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1. LIMITE

<\><><><><><><><> PUZ - PLAN URBANISTIC ZONAL
Piata Izvoarele din municipiul Baia Mare.

PUZ - CENTRUL ISTORIC BAIA MARE
Nr. 240 din 26.06.2001
E LIMITA PARCELEI CARE A GENERAT elaborare PUZ
E U.T.R EXISTENTE CONFORM PUG APROBAT
g 3 “ieamek, S PUD HCL582/2018.
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DATE DESPRE TERENUL INITIATORULUI P.U.Z. - 597 mp

CF nr. 113097 Baia Mare - teren cu functiunea de curti - constructii
Terenul se afla
- in mica parte in U.T.R. CP1d - Subzona centrala protejata datorita valorilor
urbanistice, adiacenta nucleului istoric, avand configuaratia tesutului istoric
traditional, formata din cladiri cu putine niveluri ( P- P+1), retrase de la aliniament,
dispuse izolat sau grupat;
- in mare parte in U.T.R. CP4 - Subzona centrala situata in interiorul distantei de
protectie de 100 metri de la monumente sau ansambluri protejate

DATE DESPRE ZONA REGLEMENTATA - 19300 mp

Terenul se afla

- o parte in CP1d - Subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, adiacenta
nucleului istoric, avand configuaratia tesutului istoric traditional, formata din cladiri cu
putine niveluri ( P- P+1), retrase de la aliniament, dispuse izolat sau grupat;

- o parte in U.T.R. CP4 - Subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de
100 metri de la monumente sau ansambluri protejate

- o parte in U.T.R. CA3 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime
medie, cu regim deconstruire continuu sau discontinuu, cu cerinte speciale de
configurare pentru mentinerea unor perspective spre centrul vechi si peisajul colinar

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

regim de inaltime : S+P+2E+E3r

POT: 70%

CUT:2,2

spatii verzi minim 20%
se propune introducerea intregului cvartal in U.T.R. -ul CA3. Frontul
Estic se va reglementa prin introducerea unui nou U.T.R. - CA3_M care
sa sustina o dezvoltare urbanistica coerenta fata de Piata lzvoarele.
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DATE DESPRE TERENUL INITIATORULUI P.U.Z. - 597 mp
CFnr.: 113097 Baia Mare - teren cu functiunea de curti - constructii
Terenul se|afla

- in mica parte in U.T.R. CP1d - Subzona centrala protejata datorita valorilor

urbanistice,
traditional,
dispuse izg
- in mare pj
protectie d

DATE DESPRE ZONA REGLEMENTATA - 19300 mp

Terenul se
- o parte in
adiacenta
formata di
izolat sau

- o parte in|U.T.R. CP4 - Subzona centrala situata in interiorul distantei de

protectie d

- o parte in|U.T.R. CA3 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de
inaltime medie, cu regim deconstruire continuu sau discontinuu, cu cerinte
speciale de configurare pentru mentinerea unor perspective spre centrul vechi si
peisajul colinar

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

regim
POT:
CUT:
spatii

se propune introducerea intregului cvartal in U.T.R. -ul CA3 si
reimpartirea in 2 UTR-uri cu caracteristici definitorii. 684950

, adiacenta nucleului istoric, avand configuaratia tesutului istoric
formata din cladiri cu putine niveluri ( P- P+1), retrase de la aliniament,

lat sau grupat;
arte in U.T.R. CP4 - Subzona centrala situata in interiorul distantei de
e 100 metri de la monumente sau ansambluri protejate

afla

CP1d - Subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice,
nucleului istoric, avand configuaratia tesutului istoric traditional,
cladiri cu putine niveluri ( P- P+1), retrase de la aliniament, dispuse
rupat;

e 100 metri de la monumente sau ansambluri protejate

de inaltime : S+P+2E+E3r
70%

2,2

erzi minim 20%

P.U.Z.

PLAN URBANISTIC ZONAL

ELABORARE PUZ - MODELARE ZONA CU
F UNCT

|l UNI MI X TE

PROIECTANT GENERAL / ARHITECTURA si URBANISM STAMPILE

=L =

Baia Mare , str.Cetatii nr.2, ap. 1-2
J24/108/98  tel/fax:0362-411263

LEGENDA
1. LIMITE
U.T.R - uri PROPUSE CONFORM PARCELARULUI EXISTENT

LIMITA ZONEI REGLEMENTATE

LIMITA PARCELA INITIATOR
PARCELAR - EXISTENT IN ZONA
GARD PROPRIETATE

ALINIEREA COSTRUCTIILOR LA STRAZILE ADIACENTE

Al

2. ZONIFICARE FUNCTIONALA
CA3_L - ZONA CU TERENURI CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE

CA3_M - ZONA CU TERENURI CU FUNCTIUNI MIXTE - PARTER
COMERCIAL SI SERVICII SI CU LOCUIRE

CONSTRUCTII EXISTENTE
N\\\| ZONA EDIFICABILA PENTRU FIECARE PARCELA

il

3. CAl DE COMUNICATIE RUTIERA

STRADA CU CIRCULATIE MAJORA - str. 22 DECEMBRIE, str. V. ALECSANDRI

STRADA COLECTOARE - str. ROMANA, str. AVRAM IANCU

all

CA3_L - subzona locuintelor cu regim de inaltime max S(D)+P+2E
( S(D)+P+1E+M )

CA3_M - subzona locuintelor cu regim de inaltime maxim
S(D)+P+2E+E3r si functiuni conexe pe arterele principale de circulatie

ACCESE
Nr. EXISTENT PROPUNERE
ort. ZONE FUNCTIONALE mp % mp %
1. | Zona construita - TOTALA 5441,57 28,20 9905,21 51,32
2. | Zona verde - teren liber de constr. 11008,43 57,03 6544,79 33,91
3. | Zona circulatii auto 1550,57 8,03 1550,57 8,03
4. | Zona circulatii pietonale 1299,43 6,74 1299,43 6,74
Total suprafata zona de studiu 19300,00| 100,00 | 19300,00| 100,00
P.O.T. parcela 40% - CP1d, CP4 70 %
80% - CA3
C.U.T. parcela 0,6; 0,8 - CP1d, CA4 2,2
2,2-CA3
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FUNCTIUNI MI XTE
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Baia Mare , str.Cetatii nr.2, ap. 1-2
J24/108/98  tel/fax:0362-411263

LEGENDA
1. LIMITE
U.T.R - uri PROPUSE CONFORM PARCELARULUI EXISTENT

LIMITA ZONEI REGLEMENTATE

LIMITA PARCELA INITIATOR
PARCELAR - EXISTENT IN ZONA

JUE

GARD PROPRIETATE

\

7ANN\] ZONA EDIFICABILA PENTRU FIECARE PARCELA
—> | ACCESE

2. RETELE EDILITARE
RETEA DE APA EXISTENTA IN ZONA

c RETEA DE CANALIZARE EXISTENTA IN ZONA
RETEA ELECTRICA SUBTERANA EXISTENTA IN ZONA

L

RETEA DE GAZ EXISTENTA IN ZONA

i

- Stalp beton

Nr. EXISTENT PROPUNERE
ort. ZONE FUNCTIONALE % mp %
1. | Zona construita - TOTALA 5441,57 28,20 9905,21 51,32
2. | Zona verde - teren liber de constr. 11008,43 57,03 6544,79 33,91
3. | Zona circulatii auto 1550,57 8,03 1550,57 8,03
4. | Zona circulatii pietonale 1299,43 6,74 1299,43 6,74
Total suprafata zona de studiu 19300,00 | 100,00 19300,00| 100,00
P.O.T. parcela 40% - CP1d, CP4 70 % - CA3_M
80% - CA3 70% - CA3_L
C.U.T. parcela 0,6: 0,8 - CP1d, CA4 2,2-CA3_M
2,2-CA3 2,2-CA3 L
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1.2. OBIECTUL P.U.Z.
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea d-nului

Documentatia este necesara pentru asigurarea cadrului legal pentru o
dezvoltare durabila a zonei, a reabilitarii ei, oferind solutii de organizare urbanistica si arhitecturala,
strategii si directii de actiune, etapizari, care vor elimina evolutia haotica a zonei. P.U.Z.-ul va trebui
sa fie principalul instrument in gestionarea zonala constituind actul de autoritate legala al
administratiei publice locale.

Se propune reglementarea unui cvartal din zona centrala a municipiului
Baia Mare, in suprafata de 19300,00 mp, compus din 22 de proprietati private ale unor
persoane fizice sau juridice cu modificarea indicilor urbanistici.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU
ZONA STUDIATA

Potrivit prevederilor din P.U.G. - ul municipiului Baia Mare intocmit de firma
SC ARHITEXT INTELSOFT SRL, aprobat prin HCL nr. 349/1999, zona studiata se afla in
intravilanul localitatii si se intinde pe mai multe unitati teritoriale de referinta:

CP1d - subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, adiacenta
nucleului istoric, avand configuratia tesutului urban traditional formata
din cladiri cu putine niveluri ( P, P+1), retras de la aliniament, dispuse
izolat sau grupat

CP4 - subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de 100m de
la monumente sau ansambluri protejate
CA3 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, cu

regim de construire continuu sau discontinuu si cu cerinte speciale de configurare pentru
conservarea unor perspective spre centrul vechi

Realizarea obiectivelor de investitie prevazut in certificatul de urbanism se inscriu in
prevederile P.U.G.-ului si constituie un raspuns la solicitarea actuala a pietei imobiliare si a
proprietarilor terenului.

in acest sens s-a eliberat Certificatul de urbanism nr. 1068 / 13.09.2022 si
Avizul de Oportunitate nr. / .09.2022 care stabilesc conditiile necesare aprobarii P.U.Z.
Prin studiu de oportunitate s-au stabilit urmatoarele reglementari obligatorii:

- rezolvarea circulatiei astfel incat accesul si iesirea autoturismelor din incinta sa nu
afecteze fluenta traficului ;

- modul de utilizare a terenurilor;

- parcarile, garajele, locurile amenajate in vederea stationarii autovehicolelor proprietatea
locatarilor sau a celor care deservesc imobilele se vor realiza in afara spatiilor publice, exclusiv pe
terenul proprietatea privata a solicitantilor

- reglementarea spatiilor verzi.
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1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
1.3.1. LISTA STUDIILOR S| PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

® PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Baia Mare intocmit de SC ARHITEXT
INTELSOFT SRL — aprobat HCL 349/ 1999

® PUZ- RECONFIGURAREA UNEI ZONE CONEXE CENTRULUI ISTORIC AL MUNICIPIULUI
BAIA MARE, str. AVRAM IANCU, nr. 12 - nr 934/2019, aprobat prin HCL nr 447/2019

® PUZ PIATA IZVOARELOR nr 861/2015, aprobat prin HCL 406/2015

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.

® RIDICAREA TOPOGRAFICA intocmitad de SC ALCAD SURVEY SRL
® STUDIUL GEOTEHNIC intocmit de SC GEO SEARCH SRL — pr 75 /2022

1.3.3. DATE STATISTICE

Prezentam cateva date relevante pentru zona studiata:

— suprafata terenului studiat 19300,00 mp
— suprafata construita a cladirilor din zona 5000,00 mp
— suprafata zone libere - zone verzi 9646,00 mp
— suprafata platformelor 1831,00 mp
— suprafata circulatiilor pietonale 1273,00 mp
— suprafata circulatiilor auto 1550,00 mp

1.3.4. METODOLOGIA UTILIZATA

Prezenta metodologie a fost elaborata in temeiul Legii 350/2001/ 2011- privind
amenajarea teritoriului si urbanismul. Tn cuprinsul prezentei metodologii, Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, va fi in continuare numita Lege. Pentru celelalte acte
normative mentionate se specifica numarul si titlul acestora.

Proiectul are la baza:

LEGE nr. 350 din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul

LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii - Republicare*)
LEGEA nr. 10 din 18 ianuarie 1995 privind calitatea in constructii’ - REPUBLICARE

Codul civil din 17 iulie 2009 (Legea nr. 287/2009)" - Republicare

LEGE nr. 247 din 19 iulie 2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente

Legea nr. 7 din 13 martie 1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare ) - Republicata
ORDONANTA DE URGENTA nr. 114 din 17 octombrie 2007 pentru modificarea si completarea
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului

ORDIN nr. 1296 din 30 august 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor

ORDIN nr. 1294 din 30 august 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale

ORDIN nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile urbane


file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp71092/00014522.htm
file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp72218/00172812.htm
file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp77904/00089093.htm
file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp83042/00188491.htm
file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp83042/00188491.htm
file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp82468/00188489.htm
file:///C:/Users/lucib/sintact%204.0/cache/Legislatie/temp82468/00188489.htm
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Perimetrul studiat se afla in imediata vecinatate a ,Centrului istoric al Municipiului
Baia Mare” - cod MM-lI-a-A-04432 in lista monumentelor istorice din anul 2015, in partea de sud a
acesteia fiind delimitata de strazile 22 Decembrie la nord, strada Vasile Alecsandri la est, strada
Romana la sud si strada Avram lancu la vest.

