ROMANIA

JUDETUL MARAMURES
MUNICIPIUL BAIA MARE
Primar

Nr. 45692 din 03.10.2024

CERTIFICAT DE URBANISM

in Scopul: ALTE SCOPURI:
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - MODIFICAREA INDICATORILOR URBANISTICI
PENTRU "REALIZARE CLADIRE CU LOCUINTE COLECTIVE, SPATIL COMERCIALE LA PARTER $I
PARCARE SUBTERANA"

Ca urmare a cererii adresate de SC ZVU NE ROM COMPANY SRL -, cu sediul in judeful
MARAMURES municipiul BAIA MARE cod postal ..... STRADA VICTORIEI nr. 8 bl. ..... sc. ..... et. w... ap. v
telefon/fax 0748565931 e-mail adgproiect@yahoo.com, inregistrat la nr. 45692 din 01,10.2024,

Pentru imobilul teren si constructii situat in: judetul MARAMURES municipiul BAIA MARE
cod postal ..... STRADA VICTORIEI nr. 8 bl. ..... sC. ..... &t. weeu @P. wuuee

Fisa cadastru Baia Mare numar 115947, numar cadastral 115947, 115947-C1 sau identificat prin PLAN DE

SITUATIE;

In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. proiect 43/2012 si nr. alocat in registru 834/2013, faza
PUZ . aprobata prin Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare nr. 317/2013,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

I. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul studiat, teren i constructie, se afla in intravilan, drept de proprietate privatd S.C. ZVU NE ROM
COMPANY SR.L.;
- Se noteaza existenta Autorizatiei de construire nr. 424/26.11.2021 eliberati in vederea executérii lucrdrilor de
construire pentru modificare de temé la AC nr. 117 din 02.04.2020 realizare cladire cu centru SPA respectiv spatii
comerciale, locuinte colective cu termen de valabilitate 26.11.2024.
- Pentru acest imobil a mai fost emis Certificatul de urbanism nr. 1055 din 04.07.2024 "MODIFICARE DE SOLUTIE
LA A.C.NR. 424 DIN 16.11.2021 - REALIZARE CLADIRE CU SPATII COMERCIALE, LOCUINTE, PARCARE
AUTO, MODIFICARE CENTRU SPA PARTER CORP B IN LOCUINTE".

2. REGIMUL ECONOMIC:
ZONA REGLEMENTATA PRIN P.U.Z. : U.T.R. CP1¢2.1 — subzona centrala protejatd datorita valorilor urbanistice,
adiacenta nucleului istoric, avand configuratia tesutului urban traditional, formata din cladiri cu pufine niveluri (P -
P+2), retrase de la aliniament, dispuse izolat sau grupat;
ZONA DE IMPOZITARE(conform HCL 665/2018): zona A;
CATEGORIA DE FOLOSINTA: cur{i constructii, fanea{a;
FOLOSINTA ACTUALA constructie conform CF: C1 - Restaurent Diamant si extindere(amenajare hotel) - receptie
partiald a lucrarilor corp A - structura de rezistentd, corp B - structura de rezistenta;
DESTINATIA PROPUSA: Plan Urbanistic Zonal - modificarea indicatorilor urbanistici pentru "Realizare cladire cu
locuinte colective, spatii comerciale la parter si parcare subterana";
UTILIZART ADMISE
Sunt admise urmétoarele functiuni:
- servicii hoteliere, spa, alimentatie publicd, recreere, agrement, func{iuni adecvate zonei centrale, adiacentd nucleului
istoric , cu atractivitate ridicatd pentru public §i din punct de vedere turistic;
- activitdfi productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri reduse de persoane si transport, atractive
din punct de vedere turistic;
- se vor mentine de preferingd actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special acele utilizari care pastreaza pani in
prezent destinatia inifiala a cladirilor;
- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei §i cu statutul de protectie al cladirilor pentru
functiunile admise precizate;
- in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca i in cazul introducerii unor noi functiuni i al
reconstructiei unor clidiri este necesard dispunerea la parterul cladirilor si Tn curfi a acelor funcfiuni care permit
accesul liber al publicului si turistilor;
- se admit conversii si extinderi pentru functiunile publice admise precizate eventual cu o noté de specializare a
strazilor, mai ales pietonale, prin predominanta fie a unui comer{ de obiecte de arta, bijutieri si consignatii, fie a unor
cafenele, ceainarii, restaurante specializate, distractii, hoteluri, etc.;
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente cu urmétoarele doud condiii privind noile funcfiuni:
(1) - functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale adiacentd nucleului istoric;
(2) - functiunea existentd sau nou propusa s nu stAnjeneascdl vecindtétile sau, in caz contrar, proiectul s& demonstreze
solutiile de eliminare a oricdror potentiale surse de incomodare sau poluare;
UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:
- orice funcfiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;
- comert §i depozitare en-gros;
- depozitare de materiale toxice sau inflamabile;
- depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;
- activita{i productive si depozitari de orice alt tip decat cele specificate in Articolul 1;
- orice alte activitati generdnd poluare, trafic greu sau aglomerari importante;
Nu se admit
- constructii noi cu functiunea de spital
- constructii provizorii de orice naturd;
- activitali care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institufiile
publice;
- stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;
- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sit provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea i colectarea acestora.

3. REGIMUL TEHNIC:
PLANUL URBANISTIC ZONAL - P.U.Z. va fi elaborat cu respectarea urmitoarelor prevederi urbanistice aflate in
vigoare:
+ Se va tine cont de existenta documentatiilor de urbanism aprobate in zond, respectiv cele aflate in curs de aprobare.
« LEGEA NR. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: Potrivit art. 32, alin. (7) modificarea prin
planuri urbanistice zonale ale unei unitati teritoriale de referin(a, stabilite prin reglementéri aprobate prin Planul
urbanistic general, poate fi finantata de persoane juridice si/sau fizice. | fn aceasti situatie, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat inifial cu mai mult de 20%, o
singurd data.
+ Se vor respecta Normele de igiena si sandtate publica privind mediul de viata al populatiei aprobate prin ORDINUL
nr. 119/2014 modificat prin ORDINUL NR.994/2018 - Norme de igiena referitoare la zonele de locuit si ale Hotararii
nr. 571/10.08.2016, pentru aprobarea categoriilor de constructii $i amenajari §i/sau autorizarii privind securitatea la
incendiu. ANEXA NR. 1: categoriile de constructii si amenajari care se supun avizarii si autorizarii privind securitatea
la incendiu, aliniatul 1, litera d) cladiri de locuit colective, noi sau existente, cu mai mult de patru niveluri supraterane,
la care se realizeaza sau amenajaza mansarde; alin I1: lit. a) comert, cu aria desfagurata mai mare sau egald cu 600 mp,
sau dac spatiul este amenajat in cladiri de locuit colective cu aria desfasurata mai mare de 200 mp; lit. b) alimentatie
publica cu aria desfasuratd mai mare sau egala cu 200 mp; lit. k) productie sau depozitare, cu aria desfasuratd mai
mare sau egala cu 600 mp, sau daca spatiul este amenajat in cladiri de locuit colective, cu aria desfdsuratda mai mare de
200 mp si alin.II cladiri in care sunt amplasate incaperi sau grupuri de incéperi definite conform reglementrilor
tehnice specifice domeniului securitéii la incendiu ca "sali aglomerate”, indiferent de aria construitd, regimul de
inal{ime ori destinatie; h) parcaj cu peste 10 autoturisme.
« POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI:
Potrivit art. 32, alin. (7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, in situatia modificarii
prin planuri urbanistice zonale ale unei unitati teritoriale de referinga, stabilite prin reglementéri aprobate prin Planul
urbanistic general, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depisi pe cel
aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.
+ REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM APROBAT PRIN H.G. 525/1996 cu privire la dimensionarea
acceselor:
CIRCULATII SI ACCESE. conform sectiunii din P.U.Z.-ul care se va aproba. Se va respecta trama stradala propusa
prin P.U.Z. Constructiile se vor amplasa astfel incat si nu fie afectate céile de acces reglementate prin P.U.Z.la
parcelele invecinate. La amplasarea noilor constructiilor se va {ine seama de eventualelele culoare de protecie a
retelelor edilitare din zond, respectandu-se distantele minime de siguran{d impuse de legislaia in vigoare fafa de
retelele de utilitati.
Dimensionarea acceselor carosabile la parcela pentru locatari, pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor se va face cu respectarea prevederilor REGULAMENTULUI GENERAL DE
URBANISM APROBAT PRIN H.G. 525/1996 cu privire la dimensionarea acceselor:
SECTIUNEA 2: Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 25: Accese carosabile (1)Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai dacd exista posibilita(i de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie si permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, [7)In mod exceptional se poate autoriza
executarea constructiilor farad indeplinirea conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.
(3)Numarul si configuratia acceselor prevazute la alin. (1) se determind conform anexei nr. 4 la prezentul regulament.
4)Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de




administratorul acestora.

