punctele cardinale şi faţă de 
elementele ambient ale cadrului natural/construit, faţă de repere de interes).

-volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit și va urmări integrarea în 
caracteristica terenului în pantă, pe cât posibil prin preluarea și valorificarea acesteia;

-este interzisă utilizarea culorilor stridente la plastica fațadelor. Finisajele exterioare se vor alege
respectând  “Regulamentul local de dezvoltare urbană privind modul de conformare arhitectural, 
cromatic şi estetic al faţadelor construcţiilor situate în Municipiul Baia Mare”, aprobat cu HCL 305/2020.

Este permisă utilizarea și a altor culori saturate, însă doar pentru marcarea unor elemente 
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatică (accente). Aceste culori saturate nu 
vor depăși 20% din suprafața fațadei.

-tâmplăria exterioară se va executa din materiale de calitate superioară din lemn sau din 
PVC/aluminiu/ metal, în armonie cromatică cu nuanțele din fațadă. 

-sunt permise placajele din piatră naturală sau din materiale compozite - imitație de piatră 
naturală, placajele din cărămidă aparentă la socluri sau pentru accente. 

-se interzice folosirea azbocimentului și a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperirea 
clădirilor, atât locuințe cât și anexe.

-se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;
-implementarea panourilor solare sau/și fotovoltaice în plastica arhitecturală se va face astfel 

încât să nu creeze disconfort din punct de vedere estetic.
-acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip șarpantă sau terasă. În cazul locuințelor 

existente cu regim de înălțime maxim Parter, se admite posibilitatea realizării unor acoperiri noi cu 
șarpantă și se va studia posibilitatea realizării unor mansarde locuibile, în limitele prevăzute la art. 10 
din prezentul Regulament.

ARTICOLUL-12 CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ:

-toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice;

-toate noile branșamente pentru electricitate și telefonie vor fi realizate îngropat;

-autorizarea executării construcțiilor este permisă doar dacă există posibilitatea racordării de noi
consumatori;

-lucrările de racordare și branșare la rețelele edilitare se suportă în întregime de investitori.

-rețelele de apă, canalizare, drumuri publice sau alte utilități din serviciul public, indiferent de 
modul de finanțare, intră în proprietate publică;

-rețelele  de  alimentare  cu  gaze,  cu  energie  electrică  și  de  telecomunicații  sunt  proprietate
publică a statului, indiferent de modul de finanțare, dacă legea nu dispune altfel;

-realizarea rețelelor  edilitare,  indiferent  de forma de finanțare și  de execuție,  se va face cu
respectarea Legii 10/1995 privind calitatea în construcții, precum și a normelor tehnice referitoare la
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categoriile de lucrări specifice;

-pentru instalațiile de apă și canal se vor prevedea galerii ranforsate;

-firidele de branșament și  contorizare vor  fi  integrate în clădiri  sau împrejmuiri.  Se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și dispunerea vizibilă a cablurilor
CATV;

-se va asigura  în mod special evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice  în  rețeaua de
canalizare pluvială a localității.

-se  interzice  conducerea  apelor  meteorice  spre  căile  de  circulație publică  carosabilă  sau
pietonală;

-toate clădirile vor avea o performanță energetică foarte ridicată, la care necesarul de energie
pentru asigurarea performanței energetice va fi aproape egal cu zero sau va fi foarte scăzut (NZEB) și
va fi acoperit în proporție de minim 30% cu energie provenită din surse regenerabile, inclusiv produsă la
fața locului sau în apropiere, pe o rază de minim 30 km față de coordonatele GPS ale viitoarelor clădiri.

ARTICOLUL-13 SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE:

-autorizația de construire va conține obligația menținerii sau creării de spații verzi și spații 
plantate cu vegetație perenă de tip arbori și arbuști care să contribuie la stabilitatea terenului, în funcție 
de destinația și capacitatea construcției;

-spațiile libere  vizibile  din  circulațiile publice  vor  fi  tratate  și  întreținute  corespunzător  ca  și
grădini de fațadă;

-la  nivelul  parcelei,  spațiile  verzi  organizate  pe  solul  natural  vor  ocupa  minim  40% și  vor
cuprinde exclusiv vegetație (joasă, medie sau înaltă) plantată direct în sol.

-plantațiile în ghivece și acoperișurile verzi nu vor intra în calculul spațiilor verzi.
-spațiile neconstruite  și  neocupate  de  accese,  trotuare  de  gardă și  grădină cultivată vor  fi

înierbate și plantate cu un arbore sau arbust  la fiecare 50 mp.

ARTICOLUL-14 ÎMPREJMUIRI:

Împrejmuirile  vor  trebui  să  participe  la  ameliorarea  aspectului  exterior  atât  prin  alegerea
materialelor,  cât  și  prin  calitatea  execuției.  Este  permisă  autorizarea  următoarelor  categorii  de
împrejmuiri:

-spre stradă, gardurile vor avea  înălțimea de maxim 2.20 m  și minim 1.80 metri din care un
soclu opac de 0.30 m și o parte transparentă din metal sau lemn dublată de gard viu;

-spre vecinătăți – laterale și posterioare -  împrejmuirile  vor avea înălțimea de maxim 2.20 m și
minim 1.80 metri. Ele pot fi opace, transparente, semitransparente, decorative sau gard viu. Aspectul
împrejmuirilor laterale și posterioare se va supune acelorași exigențe ca și în cazul aspectului exterior
al construcției și al împrejmuirii la stradă.

SECTIUNEA     III  : POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENULUI:
 
A-15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.): = 30%
A-16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.): = 1,0 ADC/mp teren

 GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) = 60%
 SUPRAFAȚA MINIMĂ  A SPAȚIILOR  VERZI ( Sp.V. ) = 40%

 ÎNTOCMIT: Arh. Urb. Oxana N. CRĂCIUN
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