Zona studiata a inceput sa fie construita si locuita inca din secolul al XVlll-lea,
o data cu dezvoltarea si industrializarea mineritului. Parcelarul initial a fost de tip rural cu case si
gradini construite pe frontul vestic al strazii Vasile Alecsandri.

Urbanizarea zonei a incepul in secolul XX. Primele strazi au fost strada Vasile
Alecsandri si 22 Decembrie, ambele converg spre poarta de sud a orasului vechi. Strada Avram
lancu a fost trasata si reglementata in prima jumatate a sec XX, iar strada Romana este
sistematizata in a 2-a jumatate a secolului trecut.

Arhitectura si modul de ocupare al cladirilor din cvartalul studiat:

- cladirile aflate pe strada V. Alecsandri sunt cele mai vechi construite din
cvartal care au avut interventii de-a lungul anilor, reparatii, modernizari. Cladirile creaza un front
continuu spre strada avand regim de inaltime parter. Cea mai noua interventie de pe frontul estic
al cvartalului este cladirea construita n ultimii 5 ani aflata la intersectia strazilor - Vasile Alecsandri
si strada Romana, cladire care incearca sa se incadreze in frontul existent printr-o arhitectura
mediocra avand regim de construire P+1E+M.

- cladirile aflate pe strada 22 Decembrie sunt construite in diferite perioade:

- cladirea aflata azi la nr 11 a fost construita intre anii 1890 - 1915 pe
aliniament. Este o casa parter, cu un limbaj Art Nouveau stilizat - Art Deco. Este o casa valoroasa
din punct de vedere istoric si arhitectural, bine executata la vremea respectiva, dar care se afla
intr-o stare avansata de degradare fiind abandonata in zilele noastre.

- cladirea aflata la nr 7 a fost costruita in anii 40 in regim de inaltime
P+1E, este foarte retrasa de la aliniament (toate cladirile de la strada sunt construite pe
aliniament), prezinta elemente moderniste de arhitectura,

- cladirea aflata la nr 9 este un bloc in regim de inaltime P+1E construit
in perioada comunista, fiind dispusa la sudde cladirea de la nr 7

- celelalte cladiri sunt cladiri cu o arhitectura simpla care au suferit
reparatii si transformari de-a lungul anilor.

- cladirile de pe strada Avram lancu au fost construite in perioada comunista,
respectiv blocul D+P+2E , casa de la nr 15.

- cladirile de pe strada Romana sunt construite dupa anii 1974 avand un front
omogen in regim de construire P+1E.
Paraul Tiganilor care strabatea cvartalul a fost intubat dupa sistematizarea strazii
Romana si construirea frontului nordic al strazii, traseul paraului fiind pe limita proprietatilor
existente in zilele noastre.

2.1.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Amplasamentul supus studiului se gaseste intr-o zona centrala, zona care face
tranzitia intre zona istorica a orasului si centrul nou constituit in anii '60-'70.
Data fiind pozitia zonei in cadrul localitatii interesul pentru locuitori si investitori este

inevitabil.
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Cvartalul este bine delimitat, cu acces facil la circulatiile auto si pietonale, retelele
edilitare sunt la limita de proprietate.

Frontul estiv si nordic al cvartalului au un mare potential de dezvoltare din punct de
vedere urbanistic.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Cvartalul se afla in zona centrala, la sud de orasul vechi a localitatii delimitat de
doua artere principale ale orasului care coverg spre nucleul istoric al localitatii.
Zona studiata se invecineaza cu:
- la est: piata agroalimentara - zona comerciala
- la sud: zona de locuire mixta - rezidentiala si colectiva mica
- vest: zona de locuire mixta - rezidentiala si colectiva mica
- la nord: zona de locuire individuala

2.2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE
INTERES GENERAL, ETC.

Cvartalul beneficiaza de o amplasare favorabila in cadrul localitatii, fiind dotat
cu retele edilitare de apa, canal, energie electrica, telefonie.
Zona studiata este ocupata cu urmatoarele functiuni:
- strada Romana - locuire individuala cuplata si locuire colectiva mica
- strada Avram lancu - locuire colectiva mica si locuire individuala
- strada 22 Decembrie - locuire colectiva mica si locuire individuala,
cabinet medical, sediu de birouri
- strada V. Alecsandri - comert, cafenele, locuire individuala, servicii

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
2.3.1. RELIEFUL

Terenul din zona de studiu este plat.
2.3.2. RETEAUA HIDROGRAFICA

Hidrografic, raul Sasar este principalul colector al apelor din zona, are un curs
regularizat pe teritoriul municipiului Baia Mare, se intinde pe o lungime de cca 29km si are afluent
pe dreapta V. Firiza, V. Borcutului, V Baita. Debitul mediu multianual al raului Sasar inainte de
varsare in raul Lapusel este de 5,45m3/s. Hidrogeologic variatiile panzei de apa freatica sunt in
stransa legatura cu regimul precipitatiilor. Nivelul maxim alpanzei de apa freatica s-a stabilizat
intre -1,00 1,20m fata de cota terenului natural. Chimic, apa din pénza freatica este agresiva
asupra betoanelor ( STAS 3349/83 ) si simtitor agresiva fata de metale ( criteriul Mindlein ).

In cadrul lucrérilor de forare pe terenul studiat, panza de ap4 freaticd nu a fost
interceptat.

In perioadele de umezeal& bogat&, indeosebi primavara, apele subterane de
suprafata sunt suprafreatice si stagneaza pe suprafata solului sau la adancimi mici de 50 - 60 cm,
avand caracter temporar. Acest fenomen este favorizat si de structura si litologia terenului in care
elementele argiloase din pachetul superior sunt impermeabile.



PLAN URBANISTIC ZONAL
PUZ - MODELARE ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE

2.3.3. CLIMA

Clima specifica municipiului Baia Mare, implicit a zonei studiate este de tip
continental moderat. Datorita reliefului limitrof, orasul beneficiaza de un climat de adapost cu ierni
blande fara viscole si veri semimoderate termic. Toamna si primavara vremea este moderata, in
general calduroasa cu ploi frecvente cand anticiclonul inainteaza spre centrul Europei si uscata
cand se retrage spre sud. Temperatura medie multianuald este de 9,5°C. Tn cursul anului ea
variaza de la luna cea mai rece — ianuarie -2,7°C, pana la cea mai calda — iulie 29,7°C. Umezeala
aerului este destul de pronuntata, valoarea medie multianuala a umezelii relative fiinde de 82%.
Cea mai mare valoare medie lunara a umezelii relative (90%) este semnalata in decembrie, iar
cea mai scazuta 73% in aprilie. Baia Mare beneficiaza de cantitati de precipitatii de peste 8501/mp.
Regimul anual al precipitatiilor atmosferice este de tip continental — temperat cu un maxim in luna
iunie 104,7 I/mp si un minim 49,11/mp.

Regimul vanturilor:

Frecventa vanturilor — predominanta: 13,9% - est, 12,2% - vest, 6,6% - nord—vest, 6,3% - sud—est
Cea mai mica frecventa o au vanturile de sud, sud — est 2,3% - 2,4% anual.

Conform NP 082 — 04, in zona studiata presiunea de frecventa a vantului este de 0,50KN/mp.
Conform CR 1-1-3-2005, in zona studiata valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe sol
este de 3KN/mp ( zona climaterica Ill, cu temperaturi de calcul de la - 18° (iarna) la +25° (vara)),
conform anexei D din Normativul C107/3-97).

2.3.4. CONDITII GEOTEHNICE

Conform normativului privind principiile, exigentele si metodele cercetarii
geotehnice a terenului de fundare, indicativ NP074/2002, amplasamentul studiat prezinta un risc
geotehnic redus.

Din punct de vedere geotehnic, terenul bun de fundare il constituie
formatiunea de pietris cu nisip.

2.3.5. PARAMETRI SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

Conform actelor normative in vigoare, amplasamentul obiectivului se gaseste
in municipiul Baia Mare si prezinta urmatoarele caracteristici:
— zona de hazard seismic ( conform normativului P100 — 1 / 2006)
— cu acceleratia terenului pentru proiectare a, = 0,15m m/s?
— cu perioada de colt Tc=0,70s

2.3.6. RISCURI NATURALE
Nu exista in imediata vecinatate.

2.4. CIRCULATIA

Cvartalul studiat este delimitat de:
- 2 artere principale de circulatie:
- strada 22 Decembrie - cu 2 fluxuri de circulatie Tn sens dinspre vest spre est,
circulatie cu sens unic. Pe str. 22 Decembrie se desfasoara atat circulatia autovehiculelor cat si a
mijloacelor de transport in comun (autobuse si troleibuze). O incomodare in circulatia rutiera este
circulatia troleibuzelor in dublu sens fata de celelalte mijloace de transport care pot sa circule
numai in directia vest-est;
- strada V. Alecsandri - cu 4 fluxuri de circulatie, cate doua in fiecare sens de
circulatie pe directia nord - sud;
- 2 strazi colectoare:
- strada Romana - cu 1 flux de circulatie si sens unic dinspre est spre vest
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- strada Avram lancu - cu 1 flux de circulatie si sens unic dinspre sud spre
nord. Strada Romana colecteaza circulatia auto din Aleea Romana, o dirijeaza spre strada Avram
lancu care o colecteaza si o descarca in strada 22 Decembrie.

In interiorul cvartalului nu mai exista nicio strada de deservire, toate parcelele sunt
cu acces direct din strazile care o delimiteaza, cele prezentate mai sus.

Avantajul parcelelor este ca au acces de intrare, respectiv iesire in relatie de dreapta,
nu exista traversare de fluxuri de sens invers; ca urmare nu este ingreunata circulatia auto.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA TERENUL
STUDIAT

Functiunea majora a cladirilor ce ocupa cvartalul este de locuire. Spre strada V.
Alecsandri exista si spatii cu functiuni de comert, cafenea.
Functiunea terenurilor, conform extraselor CF sunt de curti - constructii.

2.5.2. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire — individuala cu regim de inaltime
maxim P+1 ( M ), locuire colectiva mica cu regim de inaltime D+P+2E.

2.5.3. GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FONDUL CONSTRUIT

Cvartalul studiat este ocupat in proportie de :
- 25,9% de cladiri
- 16,1% de platforme si accese pietonale la cladiri
- 8% de circulatiile auto perimetrale
- 50% zone libere, zone verzi

2.5.4. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Fondul construit existent in zona a fost construit incepand cu anii 1900.

Constructia parter cu functiunea de locuire, azi parasita de pe strada 22 Decembrie nr 11 este
valoroasa din punct de vedere istoric si arhitectural, dar este intr-o stare avansata de degradare.
Constructia cu 2 nivele - parter si etajul 1 cu functiunea de locuire, de pe strada 22 decembrie nr 7
este interesanta prin modul de ocupare al terenului, foarte retrasa de la aliniament, in stare buna
de exploatare. Strada Romana prezinta un fond construit inchegat, realizat dupa anii 1974, avand
functiunea de locuire. Constructiile de pe strada V. Alecsandri sunt cele mai vechi, cu interventii in
plastica arhitecturala, niciuna nu mai are elemente arhitecturale originale.

2.5.5. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU ZONELE VECINE

Fiind o zona centrala, cvartalul beneficiaza de toate serviciile pe o raza de 300m:
- spre N: gradinita, scoala, politie, administratie ( primarie);
- spre E: piata alimentara, comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica;
- spre S: administratie, policlinica si alte cabinete medicale;
- spre V: piata urbana, servicii, comert.

2.5.6. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenul studiat prezinta o zona verde amenajata de riverani in proportie de 50%.
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A 2.5.7. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE iN ZONA STUDIATA SAU iN ZONELE
INVECINATE

Riscurile naturale posibile in localitate si in zona studiata se afla astfel:

SEISM - zona E —risc minim;

TEMPERATURA - regim termic temperat, fara extreme — risc minim;

REGIM EOLIAN - fiind situata in depresiune, nu exista actiune eoliana distructiva — risc minim
PRECIPITATII - inscris in limite normale; Ploile torentiale din timpul verii, precum si topirea

zapezii primavara pot provoca inundatii: raul Sasar nu constituie o posibila
sursa de risc.

ALUNECARI - terenul este stabil, nu exista risc de alunecari de teren

DE TEREN

RISC GEOTEHNIC - prezinta risc geotehnic redus, terenul este bun de fundare la -1,30m fata de
terenul natural

RISCURI - nu exista functiuni cu impact negativ asupra zonei

ANTROPICE

2.6. ECHIPARE EDILITARA
2.6.1. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI

Zona studiata este dotata cu retele edilitare, acestea fiind amplasate de-a
lungul strazii adiacente. De asemenea, exista si iluminat public stradal pe toate strazile.

2.6.2. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Disfunctionalitatile existente sunt de mai multe tipuri:

- estetic - starea unora dintre cladiri este incompatibila cu nivelul de calitate impus unui
areal cu vocatie centrala, respectiv dezvoltarea fragmentard a zonei a generat o imagine
contrastanta ( regim de inaltime, folosinta, texturi, materiale)

- reglementarile PUG ( 1999 ) nu mai sunt de actualitate si nu réspund nevoilor curente

2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT

— Cadrul natural existent este intretinut de riverani fiind pe proprietati private.
2.7.2. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE

— au fost prezentate la punctul 2.5.7.