Art. 26: Accese pietonale - (1)Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. (2)In sensul prezentului articol, prin
accese pietonale se infelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale,
piete pietonale, precum §i orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri
proprietate privati grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului. (3)Accesele pietonale vor fi
conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
ANEXA NR. 4 ACCESE CAROSABILE: Stabilirea numirului admis de accese din strazile de categoria I si a ll-a, ca
si localizarea acestora se vor face astfel incét s nu afecteze fluenta circulatiei.

Dimensionarea acceselor se va face cu respectarea prevederilor H.G. nr. 525/1996 in funciie de destinafia
constructiilor care se vor amplasa, respectiv: locuinte individuale, semicolective sau colective.

4.11.3. - Pentru locuinte colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu: - accese carosabile pentru
locatari; - accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor; - accese la parcaje si garaje.

4.12.- Pentru TOATE CATEGORIILE DE CONSTRUCTII si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in
caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.In cazul constructiilor ce formeazi curti interioare,
asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o lafime minima de 3 m si o indl{ime de 3,5 m.
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie si fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie péstrate libere in
permanenta.

* REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM APROBAT PRIN H.G. 525/1996 cu privire la stationarea
autovehiculelor:

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform H.G. 525/1996, Anexa nr.
5 - Parcaje- capitolul 5 si a Normativului P 132-93, pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitéi, in functie
de categoria localitatii in care sunt amplasate constructiile i a Normativului P 132-93, pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitifi, in functie de categoria localitatii in care sunt amplasate constructiile.

* Regulamentul local de urbanism aferent U.T.R. CP1c2.1

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT — % m2 AC/ m2 teren)

- POT maxim= 30%;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT — m2 ADC/ m2 teren)

- CUT maxim =0.95 pentru cladirile retrase de la aliniament;

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

~ se recomanda menfinerea parcelarului existent, evitarea comasarilor sau subimpartirilor;

- se consider construibile parcelele avand minim 150m2 si un front la strada de minim 8,0 metri in cazul
constructiilor insiruite intre doud calcane laterale sau de minim 12,0 metri in cazul constructiilor izolate sau cuplate:
adancimea lotului trebuie sa fie cel putin egala cu dimensiunea frontului la strada;

-in cazul comasdrilor se acceptd dimensiuni maxime de front de 24,0 metri in cazul constructiilor Insiruite intre doud
calcane, sau de maxim 36,0 metri in cazul constructiilor izolate sau cuplate;

-in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o noua constructie, se va menfine exprimarea in plan $i in
arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior;

-se admite relotizarea cu condifia mentinerii prin amenajarile a amprentelor pe teren ale parcelarului anterior.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

— cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta egala cu diferenta dintre inalfime si distanta dintre aliniamente
dar nu cu mai putin de 3,0 metri, cu respectarea condifiei sa nu ramana vizibile calcanele de pe parcelele adiacente;
fac exceplie de la aceastd reguld numai situatiile de racordare a inal{imilor cladirilor de pe strazile principale cu cele
de pe strazile laterale conform Articolului 10;

— constructiile se vor amplasa cu o retragere minima de la aliniament de 3.0 metri;

~se mentine neschimbata situatia dominanta existentd pe fiecare stradd, de dispunere pe aliniament sau de retragere
fatd de aliniament la o distanta de cel putin 3.0 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SIPOSTERIOARE ALE PARCELELOR

- in cazul in care pe una din limitele laterale ale parcelei exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va
alipi la acest calcan pe o lungime de maxim 15,0 metri de la aliniament iar fata de limita opusd a parcelei se va retrage
la o distanti egala cu jumitate din indl{imea la cornisa dar nu mai putin de 3,0 metri;

- In cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase faja de limitele laterale ale parcelei, noua cladire se va
retrage obligatoriu fagi de ambele limite laterale ale parcelei la o distan(i egald cu jumatate din inalfime dar nu mai
putin de 3,0 metri;

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este §i limita care separd orice altd functiune de o parcela
rezervatd functiunilor publice sau unei biserici; se admite numai realizarea cu o retragere fafa de limitele parcelei
egala cu jumitate din indltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,5 metri;

- cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara a parcelei la o distana de cel pufin jumatate din inal{imea cladirii
masurata la cornisa dar nu mai putin de 2,0 metri;

- in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi egala cu cel putin jumitate
din inal{imea cladirii dar nu mai putin de 3,0 metri;

- in toate cazurile cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inal{imea
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cladirii masurata la cornisd dar nu mai putin de 2,0 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu jumitate din indltimea la cornigd a celei
mai Tnalte dintre ele;

CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,0 metri dintr-o circulatie publica in
mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietétile invecinate;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultéfi de deplasare.
STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea vehiculelor se admite in cazul cladirilor care nu sunt monumente de arhitectura numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- in cazul n care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin
prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare:
aceste parcaje se vor situa la o distantd de maxim 250 metri.

- Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform H.G. 525/1996, Anexa nr. 5 - Parcaje- capitolul 5 si a Normativului
P 132-93, pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati, in functie de categoria localitatii in care sunt
amplasate constructiile si a Normativului P 132-93, pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati, in
functie de categoria localitatii n care sunt amplasate constructiile;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- indltimea maxima admisibila este egald cu suma distantei dintre aliniamente si a distaniei la care este retrasé cladirea
de la aliniament, dar nu va depési P+2 etaje;

- in vecindtatea imediata a monumentelor de arhitecturd este obligatorie alinierea corniselor.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- arhitectura cladirilor izolate va fine seama de caracterul general al zonei si de aspectul vecinatafilor imediate;

- se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice;

+ Este reglementat prin Regulamentul Local de arhitectura si estetica urbana privind modul de conformare arhitectural,
cromatic gi estetic al fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare, aprobat prin H.C.L. nr.374/2015.

- Elementele privind volumetria si/sau aspectul arhitectural al cléddirilor se vor subordona cerintelor zonei si vor fine
seama de caracteristicile cladirilor din proximitate ca volumetrie, arhitecturd a fatadelor, materiale de constructie,
afisaj publicitate, iar solutia propusa va fi avizata de Comisia de Arhitectura si Estetica Urbana, constituita in baza
HCL nr. 171/2015.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate constructiile vor fi racordate la refelele edilitare publice;

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetil in zonele intens circulate;

- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in refeaua 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 dispunerea vizibila a
cablurilor CATV.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gréidini de faada;

- spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbori la fiecare
100m2;

IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

-in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inal{imea
de maxim 2,20 metri si minim 1,80 metri din care soclu opac de circa 0,30 metri partea superioara fiind realizata din
fier sau plasd metalicd sau gard viu; panta de scurgere va fi orientatd spre parcela proptietarului imprejmuirii;
imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi din gard viu.

REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM §1 A
REGULAMENTULUI LOCAL AFERENT:

- In situatia modificérii reglementarilor de urbanism prevazute, se va intocmi documentatie de urbanism PUZ sau
PUD care se va supune spre aprobare in Consiliul Local, obfindndu-se in prealabil un certificat de urbanism pentru
elaborarea documentatiei de urbanism. Potrivit art. 32, alin. (5) din Legea nr. 350/200 1, modificarile aduse
reglementarilor din Planul Urbanistic General cu privire la retragerile faja de limitele laterale §i posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural volumetricd, accesele auto §i pietonale se stabilesc prin Planul urbanistic de detaliu,
iar cele aduse regimului de construire, functiunii zonei, indl{imii maxime admise, coeficientului de utilizare al
terenului (CUT), procentului de ocupare al terenului (POT), retragerii cladirilor fata de aliniament si distantele fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei, se stabilesc prin planurile urbanistice zonale elaborate in conformitate cu
prevederile ordinului MLPAT nr.37/N/2000, respectiv 176/N/2000 si Legii nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu completarile si modificérile ulterioare.

PLANUL URBANISTIC ZONAL se elaboreaza prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate, numai in baza
nui aviz de oportunitate intocmit de structura specializata condusé de arhitectul sef si aprobat de ctre Primarul
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Municipiului Baia Mare, in urma unei solicitéri scrise, conform art. 32, alin. 3 din Legea 350/2001, in conformitate
cu:

- prevederile cuprinse in "Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal
GM - 010 -2000, aprobat prin Ordinului M.L.P.A.T. nr. 176/N/2000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- prevederile/etapele prevazute in Regulamentul de informare si consultare a publicului, aprobat prin H.C.L. 168/201
- obligatiile ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare a publicului revin investitorului privat-
inifiator al documentatiei de urbanism, care identifica si notifica proprietarii ale caror proprietati vor fi direct afectate
de propunerile PUZ.

- Potrivit art. 32, alin. (7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificarea prin
planuri urbanistice zonale ale unei unitafi teritoriale de referin(a, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul
urbanistic general, poate fi finanfata de persoane juridice si/sau fizice. in aceasta situatie, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat inifial cu mai mult de 20%, o
singura data.

- In conformitate cu prevederile art. 47, alin (3), lit. e), elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale este obligatorie in
cazul parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele.

-Conform art. 56' din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, nu pot fi iniiate i aprobate
documentatii de urbanism care au ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respectd prevederile autorizatiei de construire .

Prezentul certificat de urbanism POATE FI utilizat in scopul declarat pentru:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - MODIFICAREA INDICATORILOR URBANISTICI
PENTRU "REALIZARE CLADIRE CU LOCUINTE COLECTIVE, SPATII COMERCIALE LA PARTER $1
PARCARE SUBTERANA"

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE SI NU CONFERA
DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTIL

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executarii lucriirilor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritiitii competente pentru protecfia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI MARAMURES, loc. BAIA MARE, str. IZA. nr. 1A

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind cvaluarea cfectelor anumitor proiecte publice §i private asupra
mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/1 1/CE §i prin Directiva Consiliului i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legaturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea
publicului si accesul la justifie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului
obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i sa decidd, dupa caz, incadrarea/ neincadrarca
proicctului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, prmulum de emitere a acordului de mediu se desfisoara dupd emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentaici pentru autorizarea executirii lucrrilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.
in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizrii optiunilor publicului i formularii unui punct de vedere oficial
cu privire la realizarca investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.
In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia
mediului in vederea evaluarii injfiale a investiici §i stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi/sau a
procedurii de evaluare adecvata. in urma evaludrii initiale a notificdrii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de
vedere al autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autorilatea competentii pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului si/sau a
evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administratiei publice competente cu privire la mentinerea
cererii pentru autorizarea execuldrii lucririlor de constructii.

[n situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renun(a la intentia de realizare a investiici, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administragici
publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotita de
urmitoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie);
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizati);
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¢) documentatia tehnicii - D.T., dupi caz (2 exemplare originale)
O prAac. O DTOE [0 DTAD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d. 1) avize i acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura (copie):

(4 alimentare cu apa - VITAL (<] gaze naturale - DELGAZ GRID
: (4 telefonizare - TELEKOM/ RDS/RCS/ DIGI/ ORANGE/
; are -V L ‘ f
B4 canalizare - VITAL VODAFONE
alimentare cu energie electrica - SDE (s !
ELECTRICA salubritate
[] alimentare cu energie termica [J transport urban

Alte avize/acorduri:

Aviz de oportunitate pentru elaborare P.U.Z.; Plan Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L.; Vizi specialist
calificat cu drept de semniturid R.U.R.;

Extras CF actualizat; P.A.D. Plan de amplasament si delimitare vizat de O.C.P.L - Maramures; Plan de situatie
pe suport topografic vizat de O.C.P.I. Maramures, actualizat conform situatiei reale din teren, cu evidentierea
limitelor de proprietate si a parcelelor cadastrale, inclusiv a vecinilor directi, a drumurilor de acces si
trotuarelor pietonale existente;

Aviz Comisia Municipala de Sistematizare a Circulatiei;

Certificat de impunere fiscala;

d.2) avize si acorduri privind:

[ securitatea la incendiu U protectia civild [ sanatatea populaiei

d.3) avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
(copie):

Aviz Ministerul Culturii;

Aviz 0.C.P.1. MM;

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):
Studiu geotehnic verificat de Verificator proiecte atestat pentru cerinfa de calitate Af - rezistenti si stabilitatea
terenului de fundare a constructiilor si masivelor de pimént;

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie); este cazul

f) Documentele de platii ale urmitoarelor taxe (copie):

Taxa privind emiterea Avizului de Oportunitate pentru elaborare Plan Urbanistic Zonal;

Taxi privind emiterea Avizului Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism pentru elaborare Plan
Urbanistic Zonal;

Taxa privind activitatea de informare si consultare a publicului;

Taxa privind exercitarea dreptului de semnatura R.U.R.;

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii.

o AR SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
Viceprimar desemnat
loan Doru Déncus Lia Augustina Muresan Izabella MiHaela Morth

\ |
Achitat tax&ﬁg,{]‘) lei, a fost achitata conform chitantei nr. 106318 0269661 din 01.10.2024 valoare 68,09

Achitat taxa de urgenta 0,00 lei, a fost achitata conform chitantei nr. .coevevecesivensees diN s,
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de ...
Tnlpcmii.

Drggan Georgeta



in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd,
cu modificarile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de ladatads v pand ladatade ......oeniiinenn

Dupi aceasta datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
Lia Augustina Muresan Izabella Mihaela Morth
L.8.
Data prelungirii valabilitafii .......oevene.
Achitat taxa de .oooeveenniiiiiiinn lei conform chitanfei nr. ..cceceeviieiiiiiin din e
Transmis solicitantului la datade ............... direct/prin posta .

[ntocmit,

MINMT/T
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VOLUMUL II - REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
- AFERENT PLAN URBANISTIC ZONAL -
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN ZONA DE COMERT SI SERVICII

I - DISPOZITII GENERALKE:

1. ROLUL RLUAFERENT PUZ
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM — aferent PUZ este piesa de baza ce intdreste si
detaliazd reglementarile din PUZ. Prescriptiile (permisiuni si restrictii) cuprinse in RLU, sunt

obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

O data aprobat, PUZ si RLU devin parte integrantd a PUG, pe care il modifica si completeaza
cu noile permisiuni si restrictii si constituie act de autoritate al administratiei publice locale. RLU
stabileste elementele necesare eliberarii de catre autoritatea administratiei publice, conform legii, a

certificatelor de urbanism si a autorizatiilor pentru executarea constructiilor pe terenul cuprins in PUZ.

2. BAZALEGALA DE ELABORARE

Prezenta documentatie s-a intocmit in conformitate cu:

=> Legeanr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata si completata;

=>» Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal —
reglementare tehnica indicativ: GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000/MLPAT;

= H.G. nr. 525/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului

general de urbanism.

= Codul civil;

= Legea nr. 50/1991, modificatd si completatd, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii;

=> Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

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

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

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

=> Legislatia in vigoare referitoare la cdi de comunicatii, retele tehnico-edilitare, siguranta
constructiilor, sandtatea populatiei, etc.;

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

=> Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri

arheologice ca zone de interes national;



cJILIS

=>» Ordinul Ministerului Administratiei si Internelor nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale
de aparare Tmpotriva incendiilor.

=> Ordinul nr. 180/2022 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea si autorizarea de
securitate la incendiu si protectie civild;

=» Ordinul ministrului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei nr. 267/2025 din 28 februarie
2025 pentru aprobarea Normativului P118/1-2025 — Normativ de siguranta la foc al constructiilor,
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 204 si 204 bis din 10 martie 2025, cu
modificarile si completarile ulterioare;

=>» Reglementarile cuprinse in PUG al Municipiului Baia Mare si RLU aferent aprobat prin H.C.L. nr.
349/1999.

3. CONDITII DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica, prin
care se coordoneaza dezvoltarea integrata a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat
de complexitate sau a unor zone care nu au fost studiate in documentatii de urbanism aprobate si
prezintd o oportunitate mare de dezvoltare in cadrul directiilor de dezvoltare ale localitatii. Planul
Urbanistic Zonal asigura corelarea programelor de dezvoltare rurald integratd a zonei cu Planul

Urbanistic General al Municipiului Baia Mare.

PUZ-ul preia prevederile documentatiilor de urbanism de rang superior (PUQG), transformandu-

le in reglementari specifice la nivelul zonei de studiu.