2.7.3. MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIA ECHIPARII EDILITATE CE PREZINTA RISCURI PENTRU
ZONA

— cvartalul studiat are legatura sistematizata cu toate strazile invecinate.

2.7.4. EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
- nu este cazul

2.7.5. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR $I TURISTIC — DUPA CAZ

- nu este cazul
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2.8. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI PRIVIND SOLICITARILE
BENEFICIARULUI $1 MODUL LOR DE SOLUTIONARE

1. Optiunea investitorului — optiune care a generat documentatia PUZ , este de a construi
pe parcela aflata in proprietate privata, situata la adresa : Baia Mare, str. 22 Decembrie nr 3, un
imobil cu functiunea de locuire colectiva in regim de inaltime D+P+2E+E3r. Optiunea este
justificata prin urmatoarele considerente:

— functiunea majora a cvartalului este de locuire
— functiunea propusa — locuire colectiva — nu creaza disfunctionalitati
- tendintele de construire in zona studiata sunt preponderent pentru destinatii de locuire

Interventiile care se vor realiza in zona reglementata vor valorifica mai bine
potentialul terenului din punct de vedere economic, iar cerintele beneficiarilor sunt in concordanta
cu principiile urbanistice si arhitecturale folosite.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

La baza proiectarii constructiilor ce urmeaza a se executa pe teritoriul zonei supusa
studiului vor sta studii geotehnice intocmite in conformitate cu: “Normativ privind principiile,
exigentele si metodele cercetarii geotehnice a terenului de fundare”, indicativ NP 074-2007.

Din concluziile studiilor de fundamentare ce justifica reglementarile din zona
studiata rezultad oportunitatea investitiilor.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL

Zona studiata este cuprinsa in Reglementarile Planului Urbanistic General al
localitatii - aprobat - fiind situata in intravilanul localitatii si se intinde pe mai multe unitati teritoriale
de referinta:

CP1d - subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, adiacenta
nucleului istoric, avand configuratia tesutului urban traditional formata
din cladiri cu putine niveluri ( P, P+1), retras de la aliniament, dispuse
izolat sau grupat

CP4 - subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de 100m de
la monumente sau ansambluri protejate
CA3 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, cu

regim de construire continuu sau discontinuu si cu cerinte speciale de configurare pentru
conservarea unor perspective spre centrul vechi

EXTRAS DIN REGULAMENT

CP1d - subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, adiacenta
nucleului istoric, avand configuratia tesutului urban traditional formata din cladiri cu putine
niveluri ( P, P+1), retras de la aliniament, dispuse izolat sau grupat

SECTIUNEA I: UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR

UTILIZARI ADMISE:
- servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate ridicata
pentru public si din punct de vedere turistic;
- activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri reduse de
persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;

10
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- functiuni publice: echipamente publice - administratie, justitie, cultura, invatamant,
sanatate, servicii profesionale - personale, tehnice, servicii financiar - bancare si de
asigurari, servicii de consultanta;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

— se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei ponderi a
acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe ansamblul subzonei cét si
pe fiecare operatiune urbanistica — de exemplu, de reabilitare a unei insule;

se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai la o

distanta de minim 100 metri de institutiile publice si lacasele de cult.

UTILIZARI INTERZISE

- orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;
- comert si depozitare en-gros;
- depozitare de materiale toxice sau inflamabile;
- depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;
- activitati productive si depozitari de orice alt tip decat cele specificate la functiunile admise;
- orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante;
- nu se admit constructiinoi cu functiunea de spital;
- constructii provizorii de orice natura;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;
- stationarea si gararea autovehicolelor in constructii multietajate supraterane;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- se recomanda mentinerea parcelarului existent, evitarea comasarilor sau subimpartirilor;

- se considera construibile parcelele avand minim 150m? si un front la strada de minim

8,0 metri in cazul constructiilor insiruite intre doua 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 comasarilor se accepta dimensiuni maxime de front de 24,0 metri in cazul
constructiilor ingiruite intre doua 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
mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- constructiile se vor amplasa cu o retragere minima de la aliniament de 4.0 metri;
AMPLASAREA CLADIRILOR FAta DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE 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 opusa a parcelei se va retrage la o distanta egala cu jumatate
din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 3,0 metri;

- in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei la
o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3,0 metri;

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si limita care separa orice
alta functiune de o parcela rezervata functiunilor publice sau unei biserici; se admite
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numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa dar nu mai putin de 4,5 metri;
- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5,0 metri;
- distanta dintre cladirea unei biserici si limitele laterale ale parcelei ca si de cea
posterioara este de minim 10,0 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FAta DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din
inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele;

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

CIRCULATII SI ACCESE

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

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inaltimea maxima admisibila este egala cu suma distantei dintre aliniamente si a distantei
la care este retrasa cladirea de la aliniament, dar nu va depasi P+3 etaje;

- in toate cazurile justificarea inaltimii cladirilor se va face in raport cu monumentele
situate n limita distantei de 100 metri;

- in vecinatatea imediata a monumentelor de arhitectura este obligatorie alinierea
cornigelor

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- arhitectura cladirilor izolate va tine seama de caracterul general al zonei si de aspectul
vecinatatilor imediate;
- se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice;
CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in zonele intens
circulate

- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in reteaua de
canalizare;

- toate noile brangsamente 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 $I SPATII PLANTATE
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100m?;

iIMPREJMUIRI

- se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei
centrale.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
— POT maxim=40%;
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

— CUT maxim=0,80 pentru cladirile situate pe aliniament;
- CUT maxim =0,60 pentru cladirile retrase de la aliniament;

CP4 - subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de 100m de
la monumente sau ansambluri protejate
SECTIUNEA I: UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR
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UTILIZARI ADMISE:

- servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate
ridicata pentru public si din punct de vedere turistic;
- activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri reduse de
persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;
- functiuni publice: echipamente publice — administratie, justitie, cultura, Tnvatamant,
sanatate (policlinica, dispensar, cabinet medical), servicii profesionale — personale, tehnice,
servicii financiar-bancare si de asigurari, servicii de consultanta;
- locuinte
Pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata a cladirilor care sunt monumente
de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta
prevederile legii;
Se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special acele
utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;
Se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al
cladirilor pentru functiunile admise precizate, cu conditia mentinerii pe ansamblu a unei
ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construita desfasurata;
Activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau relocare pe
baza P.U.Z.;
in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii
unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este necesara dispunerea la
parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si
turistilor;
n cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau a nlocuirii unora existente este
obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica;
Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti, sculpturi,
decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului
autorizatiei.
UTILIZARI CU CONDITIONARI:
— se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei ponderi a
acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe ansamblul subzonei cat si
pe fiecare operatiune urbanistica — de exemplu, de reabilitare a unei insule;
se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai la o
distanta de minim 100 metri de institutiile publice si lacasele de cult.
- se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele doua conditii privind noile functiuni:
(1) - functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;
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(2) - functiunea existenta sau nou propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz
contrar, proiectul sa demonstreze solutiile de eliminare a oricaror surse potentiale de
incomodare sau poluare;

UTILIZARI INTERZISE:
- orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;
- comert si depozitare en-gros;
- depozitare de materiale toxice sau inflamabile;
- depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;
- activitati productive si depozitari de orice alt tip decat cele specificate la functiunile admise;
- orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante;
- nu se admit constructiinoi cu functiunea de spital;
- constructii provizorii de orice natura;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;
- stationarea si gararea autovehicolelor in constructii multietajate supraterane;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

— dimensiunea minima a parcelei construibile este de 350m? cu un front minim la strada
de 15,0 metri in cazul fronturilor continue si 18,0 metri in cazul fronturilor discontinue;
adancimea lotului trebuie sa fie cel putin egala cu dimensiunea frontului la strada;

- se admite relotizarea cu conditia mentinerii prin amenajarile a amprentelor pe teren ale
parcelarului anterior.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- se mentine neschimbata situatia dominanta existenta pe fiecare strada, de dispunere pe

aliniament sau de retragere fata de aliniament la o distanta de cel putin 4.0 metri; in cazul
situatiei incerte se va favoriza regimul de retragere a cladirilor fata de aliniament cu minim
4.0 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

- in cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor
invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20,0 metri
de la aliniament;
- in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire
avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire
retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se
va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu la o
distanta egala cu jumatate din inal{ime dar nu mai putin de 3,0 metri;
- in cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe
limita de proprietate si retragerea fata de cealalta limita de proprietate cu jumatate din
inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri;
- in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi
egala cu cel putin jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 3,0 metri;
- in toate cazurile cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel
putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5,0 metri;
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AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FAta DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca dimensionarea curtilor sa tina seama
de urmatoarele:

(1) - curtile vor avea o suprafata de minim 18% pentru constructiile cu maxim P+1 niveluri,
dar nu mai putin de 30m? si o latime minima de 4,0 metri;

(2) - curtile vor avea o suprafata de minim 22% pentru constructiile cu P+2,3 niveluri dar nu
mai putin de 30m?. si cu o latime de minim 6,0 metri;

(3) - pavajul curtji va fi cu cel putin 0,10 metri deasupra cotei trotuarului;

(4) - se admite reducerea suprafetelor curiilor la 2/3 din suprafata reglementara in cazul
parcelelor de colf cu suprafata maxima de 600 metri avand un unghi de cel mult 100 grade
precum si pentru parcelele cu adancimi sub 12 metri; in toate aceste cazuri se vor respecta
dimensiunile minime specificate anterior;

- cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din
inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele;

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

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
proprietatile invecinate;
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

- in cazul constructiilor noi Tnscrise in fronturile continue la strada se va asigura un acces
carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3,0 metri care sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor;

- Tn cazul conversiei unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia in alte functiuni,
accesul publicului in cladire nu se va face prin intrari noi deschise pe fatada cu
modificarea, deci, a arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor intrari dispuse in gangul
de acces si cu mentinerea portilor caracteristice; in cazul in care curtea nu este accesibila
publicului, se va prevedea un grilaj de separare la limita spre curte a gangului care va lasa
vizibil aspectul curtii interioare;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- nu se admite parcarea autovehiculelor in curtile cladirilor declarate sau propuse a fi
declarate monumente de arhitectura sau in fata acestora;

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

- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate,

se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in
cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste parcaje se vor situa la o distanta
de maxim 250 metri.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILa A CLADIRILOR

- inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente cu conditia
asigurarii tranzitiei la zona CP 1 fara aparitia unor calcane;
- in toate cazurile justificarea naltimii cladirilor se va face in raport cu monumentele
situate in limita distantei de 100 metri;
- in vecinatatea imediata a monumentelor de arhitectura este obligatorie alinierea
cornigelor.
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- in zona cu regim inchis, cu exceptia monumentelor de arhitectura, inal{imea acoperisului

deasupra cornigei principale sau a stresinii nu va depasi gabaritul determinat de un cerc

cu raza de 5,0 metri si cu centrul situat in planul orizontal al cornisei principale.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor
completari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform legii;

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

- relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de dispunere a treptelor,
bancilor sau altor elemente cu urmatoarele exceptii:

(1) fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de peste 3,0 metri, se
admit rezalitari de maxim 0,30 metri (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.);
(2) fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de 1,5 - 3,0 metri, se
admit rezalitari de maxim 0,16 metri (ancadramente, socluri, burlane, pilastri etc.);
(3) fata de planul fatadei situat pe aliniament in cazul trotuarelor sub 1,5 metri nu se admit
nici un fel de rezalitari;
- la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi 0,30 metri;
- balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie, piatra sau
beton armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1,0 metru, vor fi retrase de la limita
cladirilor adiacente cu minim 2,0 metri si vor avea partea inferioara a consolelor la o
distanta de minim 3,0 metri peste cota trotuarului; bovindourile nu vor avea latimea mai
mare de 2,5 metri;
- vor fi prevazute elemente de marcare a cornisei si de delimitare intre parter si primul
nivel;
- soclurile vor avea inaltimea de minim 0,30 metri;
- firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea,
dimensiunile si forma acestora;
- se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si
desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de
demarcare dintre parter si primul nivel,
- se admit firme dispuse perpendicular pe planul fatadelor numai in cazul strazilor inguste
de 4.0 - 6.0 metri;
- in cazul locuintelor care se mentin la parterul cladirilor situate pe aliniament se interzice
inlocuirea ferestrelor traditionale din doua canaturi de forma unui dreptunghi vertical cu
ferestre in trei canaturi care nu asigura o suficienta intimitate a spatiului interior si
degradeaza aspectul arhitectural al cladirilor; ferestrele incaperilor de la parter vor avea
deschiderea inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor
depasi linia de aliniament;
- in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor
limita strict la conturul anterior al ferestrelor;
- se interzice finisarea diferita a parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai multe
niveluri;
- se interzice utilizarea peretilor corting;
- invelitorile vor fi realizate din tigla sau inlocuitori ceramici sau alte pietre artificiale de
culoare rosie si vor fi prevazute cu opritori de zapada; lucarnele vor respecta configuratia
traditional3;
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- se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastigse, imitatii de materiale sau
utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;
- se interzice realizarea calcanele vizibile din circulatjiile publice sau de pe inaltimile
inconjuratoare;
- In vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile cladiri si
justificari grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra cladirilor existente;
- arhitectura cladirilor izolate va tine seama de caracterul general al zonei si de aspectul
vecinatatilor imediate;
- se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate construcitiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;
- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in zonele intens
circulate;
- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in refeaua de
canalizare;