Prevederile sale permit autorizarea directd cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care

se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau modificari de Plan Urbanistic Zonal.

Derogari de la prevederile regulamentului se admit in cazuri bine justificate datorate naturii
terenului, descoperirilor arheologice in urma sapdturilor sau caracterului/ importantei obiectivelor

propuse sau a amplasamentelor reprezentative in configuratia urbana a zonei.

In cazul operatiunilor importante ca arie, volum de constructii si complexitate a lucrarilor de

infrastructura tehnica, se vor intocmi documentatii de specialitate, realizate si aprobate conform legii.

Perioada de valabilitate a acestui PUZ se va stabili de catre Consiliul Local al municipiului

Baia Mare si va fi mentionata in Hotdrarea de aprobare a planului.

4. DOMENIUL DE APLICARE
Zona studiata care face obiectul acestui PUZ in suprafata totald de 5 509 mp (conform Avizului

de Oportunitate nr.9 din 15.07.2025) este situatd in intravilanul Municipiului Baia Mare, In zona

6
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extra-muros la nord de raul Sasar. Amplasamentul se afla pe partea nordicad a strazii Victoriei, la

intersectia acesteia cu strada Valea Rosie.

Domeniul de reglementare PUZ este cel solicitat prin tema de proiectare si definit prin Avizul
de oportunitate nr.9 din 15.07.2025, ca fiind compus din imobilul care a generat prezentul PUZ, in

suprafata totala de 5 509 mp dupa cum urmeaza:
o NR. CAD. 115947 inscris in C.F. 115947 Baia Mare

Zona de studiu este compusa in prezent din urmatoarele zone functionale conform P.U.Z. proiect

43/2012. aprobat prin H.C.L. nr. 317/2013:

- U.T.R. CP1¢c2.1 - subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, adiacenta
nucleului istoric, avand configuratia tesutului urban traditional, formatd din cladiri cu putine
niveluri (P-P+2), retrase de la aliniament, dispuse izolat sau grupat;

Scopul documentatiei este schimbarea functiunii terenurilor din cele actuale, conform P.U.Z.

proiect 43/2012, aprobat prin H.C.L. nr. 317/2013, in categoriile functionale clidire cu locuinte

colective, spatii comerciale la parter si parcare subterana (ZCM?2 - subzona central mixta).

S. 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 capacitdti, simultan cu prevederile prezentului RLU.

6. DIVIZIUNEA TERENULUI iN UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA.

Unitatile teritoriale stabilite prin PUG au fost reconstituite prin PUZ, in urméatorul UTR:

ZCM2 — SUBZONA CENTRAL MIXTA

Impatrirea zonei in U.T.R. s-a facut conform plansei de reglementari urbanistice, cuprinzand

delimitarea UTR -urilor, care face parte integranta din prezentul Regulament.

Unitate teritoriald de referintd (UTR) - subdiviziune urbanisticd a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si
morfologicd din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica
omogena. UTR se delimiteaza, dupd caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie
istorica unitard intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de

aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar:
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o relief si peisaj cu caracteristici similare;

o evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada;

o populatie cu structurd omogena;

o sistem parcelar si mod de construire omogene;

o folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor;

o regim juridic al imobilelor similar; reglementdri urbanistice omogene referitoare la destinatia

terenurilor si la indicatorii urbanistici.

7. ALTE CONDITIONARI (AVIZE SUPLIMENTARE)

Nu este cazul.

8. DEFINIRE POT SI CUT
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii

st al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - reprezintd raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd 1n unitatea

teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor

cu inaltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie

(conform legii nr. 350/2001 completata si actualizata).

- procent de ocupare a terenului (POT) - reprezintd raportul 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, scérilor 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 construitd (conform legii nr. 350/2001 completata si actualizatd).

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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- daca o constructie noud este edificatd 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;

- dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd 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.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de

lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,

temporar sau definitiv, conform legii.

Terenul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este situat in intravilanul
municipiului Baia Mare, in cadrul unei zone construibile, conform documentatiilor de urbanism

aprobate anterior.

Resursele subsolului

Autorizarea executdrii constructiilor definitive, altele decdt cele industriale, necesare
exploatarii si prelucrdrii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse identificate
ale subsolului, este interzisi. In cazul identificarii de zone cu resurse in intravilanul localitatii,

modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Resurse de apa si platforme meteorologice

Autorizarea executdrii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si in
cuvetele lacurilor este interzisd, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrdrilor necesare cailor ferate si
drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrdrilor de gospodarire a apelor.

Lucrarile de indiguire a cursurilor de apa se vor face cu materiale naturale (piatra, pamant, nu beton).

Autorizarea executarii lucrdrilor prevazute mai sus este permisd numai cu avizul autoritatilor

de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva
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inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafatd si subterane, de
respectare a zonelor de protectie fatad de malurile cursurilor de apa si fatd de lucrarile de gospodarire
si de captare a apelor. Zonele de protectie pentru cursurile de apa sunt cele stabilite prin Legea apelor

nr. 107/1996.
Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu existd zone naturale protejate. Autorizarea executarii
constructiilor si a amenajdrilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural -
conformare si amplasare goluri, raport gol/plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. -

depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Se va asigura mentinerea si, unde este posibil, imbunatatirea calitatii factorilor de mediu (aer,

apa, sol) prin aplicarea normelor de buna practica urbana;

Lucrarile de construire vor fi realizate cu respectarea reglementarilor privind protectia mediului

(inclusiv zgomot, praf), gestionarea apelor pluviale si a deseurilor.
Situri arheologice:

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu existd zone cu patrimoniu arheologic. In cazul zonelor
cu patrimoniu arheologic evidentiat Intdmplator (ca urmare a factorilor naturali sau a actiunilor umane,
altele decat cercetarea arheologica) se instituie, in vederea cercetarii si stabilirii regimului de protejare,
regimul de protectie pentru bunurile arheologice si zonele cu potential arheologic. In cazul zonelor cu
potential arheologic este necesara o cercetare arheologica in vederea inregistrarii si valorificarii

stiintifice a acestora.

Sapatura arheologica si activitatile intreprinse asupra patrimoniului arheologic se efectueaza
numai pe baza si in conformitate cu autorizatia emisd de Directia Judeteana pentru Culturd, in
conditiile legii. Utilizarea detectoarelor de metale in situri arheologice, in zonele de interes arheologic
prioritar si in zonele cu patrimoniu arheologic reperat este permisa numai pe baza autorizarii prealabile
emise de Directia Judeteand pentru Culturd, in conditiile legii. Pand la descadrcarea de sarcina
arheologica, terenul care face obiectul cercetarii este protejat ca sit arheologic, conform legii.

Monumente istorice:

In cadrul zonei studiate nu exista cladiri clasate ca monumente istorice.

Zone de siguranta si protectie:

EH ]

e Pe baza normelor sanitare:
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Autorizarea lucrarilor de construire in interiorul zonelor de protectie pe baza normelor sanitare

se face numai pe baza si in conformitate cu avizul Directiei de Sandtate Publica Maramures.
e Fata de infrastructura tehnica:

- Conform ,,Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente
capacitatilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/09.03.2007 modificat si completat cu Ordinul ANRE nr.

49/29.11.2007) 1atimea zonei de protectie si de siguranta a liniilor electrice aeriene este de:
24 m, pentru LEA cu tensiuni 20 kV
37 m, pentru LEA cu tensiuni de 110 kV;
55 m, pentru LEA cu tensiuni de 220 kV;
75 m, pentru LEA cu tensiuni de 400 kV;
81 m, pentru LEA cu tensiuni de 750 kV.

- Pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protectie este delimitatd de conturul
fundatiei stalpilor si de proiectia la sol a platformei suspendate; pentru posturi de transformare, cabine
de sectionare ingradite, zona de protectie este delimitata de ingradire, pentru posturi de transformare,
cabine sectionate ingradite, zona de protectie este delimitata de suprafata fundatiei extinsa cu cate 0,2
m pe fiecare laturd; pentru posturi de transformare amplasate la sol, ingradite, zona de siguranta este

extinsd in spatiu delimitat la distanta de 20 m de la limita zonei de protectie.
Zonele de protectie si zone de siguranta fata de drumurile publice:

Zonele de sigurantd ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioard a amprizei drumului
pana la:

- 1,50 m de la marginea exterioard a santurilor, pentru drumurile situate la nivelul terenului;
- 2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile in rambleu;

- 3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu indltimea pana la 5,00

m inclusiv;

- 5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu inéltimea mai mare

de 5,00 m

Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta si marginile

zonei drumului, in functie de categorie.

Zonele de protectie si zone de siguranta fata de caile ferate:
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Prin OG 12/1998, art. 29, alin. (2) se instituie zona de sigurantd a infrastructurii feroviare
publice, care 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 operativd a circulatiei trenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de
protectie a mediului.

In zona de siguranti, indiferent de proprietarul terenului, este interzisa amplasarea oricirei alte
constructii, retele edilitare, cdi de comunicatie sau instalatii in afara celor apartinand infrastructurii
feroviare. In cazurile in care, in limitele zonei de siguranti, sunt cuprinse terenuri aflate in proprietate
privata, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publicd in conditiile legii.

Prin OG 12/1998, art. 29, alin. (4) este instituitd zona de protectie a infrastructurii feroviare
publice, care cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de alta a axei caii ferate, indiferent de
proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa caii ferate, precum si terenurile destinate sau care
servesc, sub orice forma, la asigurarea functiondrii acesteia.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice amplasarea (v. OG 12/1998, art. 30):

e Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, depozite de materiale sau
infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea semnalelor feroviare;

o Efectuarea oricdror lucrari care ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau afectarea
stabilitdtii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

e Depozitarea necorespunzdatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare din zona de

protectie a acesteia, precum si conditiilor de desfasurare normala a traficului.

S. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu

exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.
Pe teritoriul analizat nu s-a constatat aparitia fenomenului de alunecari de teren sau inundatii.
Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele
de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa,

canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.
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In urma analizelor de specialitate si a documentatiilor disponibile, terenul care face obiectul
prezentului PUZ nu se afla in zone expuse la riscuri tehnologice si nici in zone de servitute sau
protectie ale infrastructurilor majore (retele electrice, gaze, apd, canalizare, cdi de comunicatie etc.).

Prin urmare, nu se impun masuri suplimentare de restrictionare a construirii din aceastd perspectiva.
Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice
locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este

interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de catre
investitorii interesati. La nivelul zonei reglementate prin PUZ se vor asigura ingroparea tuturor

retelelor aeriene in canale tehnice subterane.
Asigurarea compatibilitatii functiunilor:

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre

destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditiondri si utilizarile interzise sunt precizate si
detaliate Tn cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitdtile

teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.
Lucrari de utilitate publica:

Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare

a teritoriului si de urbanism, pentru realizarea de lucrari de utilitate publicd, este interzisa.
Prin prezentul regulament se declara lucrari de utilitate publica urmatoarele:

- modernizarea strazilor conform pofilelor caracteristice propuse pentru strazile publice si a celor

propuse pentru trecerea in domeniul public;

- amplasarea in subteran a tuturor retelelor edilitare, inclusiv degrevarea terenurilor private
afectate de traseul retelei de medie tensiune, precum si efectuarea extinderilor de retele de
distributie de apa, canalizare, curent electric si gaze naturale, se vor face prin parteneriate

publice-private.
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6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fatd de punctele cardinale, conform Regulamentului General de Urbanism (HG nr.

525/1996), daca acest lucru este posibil:

o Constructiile de locuinte:

Durata minima de insorire in cadrul orientdrii Nord-Sud este de 1'% h la solstitiul de iarna pentru
cladirile de locuit si lh pentru celelalte cladiri. Pentru ca o cladire sa primeasca luminad directa
suficientd, se stabileste o distanta minima ,,D” intre aceasta si primul obstacol ce ar putea opri razele
soarelui de Tndltime ”H” sa o lumineze, unde H<D. Regimul de construire izolat sau grupat permite o
mai mare libertate de asezare a constructiilor dupa o buna orientare. Pentru o buna luminozitate a unei

incaperi se recomanda ca suprafata vitrata sa fie 1/5 sau 1/6 din suprafata pardoselii Incaperii.
o Constructiile comerciale:

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se va realiza orientarea astfel incat sa se
asigure nsorirea spatiilor pentru public si a birourilor. Se recomanda orientarea nord a depozitelor,

atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de preparare.

Amplasarea fata de drumuri publice
In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale

administratiei publice:
o constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
o parcaje si spatii verzi;

o conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele termice,
electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen. In
sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de

siguranta si fasiile de protectie.

Amplasarea fata de aliniament
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Prin aliniament se Intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile se vor

amplasa in functie de prevederile aferente U.T.R. propus.

Amplasarea in interiorul parcelei

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta:

o distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform

prezentului regulament;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite conform legii si normativelor

in vigoare.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Drumurile publice sau private dintr-o parceld, trebuie sa se integreze in reteaua generala de

circulatie, sa corespunda normelor tehnice privind proiectarea si executia lor si sa asigure circulatia

persoanelor, a vehiculelor usoare sau a autoturismelor, precum si a utilajelor cu trafic greu pentru

stingerea incendiilor, salubritate, etc.
Intersectiile vor fi amenajate pentru asigurarea unor conditii optime de vizibilitate.
Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacad existd posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor

la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor

prevazute mai sus cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de

construire, eliberate de administratorul acestora.

Accesele vor fi dimensionate conform Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG

nr. 525 din 27.06.1996 si a normativelor in domeniu.
Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se

asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege cdile de acces pentru pietoni,

dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale
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de acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de

servitutea de trecere publicd, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap

si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea racordarii de

noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publicd se suportd in Intregime de

investitor sau de beneficiar si se vor face doar ingropat.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR
PENTRU CONSTRUCTII

Conditiile pe care o parceld trebuie sa le indeplineascd pentru a fi construibila vor fi detaliate
in capitolele de mai jos pentru fiecare zona functionala si Unitate teritoriald de referintd in parte si vor

face referire la urmatoarele aspecte:
e posibilitate de acces de la drum public sau privat;
e suprafatd minima a parcelelor pentru a fi construibile;
e front minim la strada;
Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minim 4 loturi alaturate, in
vederea realizdrii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa

respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Este permisa divizarea unui lot in maximum trei parcele aldturate care sd indeplineasca
conditiile de construibilitate; impartirea lotului in 4 sau mai multe parcele distincte se va face in baza
unui P.U.Z de parcelare conform legii. In cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele
construite, se va verifica la eliberarea autorizatiei de construire incadrarea indicilor urbanistici, a

procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului, in valorile maxim admise,
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atat pe lotul dezmembrat, dar si prin raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si

suprafetele totale construite Insumate cu suprafetele propuse spre construire.

Conditiile pe care o parceld trebuie sa le indeplineascd pentru a fi construibila vor fi detaliate
distinct pentru fiecare zona functionala si Unitate Teritoriala de Referinta in parte si vor face referire

la urmatoarele aspecte:

e posibilitate de acces de la drum public sau privat;
e suprafatd minima a parcelelor pentru a fi construibile;
e front minim la strada;

¢ adancime mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile articolelor

de mai sus.

Iniltimea constructiilor

b ]

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime,
respectiv a Tnaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitétile teritoriale de
referintd cuprinse in prezentul Regulament. In situatiile in care se prevad atat un regim maxim de

indltime, cat si o indltime maxim admisa, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale. In cadrul
reglementdrilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoard de la cota terenului
natural, Tnainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu

aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament, conform prezentului regulament.
Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului

st arhitecturii, este interzisa.
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10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI
SI IMPREJMUIRI

Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite
numai daca existd posibilitatea realizdrii acestora in afara domeniului public. Prin exceptie de la
prevederile aliniatului de mai sus, se permite asigurarea numarului de parcaje conform normelor in
vigoare, In spatii publice amenajate corespunzator (parcari publice). Suprafetele parcajelor se
determind in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Fiecare parcela va avea prevazut cel

putin un loc de parcare in cadrul acesteia.
Spatii verzi si plantate
Se va asigura un minim de 40% din suprafata parcelei pentru spatii verzi amenajate.
imprejmuiri

Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referintd nu prevad altfel, este permisa

autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

e Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor

servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

e Imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente

cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul

aspectului exterior al cladirilor.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

IV — PRESCRIPTII SPECIFICE UNITATILOR TERITORIALE DE
REFERINTA

11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Se propun: Unitatea Teritoriale de Referinta si regulamentul aferent, prezentate mai jos:

ZCM2 - SUBZONA CENTRALA MIXTA
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona reglementatd, formata dintr-o parceld, conform plansei de reglementari urbanistice, este
destinatd functiunilor de locuire si comert cu posibilitatea includerii functiunilor complementare
necesare unei zone centrale mixte (birouri, servicii, comert de proximitate etc.).