- toate noile brangamente 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 $I SPATII PLANTATE
- Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor accesibile publicului sau
numai locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile publice in cazul ocuparii
parterului cu alte functiuni; se va limita in curti ponderea suprafetei mineralizate prin
plantatii, jardiniere sau / si inverzirea fatadelor si balcoanelor;
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100m?;

iIMPREJMUIRI

- se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei
centrale.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim=40%;
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- CUT maxim=0,80 pentru cladirile situate pe aliniament;
- CUT maxim =0.60 pentru cladirile retrase de la aliniament;

CA3 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, cu

regim de construire continuu sau discontinuu si cu cerinte speciale de configurare pentru
conservarea unor perspective spre centrul vechi

SECTIUNEA I: UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR
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UTILIZARI ADMISE:
- se admit functiuni publice si de interes general.
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UTILIZARI CU CONDITIONARI:

- se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente cu
conditia mentinerii a unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de minim
30 % din totalul ariei construite desfasurat pe ansamblul unei operatii urbanistice;
- se impun treceri pietonale si functiuni accesibile publicului la parterul cladirilor avand
orientarea atét spre strada, cat si spre noua promenada din lungul malului Sasarului si
spre orice alte circulatii pietonale transversale;
- se admite constructia de locuinte n cladiri cu alte functiuni la parter sau la primele
niveluri; aceste locuinte vor avea de preferintd un partiu special, adaptat includerii in
locuinta a spatiilor pentru diferite profesiuni liberale;
- se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai
cu conditia ca acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se
situeze la parterul a mai mult de doua cladiri adiacente;
- se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai
daca sunt situate la o distantd de minim 100 metri de institutile publice si de lacasele
de cult;
- se mentin unitatile productive actuale cu conditia asigurarii conditiilor de
compatibilitate ca functionare si aspect cu zona centrala.

UTILIZARI INTERZISE:

- orice lucrari care modifica traseele protejate ale strazilor:

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- se considera construibile parcelele avand minim 500 mp si un front la strada de minim
15.0 m;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- cladirile se amplaseaza pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornise nu
depaseste distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii;
a- cladirile pot fi retrase de la aliniament la o distanta cel putin egala cu plusul de
inaltime al cladirii fatd de distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii
dar nu cu mai putin de 4.0 metri si nu cu mai mult de 9.0 metri;
b- fac exceptie de la aceasta regula situatile de marcare prin plus de inaltime a
intersectiilor si intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale
conform Articolului 10;

c- fac de asemenea exceptie de la regula din paragraful a) cladirile izolate destinate
unor instituti si echipamente publice reprezentative de interes municipal si
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supramunicipal, care se vor retrage cu cel putin 6.0 metri de la aliniament, cu conditia
sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE

PARCELELOR
- cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa izolat,
sau in regim continuu sau discontinuu .
- cladirile care adapostesc functiuni de interes general si locuinte vor alcatui fronturi
continue sau discontinue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe
limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament;
- in cazul in care parcela se invecineaza cu o cladire care prezinta calcan pe una dintre
limitele laterale ale parcelei iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de
la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi care
necesita lumina naturald, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita
opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai
putin de 4.0 metri;
- se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de
separatie a subzonei centrale de subzona preponderent rezidentialp precum si daca
este limita care separa orice functiune de o parcela rezervata functiunilor publice sau
unei biserici ortodoxe; se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei
egala cu jumatate din inaltimea la cornise dar nu mai putin de 4.0 metri;
- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 9.0 metri;
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornise a
celei mai inalte dintre ele;
- distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru
alte activitati ce necesita lumina naturalg;
CIRCULATII SIACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0
metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate;
- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehicolelor
de stingere a incendiilor;
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu dificultati de deplasare.

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
- stationarea vehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;
- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare
normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj
propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv;
aceste parcaje vor fi situate la distanta de maxim 250 metri

iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- indltimea se limiteaza la P+4 iar configurarea spatiald a cladirilor se va subordona
mentinerii culoarelor privilegiate de vedere de pe Strada Gh $incai si Bd Bucuresti catre
centrul vechi si de pe Bd Unirii si Str Culturii catre peisajul colinar. Pentru orice alte
accente de inaltime in vederea obtinerii autorizatiei de construire se va prezenta un studiu
de impact vizual.

- inaltimea cladirilor nu va depati distanta dintre aliniamente ;



PLAN URBANISTIC ZONAL
PUZ - MODELARE ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE

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

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;
-se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora de pe inaltimile inconjuratoare;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul
taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii
urbanistice;
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;
- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;
- se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea
pe strazile mineralizate pe trotuarele avand peste 3.0 m. a jardinierelor cu arbusti la
intrarea in constructiile publice si comerciale.

iIMPREJMUIRI
- indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea tratarii
pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;
- in cazul constructiilor retrase de la aliniament si al institutiilor publice, imprejmuirile vor
fi transparente, vor avea inaltimea maxima de 2.20 metri si minima de 1.80 m., din care
un soclu opac de 0.30 m., partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasa
metalica si vor fi dublate de gard viu;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
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PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT MAXIM=80%;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- CUT maxim=2,2

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prin proiectul elaborat se doreste:
valorificarea cadrului natural din zona de studiu, protejarea Iui si completarea cu
elemente compatibile, plantarea de arbori si arbusti in amenajarea peisagera.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Circulatia rutiera pe arterele existente prezentate in zona studiata, inclusiv cea
pietonala aferenta, se pastreaza, solutia propusa nu aduce modificari asupra ei. Se pastreaza
totodata traseul mijloacelor de transport in comun .

Accesul pe parceld, respectiv iesirea de pe parcela este in relatie de dreapta cu
strazile adiacente data fiind sensul unic de circulatie; ca urmare iesirea din trafic nu afecteaza
circulatia, respectiv intrarea in circulatie se va realiza atunci cand permite intensitatea traficului la
momentul respectiv.

Strada 22 Decembrie fiind o strada de tranzit, intensitatea circulatiei auto difera de la
ora la ora, de la zi la zi si de la o perioada a anului la alta. De asemenea strada V. Alecsandri se
aflda in aceeasi situatie, traficul auto fiind foarte intens si datorita Pietii Agroalimentare aflata in
imediata vecinatate a zonei de studiu.

Strada Romana si strada Avram lancu fiind strézi de colectare, intensitatea traficului
este data de circulatia riveranilor.

Accesul utilajelor de stingere a incendiilor pe cvartal se va putea realiza din toate
cele 4 strazi adiacente, cile de circulatie avand latimile cuprinse intre 3,8 m si 6,0 m. In caz de
incendiu interventia fortelor de stingere a focului la cladiri se va putea realiza in conditiile impuse
de normele in vigoare . in cazul cladirilor insiruite se vor prevedea ganguri cu o latime miniméa de
3,8m si inaltime minima de 4,2m.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI

URBANISTICI
P.U.Z. are caracter de reglementare specifica detaliata pentru zona luata in

studiu si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism - permisiuni si restrictii necesare a
fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona studiata.
Pe baza prevederilor P.U.G aprobat, a opiniei initiatorului, a Avizului de oportunitate, continutul
P.U.Z. trateaza urmatoarele categorii de probleme :

3.5.1. FUNCTIUNI PROPUSE, UNITATI TERITORIALE

In cadrul P.U.Z.-ului, pe zona reglemetata se propun:
~ Tmpartirea cvartalului in doua unitati teritoriale de referinta:
CA3_L - Subzona locuintelor cu regim de inaltime max S(D)+P+2E ( S(D)+P+1E+M)
- cuprinde parcelele adiacente strazilor Romana si Avram lancu
- functiunea dominanta:
- locuire individuala si colectiva cu pana la 12 apartamente
- parcaje la sol, demisol si subsol pentru autoturisme
CA3_M - Subzona locuintelor cu regim de inaltime maxim S(D)+P+2E+E3r si functiuni
conexe pe arterele principale de circulatie
- cuprinde parcelele adiacente strazilor 22 Decembrie si Vasile Alecsandri
- locuire individuala, colectiva;
- locuinte colective cu parter comercial adecvat zonei centrale si protejate cu
atractivitate ridicata pentru public din punct de vedere turistic
- activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri
reduse de persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;
- functiuni pentru cultura, servicii profesionale - personale, tehnice, servicii
financiar bancare si de asigurari, servicii de consultanta;
- birouri, spatii administrative, sedii ale unor firme;
- amenajarea zonei studiate cu zone verzi minim 20,00 %
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Se interzic urmatoarele utilizari:

- orice alte functiuni care produc disconfort vizual, acustic si olfactiv;

- functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane
si marfuri, cu program dupa orele 22:00, care produc poluare;

- unitati ale caror aspect catre caile de comunicatie majora genereaza disfunctionalitati
estetice;

- constructii sau amenajari provizorii, inestetice, generatoare de risc la incendiu;

- unitati fara echipare tehnico - edilitara corespunzatoare.

3.5.2. DESTINATIA TERENURILOR

In subzona locuintelor individuale destinatia terenurilor, dat fiind specificul acesteia
de proprietati individuale, este cea de cladiri de locuit, eventual servicii profesionale cu anexe
aferente, respectiv curti amenajate cu spatii verzi si circulatii.

In subzona locuintelor colective destinatia terenurilor este cea de locuire deservita
de circulatii rutiere si pietonale aferente, spatii de parcare, zone verzi, locuri de joaca pentru copii,
spatii de colectare a deseurilor menajere, complementar sustinute de spatii comerciale.

3.5.3. INTERVENTIA URBANISTICA PROPUSA

in cadrul unitatii teritoriale de referinta
CA3_L - Subzona locuintelor cu regim de inaltime max S(D)+P+2E ( S(D)+P+1E+M) sunt
prevazute urmatoarele:

UTILIZARI ADMISE: locuire individual& si colectiva cu pana la 12 apartamente, parcaje la
sol, demisol si subsol pentru autoturisme, reparatii si extinderi la locuintele existente; constructii
aferente echiparii tehnico - edilitare; echipamente publice specifice zonei rezidentiale; spatii verzi
amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea climatului; locuri de joaca pentru copii;
mobilier urban; spatii libere pietonale;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: conversii pentru spatiile de la parter cu functjuni
ce nu sunt producatoare de zgomot sau alte noxe care sa deranjeze locuirea de la etajele
superioare.

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

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

Lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor pot fi aprobate numai in conditiile promovarii
unor proiecte vizand transformarea intregului parter apartinand cladirii. Insertia cladirilor noi se va
putea face numai daca nu sunt afectate spatiile verzi aferente blocurilor existente iar noile
constructii respecta reglementarile zonei; se admite mansardarea sau supraetajarea cladirilor
existente, cu conditia asigurarii locurilor de parcare — 2 locuri/apartament astfel incat spatiile verzi
aferente blocurilor existente sa nu fie afectate.Se admit copertine, filigorii amplasate in afara zonei
edificabile, daca acestea nu depasesc inaltimea gardului, respectiv sunt amplasate pe teren cu
respectarea Codului Civil.

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

Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie,
holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.;
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- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile
publice si constructiile invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea
necontrolata a apelor meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora;

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: se recomanda mentinerea parcelarului existent,
evitarea subimpartirilor. Se accepta comasarea a cel mult a 2 parcele intre ele;

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

AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELA: cladirilor noi se vor alinia la

- 3,50 m fata de strada Avram lancu
- 3,50 m fata de strada Romana

- cladirile noi se pot construi doar in regim izolat si cuplat

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

- cladirile cuplate propuse cu fatada principala la strada sau cele existente vor avea o
adancime de max 15,0 m pe limita lateralda comuna, respectiv vor fi retrase fata de cealalta limita
laterala cu minim 3,0 m

- cladirile amplasate in interiorul parcelei vor fi amplasate astfel incat distanta minima pana
la limita de proprietate sa fie egala cu jumatate din inaltime la cornisa/atic, dar nu mai putin de 3,0
m, in caz contrar se pot amplasa doar cu acordul notarial al vecinului si respectand prevederile
Codului Civil

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa a cladirii, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de
6,00 m;

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre
doua unitati teritoriale de referinta;

- se pot construi pe limita de proprietate constructii care nu depasesc inaltimea gardului -
de tipul umbrar sau adaposturi pentru uneltele de intretinere a zonei verzi

- distanta dintre constructii va fi de minim 6,0m;

CIRCULATII S1 ACCESE: parcela va avea asigurat minim un acces carosabil de 4,0 m
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private avand carosabilul cu latimea minima de 4,0m;

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

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR se admite numai in interiorul parcelei, sau in
parcaje publice sau de uz public;

- pentru constructiile noi este obligatorie asigurarea parcajelor aferente in propria parcela.

- pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi regulamentul aprobat prin
H.C.L. 104 / 2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea
constructiilor si a necesarului locurilor de parcare / garare din Municipiul Baia Mare
modificat si completat cu HCL nr.59/2022

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR la cornisd/atic este de 12,00 metri
(S(D)+P+2E); se admite suplimentarea cu un nivel a cladirilor cu regim de inaltime mai mica de
P+2E

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR noi se vor integra in caracterul general al zonei
si se vor armoniza cu cladirile invecinate;

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

- se interzice folosirea materialelor plastice si de tabla care imita pe cele naturale;
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- in cazul supraetajarilor, acestea vor avea o arhitectura contemporana, nu se admit
acoperiguri istoriciste de tip baroc. Se recomanda obtinerea avizului de la Comisia de Dezvoltare
Urbana

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

- extinderile se vor armoniza cu volumul cladirii din care face parte.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin
sistematizare verticala spre canalizarea pluviala;

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

- este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran;

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE: spatiile verzi si cele amenajate pentru jocul copiilor
vor reprezenta minim 2,0 mp/locuitor spatiu verde si 1,3 mp/locuitor spatiu de joaca pentru copii;

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

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

IMPREJMUIRI: fiind zone de locuire individuala, colectivd mica , se recomanda
imprejmuirea acestora si separarea de circulatiile publice prin garduri vii Si spatii verzi amenajate

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

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim =70 %

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim pentru inaltimi S(D)+P+2E= 2,2 mp ADC /mp teren

in cadrul unitatii teritoriale de referinta
CA3_M - Subzona locuintelor cu regim de inaltime maxim S(D)+P+2E+E3r si functiuni
conexe pe arterele principale de circulatie sunt prevazute urmatoarele:

UTILIZARI ADMISE:locuire individuala, colectiva; reparatii si extinderi la locuintele
existente; constructii aferente echiparii tehnico-edilitare; echipamente publice specifice zonei
rezidentiale; spatii verzi amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;
mobilier urban; spatii libere pietonale; parcari subterane si multietajate, parcari la sol; locuinte
colective cu parter comercial adecvat zonei centrale si protejate cu atractivitate ridicata pentru
public din punct de vedere turistic; activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si
generand fluxuri reduse de persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic; functiuni
pentru cultura, servicii profesionale - personale, tehnice, servicii financiar bancare si de asigurari,
servicii de consultanta; birouri, spatii administrative, sedii ale unor firme;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: constructii cu destinatii complementare,
compatibile cu locuirea, constructiile respective pot avea spatii de locuit la nivelele superioare;
locuinte colective cu sau fara parter sau parter si mezanin comercial; functiunile permise la parter
nu pot fi producatoare de zgomot sau alte noxe care sa deranjeze locuirea de la etajele
superioare; se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai
pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica
profesionala private, cu grad redus de perturbare a locuirii $i program de activitate de maxim 12
ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale,
consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.; Se permite schimbarea
destinatiei apartamentelor de la parterul imobilelor pentru categoriile descrise mai sus, precum gi
pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comer{ cu produse alimentare si nealimentare,
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farmacii, librarii, saloane de coafura si frizerii, spatii de intretinere corporala, studiouri foto, case de
schimb valutar etc.; Pentru destinatii comerciale este obligatorie asigurarea accesului separat,
astfel incat solutia de acces sa nu influenteze negativ estetica fatadei, fara a afecta
circulatia pietonala si spatiile verzi amenajate. Lucrari ample de remodelare a fatadelor pot fi
aprobate numai in conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea intregului parter
apartinand cladirii. Se admit construciii provizorii pe durata determinata de maxim 5 ani, cu
functiuni complementare locuirii, permise in zona ( wc publice mobile - amplasate pe timpul
executarii lucrarilor de construire);

UTILIZARI INTERZISE: activit4ti generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi
functiuni de productie, unele categorii de alimentatie publica, depozite de marfa, ateliere de
reparatii etc.; Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea
de circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curii interioare, casele scarilor etc.; lucrari de
terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile comune/publice si a constructiilor
invecinate; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora; insertia garajelor individuale sau
a bateriilor de garaje nu este permisa.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: Se recomanda mentinerea parcelarului existent,
evitarea comasarilor sau subimpartirilor; in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o
noua constructie, se va mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor
parcelarului anterior. Dimensiunea minima a parcelei costruibile este de 350 mp cu un front la
strada de 15,0 m in cazul fronturilor continue; adancimea lotului trebuie sa fie cel putin egala cu
dimensiunea frontului la strada sau mai mare;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- spre strada V. Alecsandri, P-ta lzvoarelor

- cladirile noi propuse se vor amplasa pe aliniamentul existent

- cladirile noi propuse se vor construi doar in regim insiruit
- spre strada 22 Decembrie

- cladirile noi propuse se vor alinia la 4,0 m fata de aliniamentul existent, asa cum
indica plansa desenata de reglementari urbanistice propuse, retragerea fiind necesara unei
eventuale viitoare largiri a strazii

- nu se accepta retrageri fata de noua aliniere propusa;

- cladirile noi propuse se vor construi in regim insiruit, exceptie cladirea de pe strada

22 Decembrie nr 7, care isi va pastra retragerea existenta;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- spre strada V. Alecsandri, P-ta Izvoarelor

- cladirile se vor construi doar in regim insiruit cu respectarea normelor in vigoare

- cladirile noi propuse se pot construi insiruit pe o adancime de maxim 15m de la
aliniament. Corpurile de cladire dispuse pe limitele laterale ale parcelei avand fatada principala pe
aliniament, pot avea o adancime maxima de 25,0m de la aliniament,doar daca corpul de cladire
cuprins intre 15,0m si 25,0m va avea o retragere fata de limita laterala opusa de minim 6,0m;
Corpurile de cladire avand adancimea de 25,0m de pe doua parcele adiacente se vor amplasa
intotdeauna pe aceeasi limita laterala.

- cladirile noi propuse amplasate in interiorul parcelei vor respecta urmatoarele
retrageri:

- retrageri laterale minim 3,0m pentru cladiri in regim de Tnaltime P, P+1E(M),

- retrageri laterale minim 6,0m pentru cladiri in regim de inaltime P+2E

- retrageri posterioare minim de 6m pentru toate cladirile

- retrageri de minim 6,0m fata de limita de demarcatie cu UTR CA3_L
- spre strada 22 Decembrie

- cladirile se vor construi insiruit cu exceptia cladirii aflate pe strada 22 Decembrie nr 7

- in cazul constructiilor aflate la nr 5, respectiv 11, retragerile fata de limita laterala inspre
parcela cu nr 7, se vor face respectand urmatoarele distante:
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- 3,0 m pentru constructiile cu regim de inaltime S(D)+P+1E;
- 6,0 m pentru constructiile cu regim de Tnaltime S(D)+P+2E, respectiv
S(D)+P+2E+E3r
- cladirea izolata aflata la nr 7 in cazul unei extinderi pe orizontala sau verticala va avea
fatadele laterale retrase de la limitele parcelei astfel :
- 3,0 m pentru regim de inaltime S(D)+P+1E;
- 6,0 m pentru regim de inaltime S(D)+P+2E, respectiv S(D)+P+2E+E3r
- cladirile care se vor construi insiruit vor avea o adancime de maxim 15,0 m de la
alinierea propusa
- cladirile pot avea o adancime maxima de 25,0 m astfel incat pentru corpul de cladire de la
15,0 m la 25,0 m retragerile fata de limitele laterale vor fi de minim 6,0m indiferent de regimul de
inaltime propus pentru noua constructie. in situatia in care pe una din limitele laterale exista o
constructie calcan, corpul de cladire propus se poate dispune pe respectiva limita laterala fara a
depasi lungimea calcanului existent.
- cladirile amplasate in interiorul parcelelor fara a avea fatada la strada principala:
- se vor retrage fata de limitele laterale dupa cum urmeaza:
- 3,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P, S(D)+P+1E
- 6,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P+2E
- retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la
corniga, dar nu mai putin de 6,00 m.
- nivelele aflate sub cota terenului amenajat - planul subsol - se pot construi
pana pe limita de proprietate fara a afecta proprietatile invecinate. Se vor
respecta regulile impuse prin Codul Civil.
- retragerile fata de limita posterioara vor respecta urmatoarele distante:
- 3,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P, S(D)+P+1E
- 6,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P+3E
- 6,0 m pentru cladirile care se afla pe parcelele la limita de demarcatie a
doua UTR-uri
EXCEPTIL:
- parcela aflata la intersectia strazilor Avram lancu si 22 Decembrie, unde constructia
nou propusa se va supune urmatoarelor reguli:
- se recomanda constructie n regim insiruit spre strada 22 Decembrie
- fata de limita posterioara, fiind si limita de demarcatie intre doua UTR-uri,
retragerea va fi de 3,0m
- parcela aflata la intersectia strazilor 22 Decembrie si P-ta Izvoarelor, unde
constructia nou propusa se va supune urmatoarelor reguli:
- noua cladire se va construi in regim insiruit spre P-ta Izvoarelor, dar si spre
strada 22 Decembrie.
- retragerea fata de limita posterioara va fi de minim 6,0 m cel putin pe o
latura
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- se accepta extinderi ale cladirilor existente
- distanta dintre 2 cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi de 12,0 m pentru cladirile avand
regimul de inaltime S(D)+P+2E sau S(D)+P+2E+E3r sau se poate reduce la 6,0m in cazul in
care ambele cladiri au regim de inaltime S(D)+P+1E. Se vor respecta normele de insorire
impuse prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat
CIRCULATII S1 ACCESE: Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public,
avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra
incendiilor; Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
mobilitate locomotorie redusa si care folosesc mijloace specifice de deplasare. Accesele la spatiile
de parcare subterane/supraterane se vor realiza exclusiv pe terenul proprietate privata astfel incat
sa se asigure un minim de 2,5m de acces orizontal de la limita de proprietate existent sau
aliniamentul nou reglementat si pana la rampa de acces spre parcarea subterana/supraterang;
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Racordurile cu aleile de acces carosabil publice se vor realiza de catre investitor, conform
normelor de proiectare aflate in vigoare si doar cu avizul comisiei de circulatie a municipiului Baia
Mare; in situatia in care accesul la parcarile subterane / supraterane sunt in sens unic, carosabilul
va fi de minim 4,0m, iar daca sunt dublu sens carosabilul va fi de minim 6,0m; in cazul cladirilor
insiruite se vor realiza ganguri cu dimensiunile necesare acceselor carosabile pentru
autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarite de minimum 3,80 m latime si 4,20 m
inaltime.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR se admite numai in parcaje publice sau de uz
public; pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi H.C.L. 104 /2019 modificat si
completat cu HCL nr.59/2022 . Insertia garajelor sau a bateriilor de garaje nu este acceptata;
Se recomanda amplasarea de parcaje subterane / supraterane comune care sa asigure Si
existenta boxelor de depozitare.

iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- pentru cladirile noi propuse cu front la strada V. Alecsandri, P-Ta lzvoarelor

- regimul de inaltime va fi de P+1E+M la fatada principala 9,0 m la streasina

- regimul de inaltime va fi de P+1E+M sau P+2E l|a fatada posterioara 10,m la atic

- inaltimea maxima la coama 14,00 m

- pentru cladirile noi propuse cu front la strada 22 Decembrie

- regimul de inaltime va fi de S(D)+P+2E+E3r
- inaltimea la atic/streasina de max 11,0 m pentru cladirile S(D)+P+2E
- retragerea nivelului 3 fata de alinierea propusa va fi de minim 3,0m, avand
inaltimea maxima la atic de 14,0 m.
- retragerea nivelului 3 fata de limitele laterale nu este necesara, daca regimul
de construire este cel insiruit.
- nivelul 3 se poate construi doar in adancimea de 25,0 m a cladirii de la
alinierea constructiilor la strada 22 Decembrie si respectarea retragerii de 3m
a ultimului nivel

- nu este permisa realizarea unui nivel suplimentar pentru cladirile autorizate in regim de
inaltime S(D)+P+2E+E3r;

- pentru parcela de colt situata la intersectia strazilor 22 Decembrie si P-ta Izvoarelor se au
in vedere urmatoarele reglementari:

- cladirea nou propusa se va trata ca accent, se accepta la front regim de inaltime
P+3E, in asa fel incét sa fie in dialog cu cladirea aflata la nordul strazii 22 Decembrie, dar va tine
seama si de monumentul - Turnul Macelarilor in raza de protectie caruia se afla, va prelua regimul
de Tnaltime al strazii 22 Decembrie - P+2E, iar spre P-ta Izvoarelor, pe o latime de cel mult 15,0m
va avea un regim de inaltime P+2E.