Se vor respecta:

o zonele de protectie ale cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare si cele sanitare (dupa caz),
conform legislatiei in vigoare si a planselor de reglementari urbanistice anexate;

o prevederile generale referitoare la interdictiile de construire in zonele de protectie, asa cum
sunt definite Tn preambulul prezentului regulament.

Circulatiile principale propuse, inclusiv strdzile destinate modernizarii si/sau largirii, vor fi
respectate conform plansei UTR, fiind stabilita interdictie de construire in aceste culoare pentru alte
tipuri de constructii.

Toate retelele edilitare, inclusiv cablurile electrice si de comunicatii, vor fi realizate exclusiv
in subteran, in vederea asigurdrii unei imagini urbane coerente si a functionalitatii durabile a
infrastructurii.

Mobilierul urban va fi integrat Intr-un concept unitar de amenajare a spatiilor publice, cu un
design contemporan, coerent cu imaginea ansamblului urban propus.

Toate proiectele vor obtine 1n prealabil avizul Comisiei de Estetica Urbana a Municipiului Baia

Mare.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE :

e Locuinte colective;

¢ Functiuni mixte (locuire la etajele superioare si parter cu altd functiune);

e (Qalerii de artd, spatii expozitionale si alte activitati culturale;

e Extinderi, mansardari, reconfigurdri, reutilizari ale constructiilor existente cu respectarea
prezentului regulament;

¢ Constructii pentru parcaje la sol, demisol si subsol pentru autoturisme, motociclete, mopede
si biciclete.

e Amenajari si lucrdri tehnico-edilitare aferente functiunii de locuire si functiunilor
complementare precum: locuri de joaca pentru copii si spatii de odihna, spatii verzi publice,
scuaruri, echipamente pentru dotdri tehnico-edilitare, spatii de colectare a deseurilor

menajere, amenajari si constructii pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si
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reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol, demisol si subsol si in constructii specializate

si alte amenajari destinate spatiului public.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e Functiuni de turism (pensiuni turistice, apart-hoteluri, moteluri si altele asemenea), cu
urmatoarele conditii:

e Sanudepaseascd o capacitate mai mare de 20 camere, cu respectarea legislatiei in vigoare
privind structurile de cazare.

¢ Functiuni de servicii de tip restaurant, cu respectarea urmatoarelor conditii:

e Sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare;

e Sa nu produca poluare de orice tip peste normele admise;

e Si fie situate la o distantd de minim 200,00 m fatd de institutiile publice de tip
administrativ/scoald/gradinitd/lacase de cult, in cazul in care acestea comercializeaza
bauturi alcoolice pentru consum;

e Activitatea sa se desfasoare exclusiv la parterul si subsolul imobilului.

¢ Functiunile comerciale si de servicii complementare sau compatibile zonei sunt admise
numai la parter, cu conditia ca acestea s nu presupuna extinderi sau accese inestetice;

e Functiuni de sanatate: cabinete medicale publice si private, cabinete veterinare, farmacii,
laboratoare medicale, cu urméatoarele conditii:

e sd se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate,
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest
tip;

e La nivelele superioare sunt permise functiuni de birouri, consultanta, proiectare, cercetare,
etc, cu conditia ca acestea sa nu incomodeze spatiul locativ prin fluxuri mari de vizitatori
sau poluare fonica;

e Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se
admite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afard domeniului public, asa
cum prevede Art. 33 din Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525 din
27.06.1996;

e Se admit constructii cu rol de dotéri publice, echipamente tehnico-edilitare, spatii de
circulatie, sala de fitness, zone de agrement tip spa, cu conditia ca acestea sa nu se

realizeze in detrimentul spatiilor verzi publice;
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e Se admit lucrari de reabilitare/modernizare cu urmatoarele conditii: termoizolarea cladirilor
se va realiza unitar, pe corpuri/tronsoane de cladire, folosind aceleasi materiale si culori
identice (discrete). Inchiderea balcoanelor se va realiza numai cu suprafete vitrate, iar
realizarea balcoanelor la parter se va realiza numai daca la nivelele superioare exista

balcoane, fard a depasi geometria acestora;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

¢ Orice alte utilizari decat cele enuntate la “utilizari admise” si “utilizari admise cu
conditionari”;

¢ Se interzic orice activitdti de depozitare necontrolatd in spatiile publice, construirea de
garaje individuale, termoizolarea si finisarea etapizata a fatadelor (acestea se vor realiza
unitar, pe corp de cladire si cu aceleasi materiale si culori identice).

e Locuinte individuale ;

e Se interzic extinderile inestetice la parterul cladirilor ;

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

¢ Functiuni sau procese tehnologice care produc poluare de orice natura (fonica, chimica,
vizuald, olfactiva si altele) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se
incadreaza la utilizari admise cu conditionari”;

¢ Functiuni de productie industriala (hale de productie sau depozitare si altele asemenea) sau
agricola (grajduri de animale altele decat anexele gospodaresti si altele asemenea);

¢ Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora, garaje publice
sau dezmembrari auto, ateliere de reparatii masini, parcuri de rulote, campinguri
permanente, spalatorii;

e Functiuni de crestere a animalelor ;

¢ Functiuni care genereaza trafic intens si necesita spatii de parcare ce nu pot fi asigurate in
cadrul parcelei respective;

e Depozite de hidrocarburi, targuri de animale, gropi de gunoi, puncte de colectare a
deseurile reutilizabile, exploatatii agricole;

e Facilitati sau instalatii care pot prezenta pericole grave sau un inconvenient pentru
vecindtate, in timpul functionarii lor normale si in caz de incident sau accident;

e Lucrari de terasamente si sistematizare verticald de naturd sd afecteze amenajarile din

spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
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e Amplasarea constructiilor si panourilor publicitare n curbe si in intersectiile la nivel ale

cailor de comunicatei, in ampriza si in zonele de siguranta, precum si pe suprafetele de
teren destinate asigurarii vizibilitatii In curbe si in intersectii, amenajarea parcarilor in
interiorul si in exteriorul curbelor periculoase; Amplasarea pe drumurile publice, pe
lucrarile de arta aferente acestora sau in zona drumului a oricdror panouri, inscriptii,
pancarte, gravuri, afise sau alte mijloace de publicitate sau reclama, fara acordul prealabil si
autorizatia de amplasare si/sau de acces la zona drumului public, emise de administratorul
drumului respectiv. Se interzice amplasarea panourilor publicitare la o distanta mai mica de
150,00 m 1n localitate, respectiv mai mica de 250,00 m in afara localitatii, calculatd de la

intrarea, respectiv iesirea din intersectie;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

e Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor se vor Inscrie in tipologia traditionala

specificad zonei si vor respecta prevederile Codului Civil. Cladirile sau partile de cladire
existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi
amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau reutilizare

(schimbare de destinatie).

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

e Suprafata minima a parcelei sa fie mai mare sau egala cu 1500,00 mp;

e Frontul la strada sa fie de minim 20,00 m.

Fata de conditiile de mai sus se admit abateri de pana la 10%, dar doar pentru una dintre
conditii (sau pentru suprafata parcelei sau pentru frontul la stradd). Realizarea de

constructii pe parcele existente care nu indeplinesc cerintele de mai sus se va realiza
conditionat de avizarea si aprobarea, in prealabil, a unei documentatii de urbanism.

Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor doar cu conditia ca toate parcelele
rezultate sd indeplineasca conditiile mai sus mentionate, lungimea parcelelor sa fie mai mare
decat latimea acestora, sd aiba forma regulata si sa aiba posibilitate de acces. Pentru divizare
in mai mult de 3 parcele se va elabora o documentatie de urbanism (PUZ). Pentru un numar
mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu
conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena

si de protectie a mediului.
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e Constructiile existente amplasate pe parcele care nu indeplinesc conditiile de mai sus vor

putea fi reabilitate / modernizate fara a putea fi extinse in afara volumului existent.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
¢ Constructiile se vor retrage fata de aliniament cu un minim de:
e 10,00 m fatd de strada Victoriei
e 2,50 m fata de strada Valea Rosie
e In zonele nou constituite se va respecta o aliniere de minim 12,00 m din axul drumului
judetean, de minim 10,00 m din axul drumului comunal si de minim 8,00 m in cazul altor
drumuri, conform avizului administratorului drumului, dar nu mai putin de 2,50 m fata de
aliniament.
e In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fatd de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

e Constructiile se vor amplasa doar in zona de construibilitate de 35,00 m de la aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
e C(ladirile dispuse izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din
inaltimea la cornisd, dar nu mai putin de 2,00 m;
e 1In cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineaza cu spatiul public vor fi
considerate limite laterale, parcelele neavand limita posterioara.
e Constructiile se vor retrage fatd de limita posterioard a parcelei la o distantd de cel putin
jumadtate din inaltimea cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 3,00 metri
o 1In cazul existentei unui calcan vecin, constructiile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va
depasi lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe
si/sau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai 1n scopul
acoperirii unui calcan existent. Constructiile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura
opusa celei ce include un calcan existent cu o distanta mai mare sau egala cu jumatate din
indltimea constructiei pana la streasind sau cornisa, mdsuratd in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 3,00 m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va
inchide frontul.
e In orice situatie, distanta dintre cladirile de pe parcelele invecinate trebuie si respecte

distantele de siguranta conform normelor de securitate la incendiu.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea cladirilor masurata la
cornisd, dar nu mai putin de 6,00 metri, cu prevederi de masuri suplimentare (daca este
cazul), cu conditia respectarii normelor de securitate la incendiu cu privire la amplasarea
constructiilor pe parcela si respectarea distantelor intre cladiri in functie de gradul de
rezistenta la foc, conform cerintelor normativului P118-1/2025 — Normativ privind

securitatea la incendiu a constructiilor.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Pentru toate
parcelele este obligatorie asigurarea accesului carosabil din minim un drum public, cu o 1dtime
minima de 4,00 m, Tn mod direct sau prin servitute de trecere legal instituitd, conform Codului
Civil, peste maxim o parcela.

Pentru toate obiectivele noi si existente cu acces public se vor asigura accese pietonale
adaptate persoanelor cu dizabilitati, conform normelor in vigoare.

Amenajarea accesului la proprietate din zona drumurilor publice se va realiza in conformitate
cu avizul administratorului drumului.

Accesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si instalatii se va
face direct din domeniul public sau in conformitate cu conditiile specifice de acces la
proprietati stabilite prin legislatia specificd. Echipamentele si instalatiile vor fi astfel
amplasate incat sa nu stanjeneasca circulatia pietonala si auto.

Spatiile publice vor fi amenajate astfel incat sa corespunda cerintelor de deplasare referitoare
la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitéti, persoanelor cu mobilitate redusa, inclusiv pentru
cei care folosesc scaune cu rotile.

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

Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nicio
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

Se vor respecta prevederile din cadrul Capitolului III.7 Reguli cu privire la asigurarea
acceselor obligatorii, Art.8 — Circulatii si accese, cu respectarea Regulamentului General de

Urbanism aprobat prin HG nr. 525 din 27.06.1996, Anexa nr. 4-Accese carosabile, conform
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destinatiei constructiilor prevazute in ”Utilizari admise” si ”Utilizari admise cu conditionari”;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

¢ Stationarea autovehiculelor se va organiza:

e in pachete de parcaje amplasate la sol,
e 1in cladiri pentru parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe
niveluri;

e la subsolul/demisolul cladirilor noi cu alta destinatie;
Parcajele/garajele se vor amplasa la distante de maxim 150 m fata de cea mai indepartata
locuinta deservitd. In cazul amplasarii pachetelor de parcaje la sol distanta de la acestea
pana la cea mai apropiata fereastrd a unui spatiu de locuit va fi de minim 5 m si vor fi dotate
cu mobilier pentru deseuri.
In cazul functiunilor cu acces public necesarul de parcaje se va dimensiona in conformitate
cu prevederile legale in vigoare. Dimensiunea minimd a unui loc de parcare pentru
autovehicule va fi de 2,50 x 5,00 m, iar a unui loc de parcare pentru biciclete de 0,50 x 2,00
m.
Necesarul de parcaje se va dimensiona in conformitate cu prevederile din cadrul Capitolului
II1.10 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu respectarea
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525 din 27.06.1996, Anexa nr. 5,

conform destinatiei constructiilor.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis la strada Valea Rosie:

e Subsol/Demisol + Parter + 2 Etaje + Etaj retras (S/D+P+2E+ER)

Regimul de inaltime maxim admis la strada Victoriei:

e Subsol/Demisol + Parter + 2 Etaje (S/D+P+2E)

Inaltimea maxima admisi a constructiilor, masurati la cornisi sau streasind in punctul cel
mai Tnalt, nu va depasi 12,00 m.

Inaltimea maxima admisi a cladirilor, masurati la coama acoperisului sau la aticul ultimului
nivel, in punctul cel mai 1nalt, nu va depasi 14.5 m.

In cazul constructiilor amplasate pe terenuri in panti, inaltimea maxima se va calcula in cel
mai defavorabil punct fiind admise variatii de pana la 1,00 m inclusiv, pe maxim doua laturi
ale constructiei. Variatii de pana la 2,00 m inclusiv se admit si pentru alinierea indltimii la

cladirile invecinate.

25



cJILIS

Inaltimea constructiilor se calculeaza pe baza terenului natural existent inainte de lucrari si

trebuie respectata in fiecare punct al constructiei.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura cladirilor va fi de facturd contemporana, modernd si va exprima functiunea pe
care o reprezinta;

Volumetria cladirilor va fi simpla, lipsita de elemente parazitare. Volumetria constructiilor
va fi echilibrata si se va incadra in tipologia locului. Se interzic volumele nespecifice, iesite
din scara locului, atipice zonei sau cele care depreciaza peisajul urban.

Acoperisul va avea o forma simpla, de tip sarpantd cu doua, patru sau mai multe ape, cu
pante egale, avand stresinile si coamele orizontale. Se interzic formele atipice, curbe,
unghiuri ascutite. invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, tigld metalica
etc. Culorile invelitorilor vor respecta specificul local fiind cat mai apropiate de cele
naturale, specifice zonei. Se interzice utilizarea culorilor stridente si atipice specificului
local (albastru, antracit, verde, rosu aprins, etc.). Este interzisa realizarea invelitorilor din
azbociment, membrand bituminoasa sau alte materiale sintetice. Se admit acoperisuri de tip
plat sau terasd. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis cu incadrarea in
inaltimea maxima admisa.

Raportul plin-gol: Pentru fatadele vizibile din spatiul public raportul plin - gol va fi cat mai
apropiat de cel predominant in zona. Suprafata vitratd a constructiilor noi nu va depasi 50%
din suprafata fatadelor vizibile din spatiul public.

Materialele de finisaje: Materialele de finisaje pentru fatade vor fi cele specifice zonei
(tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaje din piatra).

Cromatica: Culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
zoneli, fiind obligatorie utilizarea cu precadere a pigmentilor naturali. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben, etc.).

Tamplaria: Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuald nepldcuta si se vor evita
pastisele arhitecturale. Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam
reflectorizant, geam oglinda, rulouri exterioare neinglobate in zidaria cladirii, obloane din
PVC sau metalice, goluri cu forme atipice (elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor principale a aparatelor de aer conditionat,
a antenelor satelit sau a altor instalatii de orice natura. Acestea vor putea fi amplasate doar in

interiorul balcoanelor/teraselor pentru a nu fi vizibile de la nivelul trecatorului, in firide
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special prevazute 1n fatada sau pe terasa, in cazul in care constructia are o invelitoare de acest
tip.

¢ Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele: Amplasarea, forma, dimensiunile si categoriile
de mijloace de publicitate permise sunt stabilite prin regulamentul local de publicitate, astfel
incat prin dimensiuni, formd sau amplasare sd nu altereze caracteristicile arhitecturale si
ambientale ale zonei. Amplasarea acestora se va face 1n asa fel Incat sd nu constituie elemente
care obtureaza sau concureaza cu elementele de fatada si fara a disturba circulatia pe domeniul
public. Se interzice amplasarea in spatiul public a oricarui element care nu asigura o indltime
utild de trecere pietonalda de minim 2,20 m. Materialele recomandate sunt fier forjat, bronz,
alama, sticld, lemn. Pentru evitarea poluarii luminoase se interzice utilizarea materialelor
iluminate strident, casetelor luminoase sau a altor materiale nespecifice. Dimensiunile
panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,20 x 0,60 m), iar acestea
nu se vor amplasa mai sus de nivelul parterului. Amplasarea panourilor obligatorii de edificare
a investitiilor se va alege astfel incét sa nu obtureze imaginea de ansamblu a investitiei.

e Propunerile de conformare volumetrica si finisare a fatadelor se vor supune “Regulament
local de arhitectura si estetica urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si
estetic al fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare”.

e Fata de prescriptiile generale de mai sus se pot accepta derogari pentru incadrarea in specificul
arhitectural local.

e Interventiile pe domeniul public vor trata integral suprafata publica (din gard in gard) si vor
propune o abordare integrata prin oferirea unui spatiu public de calitate (realizarea de trotuare,

spatii de odihna, spatii verzi plantate si altele).