- pentru cladirile noi propuse in interiorul parcelei, regimul de inaltime maxim va fi de

- S(D)+P+2E: Hmax = 11,0 m la streasina/atic sau
- S(D)+P+1E+M (acoperis tip sarpanta) Hmax = 9,0 m

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Volumetria noilor cladiri, precum si modul de realizare a fatadelor necesita o atentie
deosebita data si de pozitia terenurilor amplasate adiacent strazii 22 Decembrie, respectiv P-ta
Izvoarelor. In cazul reabilitérilor termice la cladirile existente, se vor face documentatii pentru
obtinerea Autorizatiei de construire. Pentru fatade se vor utiliza materiale naturale — tencuieli
decorative, placari cu caramida, piatra, lemn. Acoperigurile de tip terasa vor fi circulabile; Se
recomanda realizarea de terase inierbate; Este strict interzisa inchiderea balcoanelor / logiilor /
teraselor odata ce acestea au fost realizate conform proiectului initial autorizat; Nu este permisa
realizarea de balcoane/terase ulterior autorizarii initiale a imobilelor noi propuse; Pentru
constructiile noi avand functiunea de parcaje supraterane se vor realiza fatade verzi; Constructiile
echipamentelor tehnico-edilitare se vor trata astfel incat sa se integreze din punct de vedere
arhitectural-estetic cu intregul ansamblu; este interzisa amplasarea vizibila a retelelor si
bransamentelor tehnico-edilitare pe fatadele noilor constructii propuse;
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In vederea obtinerii autorizatiei de construire se vor face demersuri pentru obtinerea
avizului Comisiei de Dezvoltare Urbana din cadrul municipiului Baia Mare; Reclamele de pe
fatadele cladirilor vor fi conforme cu Regulamentul de Publicitate. Cladirile noi propuse spre strada
V. Alecsandri, P-ta lzvoarelor vor avea fatadele principale aliniate la strada, cu acoperis in doua
ape, fara lucarne avand panta de 45 grade cu streasina la 9,00 m fata de cota trotuarului.
Invelitoarea va fi din tigl& ceramica culoare natur. Forma golurilor de fereastra va fi dreptungiulara
cu latimea mai mica decat inaltimea, se va crea un ritm si o compozitie a intregii fatade care sa
pregateasca intrarea spre orasul vechi. Cladirile noi propuse spre strada 22 Decembrie vor avea
volumetrii simple, de preferat acoperisuri terase circulabile cu respectarea Codului Civil spre
vecinatati.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico -
edilitare; Se va asigura in mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin

sistematizare verticala spre canalizarea pluviala; Este obligatoriu sa se asigure un sistem
de colectare a deseurilor fie in interiorul cladirii fie pe platforme organizate; se recomanda gasirea
de solutii pentru colectarea selectiva a deseurilor; este obligatorie amplasarea noilor retele in
subteran;

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

Terenul liber ramas in afara circulatjilor, trotuarelor, parcajelor se va planta cu un arbore la
fiecare 100 mp; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametru tulpinii peste 15,00 cm; in cazul taierii unui
arbore se vor planta in schimb alti 2 arbori

IMPREJMUIRI: se recomanda imprejmuirea terenurilor si separarea de circulatiile publice
prin garduri vii si spatii verzi amenajate. In cazul ansambilurilor private, separarea spre limitele
laterale gi posterioare se recomanda garduri transparente dublate cu gard viu avand o inaltime
maxima 2,2m;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim = 70 % din suprafata existenta a apartamentului propus pentru extindere

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim 2,2 mp ADC /mp teren

3.5.4. BILANT TERITORIAL

Nr. EXISTENT PROPUNERE

ort. ZONE FUNCTIONALE mp % mp %

1. | Zona construita - TOTALA 544157 28,20 9905,21 51,32

2. | Zona verde - teren liber de constr. 11008,43| 57,03 6544,79 33,91

3. | Zona circulatii auto 1550,57 8,03 1550,57 8,03

4. | Zona circulatii pietonale 1299,43 6,74 1299 43 6,74
Total suprafata zona de studiu 19300,00| 100,00 | 19300,00 100,00
P.O.T. parcela 40% - CP1d, CP4 70 % - CA3_M

80% - CA3 70% - CA3 L
C.U.T. parcela 0,6; 0,8 - CP1d, CA4 2,2-CA3_M
2,2 - CA3 2,2-CA3 L
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1. ALIMENTARE CU APA SI CANALIZARE

Alimentarea cu apa potabila a obiectivelor de investitie, precum si canalizarea apelor
menajere uzate se va realiza prin bransamentele la retelele existente pe strazile adiacente.

Alimentarea interioara cu apa a cladirilor se va face de la reteaua exterioara prin
camine de racordare in care se vor monta contoare. Bransamentele de apa vor fi de minim 63mm,
pentru a fi suficiente pentru incendiu.

Canalizarea in cadrul zonei studiate se va realiza in sistem divizor : canalizare
menajera si canalizare pluviala.

Apa pluviala de pe carosabil va fi colectata atat prin guri de scurgere céat si prin
rigole (tindnd cont de panta terenului), iar apoi deversata in reteaua de canalizare din zona.

Apa pluviala de pe platformele/accesele la constructile din zona de studiu va fi
colectatd atat prin guri de scurgere cat si de rigole (tindnd cont de panta terenului), iar apoi
deversata in canalizarea stradala.

3.6.2. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Bransamentele pentru cladirile propuse se vor realiza din retele existente, toate
aceste lucrari de alimentare cu energie se vor executa pe baza unor documentatii de specialitate,
elaborate in baza unei teme de proiectare care va tine seama de strategia de dezvoltare a zonei.

Alimentarea cu energie electrica a corpurilor din cadrul obiectivului studiat se va
face prin cabluri subterane, fiecare corp avand céate un tablou general.

Reteaua electrica ce traverseazd amplasamentul se propune a fi ingropata pana la
limita zonei studiate.

3.6.3. TELECOMUNICATII

Este necesara conditionarea lucrarilor de extindere a retelei astfel incat sa nu
produca degradarea aspectului estetic al zonei, al cladirilor in general si a retelei stradale. Orice
extindere a retelelor se va face subteran printr-un canal tehnic cu posibilitatea de interventie in caz
de avarie.

3.6.4. ALIMENTARE CU CALDURA
Asigurarea energiei termice se va realiza cu ajutorul centralelor termice proprii.
3.6.5. ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
In zon& exista retea de gaz metan, ca urmare alimentarile si bransamentele aferente
cladirilor propuse se vor realiza prin extiderea retelei pe baza unor documentatii de specialitate, cu
respectarea legislatiei, fara a aduce prejudicii aspectului si calitatii retelei rutiere si pietonale.
3.6.6. GOSPODARIE COMUNALA
Colectarea deseurilor menajere se va realiza in europubele selective amplasate in

spatile amenajate, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in
baza unui contract si transportate la deponeul ecologic zonal.
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3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Ca urmare a analizei privind impactul asupra mediului pentru zona studiata s-
au formulat urmatoarele propuneri si masuri de interventie urbanistica, ce privesc:

o Prevenirea producerii riscurilor naturale;

o Depozitarea controlata a deseurilor;

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Nu sunt lucrari care sa fie prevazute a fi executate din bugetul local. Toate lucrarile
de sistematizare, extinderile de retele se vor realiza de catre investitorul privat.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

4.1. Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile
PUG.

Consideram ca interventiile propuse sunt in concordanta cu prevederile de
dezvoltare a zonei, va genera efecte benefice asupra localitatii atadt sub aspect urbanistic cat si
sub aspect social.

4.2. CATEGORII PRINCIPALE DE INTERVENTIE CARE SUSTIN MATERIALIZAREA
PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE

Se propune realizarea cu prioritate a lucrarilor de infrastructura:
- realizarea tuturor utilitatilor si a circulatiilor carosabile si pietonale.
- amenajarea terenului;

4.3. APRECIERI ALE ELABORATORULUI P.U.Z. ASUPRA PROPUNERILOR
AVANSATE, EVENTUALE RESTRICTII

Apreciem propunerile avansate ca fiind in concordanta cu previziunile de
dezvoltare ale localitatii Baia Mare.

Utilizadnd logica colaborarii elementelor componente ale vietii urbane si a
deducerii implicatiilor lantului decizional, concluzionam ca prin acest P.U.Z. se certifica
urmatoarele:

- zona studiata se dezvolta in directia unor functiuni de interes general;

- obiectivele propuse se includ in gama de functiuni privind dezvoltarea zonei studiate;

- data fiind pozitia terenului, consideram necesara acordarea unei atentii deosebite
asupra solutiilor arhitecturale care se vor adopta, iar materializarea acestora sa se
realizeze cu materiale si executie de foarte buna calitate.

Intocmit,
arh. TOTH Krisztina
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

TITLUL | — DISPOZITII GENERALE

ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM
Regulamentul reprezinta o piesa de baza in aplicarea P.U.Z., ale carui prevederi sunt
obligatorii la autorizarea executarii constructiilor pe teritoriul zonei.
El constituie impreuna cu P.U.Z. un act de autoritate al administratiei publice locale.

BAZA LEGALA A ELABORARII
La baza elaborarii regulamentului de fata stau:

ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

LEGE nr. 315 din 28 iunie 2004 privind dezvoltarea regionala in Romania

Codul civil din 17 iulie 2009 (Legea nr. 287/2009)") - Republicare

HOTARAREA nr. 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism*) -
Republicare

LEGE nr. 350 din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul

ORDIN nr. 21/N din 10 aprilie 2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism™ - Indicativ G.M. - 007 - 2000
ORDIN nr. 176/N din 16 august 2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare gi continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - Indicativ GM-010-2000
LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii - Republicare*)
ORDIN nr. 839 din 12 octombrie 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii

LEGEA nr. 10 din 18 ianuarie 1995 privind calitatea in constructii’ - REPUBLICARE

LEGEA fondului funciar nr. 18 din 19 februarie 1991*)- Republicare

CODUL SILVIC din 19 martie 2008 (Legea nr. 46/2008) - Republicare

Legea nr. 7 din 13 martie 1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare " - Republicata
ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

LEGE nr. 98 din 19 mai 2016 privind achizitiile publice

LEGE nr. 247 din 19 iulie 2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente

Legea apelor nr. 107/1996

Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului

ORDONANTA DE URGENTA nr. 114 din 17 octombrie 2007 pentru modificarea si completarea
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului

Legea nr. 24 din 15 ianuarie 2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor - REPUBLICARE

HOTARARE nr. 144 din 23 februarie 2010 privind organizarea si functionarea Ministerului Sanatatji
Legea 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect

Hotararea Guvernului nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele
minime de continut ale documentatiilor de amenajarea teritoriului si de urbanism pentru zonele de
riscuri naturale
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ORDIN nr. 1296 din 30 august 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor

ORDIN nr. 1294 din 30 august 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale
ORDIN nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile urbane

ORDIN nr. 50 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile rurale

Normativ P118/99 de siguranta la foc a constructiilor

DOMENIUL DE APLICARE

Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de
autoritate al administratiei publice locale.

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul intravilan cuprins in zona
studiata.

Zona studiata face parte din intravilanul municipiului Baia Mare, fiind definita ca Zona
centrala din imediata vecinatate a zonei istorice cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime
medie, cu regim de construire continuu sau discotinuu cu cerinte speciale pentru mentinerea
unor perspective spre centrul vechi si peisajul colinar in prezentul PUZ.

in procesul de aplicare a prevederilor documentatiei de urbanism, serviciile tehnice de
specialitate ale administratiei publice locale desfasoara urmatoarea procedura :

- se identifica amplasamentul terenului pentru care se solicita certificatul de urbanism .

- se extrag reglementarile specifice pentru functiunea solicitata (permisiuni,
conditionari, servituti, restrictii, interdictii, indicatori urbanistici, regim de aliniere etc.) din
capitolele — ,REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR " si din cap. —
,ZONIFICAREA FUNCTIONALA”, se identifici prevederile generale si conditiile de autorizare a
constructiilor gsi amenajarilor.

- dupa caz, la acestea se adauga prescriptiile particulare stabilite prin documentatiile locale de
urbanism aprobate si se elaboreaza certificatul de urbanism pentru terenul si functiunea indicate
prin cerere, cu inscrierea tuturor reglementarilor identificate si a avizelor si acordurilor care vor fi
obtinute pentru proiectul investitiei anterior autorizarii acesteia.

ARIA STUDIATAIN P.U.Z.

Zona pentru care se emite prezentul regulament este delimitata de:
Str. 22 DECEMRIE - la nord,
— Str. ROMANA - la sud,
Str. AVRAM IANCU - la vest,
— Str. V. ALECSANDRI - la est.

CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII

1. P.U.G. Municipiul Baia Mare, elaborat de catre SC ARHITEXT INTELSOFT SRL - aprobat
prin H.C.L. 349/1999

2. P.U.Z. - '/RECONFIGURAREA UNEI ZONE CONEXE CENTRULUI ISTORIC AL
MUNICIPIULUI BAIA MARE?” - str. Avram lancu nr 12 - nr. 934/2019, aprobat prin HCL nr.447/2019
3. P.U.Z. PIATA IZVOARELOR - nr. 861/2015, aprobat prin HCL nr. 406/2015
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SCOPUL REGULAMENTULUI

Este aceea de a stabili regulile optime pentru rezolvarea problemelor legate de:

— compatibilitatea functionala a obiectivelor din zona.