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

e Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
interesati, detinatorilor de retele / instalatii ori ale administratiei publice locale, este interzisa.

e Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, canalizare, energie electricd, termoficare, gaze
naturale, telecomunicatii si altele de aceasta natura. In cazurile in care tehnic acest lucru nu
este posibil, acestea vor fi realizate in incinte imprejmuite cu vegetatie care sd aibd rol de

ecranare a acestora, pentru a mentine estetica localitatii.
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¢ Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute pe stalpi de iluminat public, pe plantatii

de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta

natura.

e Apa potabila, canalizare menajera si canalizare pluviala:

Autorizarea constructiilor care necesitd alimentare cu apa potabild depinde de conectarea
la reteaua publica de apa si canalizare menajera.

Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzisa.

La parcelele cu o suprafatd mai mare de 1000,00 mp, care nu au posibilitatea scurgerii
apelor pluviale direct intr-un emisar, se va prevedea un bazin subteran de minim 1,00 mc
pentru stocarea apei pluviale in vederea reutilizarii acesteia la irigatii.

Este interzisa scurgerea apelor pluviale de pe invelitoare direct pe domeniul public.
Gestionarea apelor pluviale:

e Apele pluviale provenite de pe invelitorile si fatadele cladirilor vor fi captate prin sisteme
adecvate si dirijate catre reteaua publica de canalizare pluviala.

e Racordarea la reteaua de canalizare se va realiza obligatoriu prin solutii subterane (sub
cota trotuarelor/circulatiilor pietonale), fiind interzisd deversarea liberd pe trotuar, in
scopul prevenirii formarii poleiului si a ghetii pe timpul iernii.

Delimitarea dintre reteaua interna si cea publica se face la cdminul de bransament, amplasat
pe domeniul public langa limita proprietatii.

Bransamentul/ racordarea de la/la reteaua publicad se executd exclusiv subteran, fara
elemente supraterane, cu readucerea terenului afectat la stadiul initial, respectand estetica

spatiului public si normele locale.

¢ Energie electrica, telefonie, internet, CATV, gaze naturale:

Racordurile la retelele de energie electrica, telefonie, internet, CATV si gaze naturale se
vor realiza subteran, pana la limita de proprietate, in conformitate cu reglementarile tehnice.
Imprejmuirea va fi previazuta cu incinte sau nise pentru pozarea cablurilor si a tablourilor
de vizitare (contoare), fara ca acestea sa afecteze circulatia publica.

Se interzice montarea pe fatadele vizibile din spatiul public a echipamentelor de
climatizare, a tubulaturii de evacuare a gazelor arse, a conductelor, cablurilor si a antenelor
TV. Contoarele de gaze si energie trebuie amplasate in nise sau pe fatade, dar fara a depasi

limita de proprietate.

e Salubritate:

Imobilele vor fi prevazute cu un spatiu interior parcelei, cu acces public, destinat colectarii
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deseurilor menajere dotat cu pubele.

e Colectarea deseurilor se va face in sistem de tip insule ecologice sau Ingropat pe categorii

de deseuri, in locuri special amenajate. Platformele destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, vor fi amenajate la distantd de
minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi Tmprejmuite, impermeabilizate, cu
asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere
racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a
gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute In permanenta stare de

curatenie;

e Acolo unde constrangerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care sa

indeplineasca conditiile de mai sus, se pot amplasa pubele pentru colectarea selectivd a
deseurilor municipale in spatii protejate si asigurate, cu cale de acces pentru evacuare, la
distanta de minimum 5 metri de fatada neprevazuta cu ferestre a celei mai apropiate

locuinte/imobil, cu conditia ca ritmul de evacuare a acestor deseuri sd fie zilnic.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si spatii
plantate, functie de destinatia si capacitatea constructiei conform normelor specificate in
prezentul regulament;
Suprafata spatiilor libere din incinte vor fi Tnierbate/plantate si amenajate In procent de minim
40% din suprafata totala a parcelei:
e Minimum 20% din suprafata terenului va fi reprezentata de spatii verzi propriu-zise,
neafectate de circulatii (pietonale sau auto) ori parcari.
e Zonele verzi amenajate vor fi realizate astfel incat sa asigure un coeficient de minimum
50% suprafata biologica activa (teren natural)
Terenul ramas liber in urma retragerii fata de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada in
proportie de minim 20% si va fi amenajat cu vegetatie.
Pe durata executdrii lucrdrilor de constructie, se vor identifica, pdstra si proteja arborii
existenti care au o inaltime de peste 4,00 metri si un diametru al tulpinii mai mare de 15,0 cm.
In situatia tdierii unui arbore, operatorul urbanistic este obligat sa planteze in compensare un
numar de 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice.
Se vor planta specii locale de arbori si pomi si se va evita plantarea de specii exogene.

Spatiile verzi publice si locurile de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier
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urban specific. Elementele de mobilier exterior amplasate in spatiul public se vor realiza cu
preponderentd din materiale naturale (lemn, piatrd). Nu se vor folosi materiale ca metale
stralucitoare (inox) sau alte materiale nespecifice (rasini, PVC, mase plastice, fibra de sticla).
Pavimente exterioare se vor realiza din materiale locale si naturale (piatrd, lemn, cdramida).
Se interzice fixarea elementelor de pavaj in beton si impermeabilizarea suprafetei prin
platforme si alei turnate din beton sau asfalt, precum si utilizarea materialelor care au in
compozitie ciment, asfalt sau rasini sintetice. Se va asigura panta pentru scurgerea apelor
pluviale. Aleile carosabile vor fi pietruite si/sau Inierbate. Culorile folosite vor fi cele ale

materialelor naturale, nu se vor utiliza pigmenti tari si nespecifici.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Nu este obligatorie utilizarea imprejmuirilor spre stradi. In cazul in care se doreste
imprejmuirea functiunilor aceasta va avea inaltimi maxime de 1,80 metri din care maxim 0,40
metri va fi soclu opac, iar restul va fi un material transparent. Este permisd dublarea
imprejmuirii, doar spre interiorul parcelei, cu un element vegetal de néltimi similare.
imprejmuirea se va realiza din materiale naturale (piatra, caramida, lemn, nuiele, metal,
plasa de sdrma, etc.) si va respecta tipologia locala specifica. Se va pastra aspectul natural al
materialelor in ceea ce priveste textura si culoarea. Este interzisa utilizarea de materiale
plastice (policarbonat, plexiglas, PVC, etc.).

Portile de acces pe parceld se vor deschide spre interiorul parcelei sau in planul imprejmuirii.
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile parcelelor de colt vor fi
obligatoriu transparente.

Realizarea imprejmuirii pe limita de proprietate se va face in conformitate cu Codul Civil.
Solutia de imprejmuire va fi aprobata de Comisia de Estetica Urbanad din cadrul Primariei

Municipiului Baia Mare, pentru conformarea cromatica, stilisticd si a materialelor utilizate.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

POT maxim admis: 40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT volumetric maxim admis: 1,14 me¢/mp
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VEDERE DINSPRE STRADA VICTORIEI - PROPUS - la intersectia cu strada Valea Rosie
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VEDERE DINSPRE S

Monumentul
Ostasului Rom

- persepectiva asupra Monumentului Ostasului Roman si asupra zonei colinare a Mun. Baia Mare &

Se observa din perspectivele dinspre strada Victoriei:
- etajul retras propus nu obtureaza perspectiva catre elementele valoroase ale cadrului natural din zona
- cele doua cladiri ajung la acelasi nivel dupa interventie prin intermediul etajului retras
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LEGENDA:

[ ] Limite cadastrale

Constructii

[ | Constructii existente

Cai de comunicatie existente

Tipuri de proprietate asupra terenurilor:
B Tecren proprietate publica de interes national
I Teren proprietate publica de interes local

Limita zonei reglementate prin P.U.Z. (Nr. CAD 115947)

Teren proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice
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