— organizarea circulatiilor — auto, pietonale astfel incat sa permita accesul / iesirea din
incinta fara afectarea fluentei traficului.

— organizarea spatiilor verzi,

— echiparea tehnico — edilitara, in concordanta cu situatia economico — sociala actuala si de
perspectiva a zonei

— organizarea arhitectural — urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;

— statutul juridic si circulatia terenurilor;

— indicatori urbanistici ( regim de aliniere,regim de inaltime, POT, CUT )

— delimitarea si protejarea fondului arhitectural - urbanistic de valoare deosebita (daca
exista)

— mentionarea obiectivelor de utilitate publica.

DIVIZIUNEA TERENULUI AFERENT ZONEI STUDIATE, SUBZONE SI UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

Regulamentul se refera la urmatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de referinta:

CA3_L - Subzona locuintelor cu regim de inaltime max S(D)+P+2E ( S(D)+P+1E+M)
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CA3_L - Subzona locuintelor cu regim de inaltime max S(D)+P+2E ( S(D)+P+1E+M)

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuire individuala si colectiva cu pana la 12 apartamente

- parcaje la sol, demisol si subsol pentru autoturisme

- reparatii si extinderi la locuintele existente;

- constructii aferente echiparii tehnico - edilitare;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- spatii verzi amenajate, plantate cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;
- locuri de joaca pentru copii;

- mobilier urban;

- spatii libere pietonale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- conversi pentru spatiile de la parter cu functiuni ce nu sunt producatoare de zgomot
sau alte noxe care sa deranjeze locuirea de la etajele superioare

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

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

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

- insertia cladirilor noi se va putea face numai daca nu sunt afectate spatiile verzi
aferente blocurilor existente iar noile constructii respecta reglementarile zonei;

- se admite mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu conditia asigurarii
locurilor de parcare — 2 locuri/apartament astfel incat spatiile verzi aferente blocurilor
existente sa nu fie afectate.

- se admit copertine, filigorii amplasate in afara zonei edificabile, daca acestea nu depasesc
inaltimea gardului, respectiv sunt amplasate pe teren cu respectarea Codului Civil

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

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

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

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora;
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SECTIUNEA II:CONDITII DE AMPLASARE,ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

- se recomanda mentinerea parcelarului existent, evitarea subimpartirilor. Se accepta
comasarea a cel mult a 2 parcele intre ele;

- cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct

dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate
din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private deschise circulatiei publice;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirilor noi se vor alinia la
- 3,50 m fata de strada Avram lancu
- 3,50 m fata de strada Romana

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- cladirile noi se pot construi doar in regim izolat si cuplat

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

- cladirile cuplate propuse cu fatada principala la strada sau cele existente vor avea o
adancime de max 15,0 m pe limita lateralda comuna, respectiv vor fi retrase fata de cealalta
limita laterala cu minim 3,0 m

- cladirile amplasate in interiorul parcelei vor fi amplasate astfel incat distanta minima pana la
limita de proprietate sa fie egala cu jumatate din inaltime la cornisé/atic, dar nu mai putin de
3,0m, in caz contrar se pot amplasa doar cu acordul notarial al vecinului si respectand
prevederile Codului Civil

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa a cladirii, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu

mai putin de 6,00 m;

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie

dintre doua unitati teritoriale de referinta;

- se pot construi pe limita de proprietate constructii care nu depasesc inaltimea

gardului - de tipul umbrar sau adaposturi pentru uneltele de intretinere a zonei verzi

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- distanta dintre constructii va fi de minim 6,0m;
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII §I ACCESE

- parcela va avea asigurat minim un acces carosabil de 4,0 m latime dintr-o circulatie publica
in mod direct sau, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei strazi private avand carosabilul cu latimea minima de 4,0m;

- in cazul in care, perimetral circulatiei publice sunt amenajate parcari auto, iar accesul pe
teren se face traversand parcarea, aceste locuri de parcare se vor transforma in acces — cu
latime 6,00m fara a restrictiona sau conditiona drepturile private.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, sau in parcaje publice sau
de uz public;

- pentru constructiile noi este obligatorie asigurarea parcajelor aferente in propria parcela.

- pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi regulamentul aprobat prin

H.C.L. 104 / 2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea
constructiilor si a necesarului locurilor de parcare / garare din Municipiul Baia Mare,
modificat si completat cu HCL nr.59/2022

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

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- inaltime maxima admisibila la corniga/atic este de 12,00 metri (S(D)+P+2E); se admite
suplimentarea cu nivele a cladirilor cu regim de inaltime mai mica de P+2E

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu

cladirile invecinate;

- se interzice folosirea azbocimentului, a placilor ondulate, a placilor bituminoase, a tablei
stralucitoare de aluminiu si a tablei care imita tigla ceramica pentru acoperirea cladirilor;
- se interzice folosirea materialelor plastice si de tabla care imita pe cele naturale;

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

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

- extinderile se vor armoniza cu volumul cladirii din care face parte.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin
sistematizare verticala spre canalizarea pluviala;

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

- este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

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

- terenul liber ramas n afara circulatiilor, trotuarelor, parcajelor se va planta cu un

arbore la fiecare 100 mp; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea
climatului;

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 m inaltime si diametru tulpinii peste 15,0 cm; in cazul taierii unui
arbore se vor planta in schimb alti 2 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din
apropiere;
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- fiind zone de locuire individuala, colectiva mica , se recomanda imprejmuirea acestora si
separarea de circulatjile publice prin garduri vii si spatii verzi amenajate

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

SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim =70 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim pentru inaltimi S(D)+P+2E= 2,2 mp ADC /mp teren
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SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuire individuala, colectiva;

- reparatii si extinderi la locuintele existente;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

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

- mobilier urban;

- spatii libere pietonale;

- parcari subterane si multietajate, parcari la sol;

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

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

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

- birouri, spatii administrative, sedii ale unor firme;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- constructii cu destinatii complementare, compatibile cu locuirea, constructiile respective pot
avea spatii de locuit la nivelele superioare;

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

- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai

pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si

practica profesionala private, cu grad redus de perturbare a locuirii $i program de

activitate de maxim 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri

de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii

imobiliare etc.;

- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul imobilelor pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi

comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, saloane de coafura si
frizerii, spatii de intretinere corporala, studiouri foto, case de schimb valutar etc.;

Pentru destinatii comerciale este obligatorie asigurarea accesului separat, astfel incat
solutia de acces sa nu influenteze negativ estetica fatadei, fara a afecta circulatia
pietonala si spatiile verzi amenajate.

- lucrari ample de remodelare a fatadelor pot fi aprobate numai in conditiile promovarii unor
proiecte vizand transformarea intregului parter apartinand cladirii.

- se admit constructii provizorii pe durata determinata de maxim 5 ani, cu functiuni
complementare locuirii, permise in zona ( wc publice mobile - amplasate pe timpul executarii
lucrarilor de construire);
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

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

- orice functiune alta decat cele inscrise la art. 1 si art. 2

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile comune/publice si
a constructiilor invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora;

- insertia garajelor individuale sau a bateriilor de garaje nu este permisa.

SECTIUNEAII: 5
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

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

- se recomanda mentinerea parcelarului existent, evitarea comasarilor sau subimpartirilor;

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

- dimensiunea minima a parcelei costruibile este de 350 mp cu un front la strada de 15,0 m
in cazul fronturilor continue si 18,0 m in cazul fronturilor discontinue; adancimea lotului
trebuie sa fie cel putin egala cu dimensiunea frontului la strada sau mai mare;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- spre strada V. Alecsandri, P-ta Izvoarelor

- cladirile noi propuse se vor amplasa pe aliniamentul existent

- cladirile noi propuse se vor construi doar in regim insiruit, cu respectarea normelor in

vigoare
- spre strada 22 Decembrie

- cladirile noi propuse se vor alinia la 4,0 m fata de aliniamentul existent, asa cum
indica plansa desenata de reglementari urbanistice propuse, retragerea fiind necesara unei
viitoare largiri a strazii, respectiv a crearii unui spatiu pietonal adecvat.

- nu se accepta retrageri fata de noua aliniere propusa;

- cladirile noi propuse se vor construi in regim insiruit, exceptie cladirea de pe strada
22 Decembrie nr 7, care isi va pastra retragerea existents;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- spre strada V. Alecsandri, P-ta lzvoarelor

- cladirile se vor construi doar in regim insiruit cu respectarea normelor in vigoare

- cladirile noi propuse se pot construi insiruit pe o adancime de maxim 15m de la
aliniament. Corpurile de cladire dispuse pe limitele laterale ale parcelei avand fatada
principala pe aliniament, pot avea o adancime maxima de 25,0m de la aliniament,doar daca
corpul de cladire cuprins intre 15,0m si 25,0m va avea o retragere fata de limita laterala
opusa de minim 6,0m; Corpurile de cladire avand adancimea de 25,0m de pe doua parcele
adiacente se vor amplasa intotdeauna pe aceeasi limita laterala.
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- cladirile noi propuse amplasate in interiorul parcelei, fara a avea fatada la strada
principala, vor respecta urmatoarele retrageri:
- retrageri laterale minim 3,0m pentru cladiri in regim de inaltime P, P+1E(M),
- retrageri laterale minim 6,0m pentru cladiri in regim de inaltime P+2E
- retrageri posterioare minim de 6m pentru toate cladirile
- retrageri de minim 6,0m fata de limita de demarcatie cu UTR CA3_L

- spre strada 22 Decembrie
- cladirile se vor construi insiruit cu exceptia cladirii aflate pe strada 22 Decembrie nr 7
- in cazul constructiilor aflate la nr 5, respectiv 11, retragerile fata de limita laterala
inspre parcela cu nr 7, se vor face respectand urmatoarele distante:
- 3,0 m pentru constructiile cu regim de Tnaltime S(D)+P+1E;
- 6,0 m pentru constructiile cu regim de Tnaltime S(D)+P+2E, respectiv
S(D)+P+2E+E3r
- cladirea izolata aflata la nr 7 in cazul unei extinderi pe orizontala sau verticala va
avea fatadele laterale retrase de la limitele parcelei astfel :
- 3,0 m pentru regim de inaltime S(D)+P+1E;
- 6,0 m pentru regim de inaltime S(D)+P+2E, respectiv S(D)+P+2E+E3r
- cladirile care se vor construi nsiruit vor avea o adancime de maxim 15,0 m de la
alinierea propusa
- cladirile pot avea o adancime maxima de 25,0 m astfel incat pentru corpul de cladire
de la 15,0 m la 25,0 m retragerile fata de limitele laterale vor fi de minim 6,0m
indiferent de regimul de inaltime propus pentru noua constructie. in situatia in care pe
una din limitele laterale exista o constructie calcan, corpul de cladire propus se poate
dispune pe respectiva limita laterala fara a depasi lungimea calcanului existent.
- cladirile amplasate in interiorul parcelelor fara a avea fatada la strada principala:
- se vor retrage fata de limitele laterale dupa cum urmeaza:
- 3,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P, S(D)+P+1E
- 6,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P+2E
- retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la
corniga, dar nu mai putin de 6,00 m.
- nivelele aflate sub cota terenului amenajat - planul subsol - se pot construi
pana pe limita de proprietate fara a afecta proprietatile invecinate. Se vor
respecta regulile impuse prin Codul Civil.
- retragerile fata de limita posterioara vor respecta urmatoarele distante:
- 3,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P, S(D)+P+1E
- 6,0 m pentru cladirile avand regimul de inaltime S(D)+P+3E
- 6,0 m pentru cladirile care se afla pe parcelele la limita de demarcatie a doua
UTR-uri
EXCEPTIL:
- parcela aflata la intersectia strazilor Avram lancu si 22 Decembrie, constructia nou
propusa se va supune urmatoarelor reguli:
- se recomanda constructie n regim insiruit spre strada 22 Decembrie
- fata de limita posterioara, fiind si limita de demarcatie intre doua UTR-uri,
retragerea va fi de 3,0m
- parcela aflata la intersectia strazilor 22 Decembrie si P-ta Izvoarelor, constructia nou
propusa se va supune urmatoarelor reguli:
- noua cladire se va construi in regim insiruit spre P-ta Izvoarelor, dar si spre
strada 22 Decembrie.
- retragerea fata de limita posterioara va fi de minim 6,0 m cel putin pe o latura
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- se accepta extinderi ale cladirilor existente

- distanta dintre 2 cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi de 12,0 m pentru cladirile avand
regimul de inaltime S(D)+P+2E sau S(D)+P+2E+E3r sau se poate reduce la 6,0m in cazul
in care ambele cladiri au regim de inaltime S(D)+P+1E. Se vor respecta normele de
insorire impuse prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $SI ACCESE

- Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public, avand caracteristicile
necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor;
- Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
mobilitate locomotorie redusa si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
- Accesele la spatiile de parcare subterane/supraterane se vor realiza exclusiv pe
terenul proprietate privata astfel incat sa se asigure un minim de 2,5m de acces orizontal de
la limita de proprietate existent sau aliniamentul nou reglementat si pana la rampa de acces
spre parcarea subterana/supraterana; Racordurile cu aleile de acces carosabil publice se vor
realiza de catre investitor, conform normelor de proiectare aflate in vigoare si doar cu avizul
comisiei de circulatie a municipiului Baia Mare;
- in situatia in care accesul la parcarile subterane / supraterane sunt in sens unic,
carosabilul va fi de minim 4,0m, iar daca sunt dublu sens carosabilul va fi de minim
6,0m;
- in cazul cladirilor insiruite se vor realiza ganguri cu dimensiunile necesare acceselor
carosabile pentru autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarite de
minimum 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in parcaje publice sau de uz public;

- pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi H.C.L. 104 /2019 privind
asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului
locurilor de parcare / garare din Municipiul Baia Mare, modificat si completat cu HCL
nr.59/2022

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

- se recomanda amplasarea de parcaje subterane / supraterane comune care sa

asigure si existenta boxelor de depozitare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- pentru cladirile noi propuse cu front la strada V. Alecsandri, P-Ta lzvoarelor
- regimul de inaltime va fi de P+1E+M la fatada principala 9,0 m la streasina
- regimul de inaltime va fi de P+1E+M sau P+2E |a fatada posterioara 10,m la atic
- inaltimea maxima la coama 14,00 m
- pentru cladirile noi propuse cu front la strada 22 Decembrie
- regimul de inaltime va fi de S(D)+P+2E+E3r
- inaltimea la atic/streasind de max 11,0 m pentru cladirile S(D)+P+2E
- retragerea nivelului 3 fata de alinierea propusa va fi de minim 3,0m, avand
inaltimea maxima la atic de 14,0 m.
- retragerea nivelului 3 fata de limitele laterale nu este necesara, daca regimul
de construire este cel insiruit.



13

PLAN URBANISTIC ZONAL
PUZ - MODELARE ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE

- nivelul 3 se poate construi doar in adancimea de 25,0 m a cladirii de la
alinierea constructiilor la strada 22 Decembrie si respectarea retragerii de 3m a
ultimului nivel
- nu este permisa realizarea unui nivel suplimentar pentru cladirile autorizate in regim de
inaltime S(D)+P+2E+E3r;
- pentru parcela de colt situata la intersectia strazilor 22 Decembrie si P-ta Izvoarelor se au in
vedere urmatoarele reglementari:
- cladirea nou propusa se va trata ca accent, se accepta la front regim de inaltime
P+3E, in asa fel incéat sa fie in dialog cu cladirea aflata la nordul strazii 22 Decembrie,
dar va tine seama si de monumentul - Turnul Macelarilor in raza de protectie caruia se
afla, va prelua regimul de inaltime al strazii 22 Decembrie - P+2E, iar spre P-ta
Izvoarelor, pe o latime de cel mult 15,0m va avea un regim de inaltime P+2E.
- pentru cladirile noi propuse in interiorul parcelei, regimul de indltime maxim va fi de
- S(D)+P+2E Hmax = 11,0 m la streasina/atic sau
- S(D)+P+1E+M (acoperis tip sarpanta) Hmax= 9,0m

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Volumetria noilor cladiri, precum si modul de realizare a fatadelor necesita o atentie
deosebita data si de pozitia terenurilor amplasate adiacent strazii 22 Decembrie, respectiv
P-ta lzvoarelor

- in cazul reabilitarilor termice la cladirile existente, se vor face documentatii pentru
obtinerea Autorizatiei de construire

- pentru fatade se vor utiliza materiale naturale — tencuieli decorative, placari cu caramida,
piatra, lemn,

- acoperisurile de tip terasa vor fi circulabile; Se recomanda realizarea de terase inierbate;

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

- pentru constructiile noi avand functiunea de parcaje supraterane se vor realiza fatade verzi;
- constructiile echipamentelor tehnico-edilitare se vor trata astfel incat sa se integreze din
punct de vedere arhitectural-estetic cu intregul ansamblu;

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

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

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

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

Invelitoarea va fi din tigla ceramica culoare natur.

Forma golurilor de fereastra va fi dreptungiulara cu latimea mai mica decét inaltimea, se va
crea un ritm si o compozitie a intregii fatade care sa pregateasca intrarea spre orasul vechi.
- cladirile noi propuse spre strada 22 Decembrie vor avea volumetrii simple, de preferat
acoperisuri terase circulabile cu respectarea Codului Civil spre vecinatati.

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

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin
sistematizare verticala spre canalizarea pluviala;
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- este obligatoriu sa se asigure un sistem de colectare a deseurilor fie in interiorul cladirii fie
(pentru cladiri cu cel mult P+3E) pe platforme organizate; se recomanda gasirea de solutji
pentru colectarea selectiva a deseurilor;

- este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

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

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

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametru tulpinii peste 15,00 cm;

- in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 2 arbori in perimetrul unor spatii
plantate publice din apropiere

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- se recomanda imprejmuirea terenurilor si separarea de circulatiile publice prin garduri vii Si
spatii verzi amenajate

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

SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim =70 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim 2,2 mp ADC /mp teren

Intocmit,
arh. TOTH Krisztina
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JUDETUL MARAMURES
MUNICIPIUL BAIA MARE
Primar

Nr. 39619 din 09.09.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 4968 gin 4309 2022

in Scopul: ALTE SCOPURI: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

Ca urmare a cererii adresate d¢ ALPADRINA SRL, cusediul in judeful MARAMURES municipiul BAIA
MARE cod postal ..... nr. 8 bl. ..... sc. ..... et. .. ...ap. 12 telefon/fax ..... e-mail .....,
inregistrat la nr. 39619 din 09.09.2022,

Pentru imobilul teren si constructii situat in: judetul MARAMURES municipiul BAIA MARE
cod postal ..... STRADA 22 DECEMBRIE nr. 3 bl. ..... sc. ..... et. ..... ap. .....

Cartea funciara Baia Mare numar 113097, numar cadastral 113097, 113097-C1 sau identificat prin PLAN DE

SITUATIE

In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr.12.../96-99, faza PUG , aprobata prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Baia Mare nr. 349/1999,

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul teren si constructii situat In intravilan, drept de proprietate privatda SC ALPADRINA SRL.

2. REGIMUL ECONOMIC:
DESTINATIA ACTUALA A ZONEI STUDIATE conform P.U.G: CPld , CA3 si prin PUZ nr. 861/2015 aprobat prin
HCL nr. 406/2015 - PUZ Piata Izvoare din Municipiul Baia Mare - UTR CP1a/C3.
- CP 1d — Subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, adiacentd nucleului istoric, avand configuratia
tesutului urban traditional, formata din cladiri cu pugine niveluri (P - P+1), retrase de la aliniament, dispuse izolat sau
grupat;
- CA3 - centrul anilor 60 - subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie , cu regim de
construire continuu sau discontinuu, cu cerinte speciale de configurare pentru mentimerea unor perspective spre
centrul vechi si peisajul colinar;
- CP1a/C3 - Zona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban subzona P-ta Izvoarele - Vest; Subzona
delimitata de strada P-ta Izvoarele—Vest si cuprinde sirul de parcele in aliniament, cuprins intre str.22 Decembrie si
str.Romana, - tesut urban traditional, parcelar medieval pastrat, cladiri cu regim de inal{ime S+P, cu front continuu,
dispuse pe aliniament.
DESTINATIA SOLICITATA: elaborare P.U.Z. - MODELARE ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE;

- PENTRU UTR CPld:

UTILIZARI ADMISE: sunt admise urmatoarele functiuni:

- servicii comerciale si comer{ adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate ridicatéd pentru public si din punct
de vedere turistic;

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

- functiuni publice: echipamente publice — administratie, justitie, culturd, invatamant, sanatate (policlinica, dispensar,
cabinet medical), servicii profesionale — personale, tehnice, servicii financiar-bancare i de asiguréri, servicii de
consultanta;

- Locuinte;

— pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata a cladirilor care sunt monumente de arhitectura sau sunt
propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta prevederile legii;

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

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

—activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau relocare pe baza P.U.Z.;

—in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi functiuni si al
reconstructiei unor cladiri fard valoare este necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care
permit accesul liber al locuitorilor si turistilor;

—in cazul executarii unor lucréri de constructie noi sau a inlocuirii unora existente este obligatorie descarcarea
terenului de sarcina arheologica;

— descoperirea in cursul lucrdrilor a unor fragmente de arhitecturda veche (bol{i, sculpturi, decoratii) necunoscute in
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momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului autorizatiei.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei ponderi a acestora de minim 30% din
aria construita desfasurata, atat pe ansamblul subzonei cét si pe fiecare operatiune urbanistica — de exemplu, de
reabilitare a unei insule;

- se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai la o distanta de minim 100 metri
de institutiile publice si lacasele de cult.

-PENTRU UTR CA3:

UTILIZARI ADMISE: - se admit functiuni publice si de interes general.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

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

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

- se admite constructia de locuinte in cladiri cu alte functiuni la parter sau la primele niveluri; aceste locuinte vor avea
de preferinta un partiu special, adaptat includerii in locuinta a spatiilor pentru diferite profesiuni liberale;

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

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

- se mentin unitatile productive actuale cu conditia asigurarii conditiilor de compatibilitate ca functionare si aspect cu
zona centrala.

-PENTRU UTR : CP1a/C3
UTILIZARI ADMISE: - Locuinte;
- servicii comerciale si comert cu produse compatibile functiunii dominate a zonei , cea de piata agro-alimentara -
mici magazine de artizanat, si obiecte mestesugaresti, cafenea, cofetarie, ceainarie, mici restaurante, etc.
- activitati manufacturiere, nepoluante, care genereaza flux redus de persoane si transport;
- in cazul interventiilor ce vizeaza introducerea de functiuni noi, acestea sa se realizeze la parterul cladirilor, iar acolo
unde este posibil sd se extinda in curti deschizdnd accesul spre aceste spatii atat pentru locuitori cét si pentru turisti.
- In cazul interventiilor ce presupun sapaturi se va solicita descércare de sarcina arheologica, descoperirea de
fragmente de arhitectura veche, (bolti , elemente de piatra , scupturi, etc) vor fi declarate emitentului autorizatiei.
- Se vor propune refatadizari ale cladirilor, avand la baza documentele istorice, fotografiile de epocd, studii de fatada.
Functiuni complementare : amenajari specifice functiunii, echipare edilitara.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
- se vor autoriza interventii la nivelul cladirilor ce formeaza frontul stradal cu conditia studierii refatadizarii acestora,
mai ales in ceea ce priveste raportul plin-gol, reasezarea acestora n limitele inifiale , chiar daca la parter sunt
practicate goluri pentru accese din exterior, acestea se vor incadra in deschiderile initiale.
- Se va conditiona utilizarea materialelor de finisaje de calitate,adecvate zonei.

3. REGIMUL TEHNIC:
PLANUL URBANISTIC ZONAL - P.U.Z. va fi elaborat cu respectarea urmatoarelor prevederi urbanistice aflate in
vigoare:
* Se va tine cont de existenta documentatiilor de urbanism aprobate in zona, 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 unitdfi teritoriale de referintd, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul
urbanistic general, poate fi finantata 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 initial cu mai mult de 20%, o
singura data.
+ Se vor respecta Normele de igiend si sanatate 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.
* REGULAMENTUL LOCAL aprobat prin H.C.L. nr. 104/2019 privind "asigurarea cerintelor minime cu privire la
autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare /garare din Municipiul Baia Mare", modificata si
completata prin H.C.L. nr. 523/2019 si 59/2022:

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform H.C.L. nr. 104/2019
privind "asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a locurilor de parcare/garare din
municipiul Baia Mare" modificata si completata prin H.C.L. nr. 523/2019 si H.C.L. 59/2022 si a Normativului P 132-
93, pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati, in functie de categoria localitatii in care sunt amplasate
constructiile:

Art. 9 Autorizarea executdrii constructiilor si extinderilor la constructii existente se va putea face numai in cazul
asigurdrii prin proiect a parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza n toate cazurile exclusiv in incinta proprie.
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Art. 10. Spatile destinate parcirii/garrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existenti a constructiei,
fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Art. 11. Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care se
realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afld la o distantd de max. 500m de terenul pe care se solicita
realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

- REGULAMENTUL 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 §i Art. 26: Accese
pietonale; ANEXA NR. 4 ACCESE CAROSABILE. Stabilirea numirului admis de accese din strizile de categoria |
si a ll-a, ca si localizarea acestora se vor face astfel incat sa nu afecteze fluenta circulatiei:

4.11.1. - Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:- accese carosabile pentru locatari;- acces
carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;- alei (semi)
carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m vor avea o litime de minimum 3,5 m, iar
pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi previzute supralirgiri de depasire si suprafete pentru manevre de
intoarcere:- in cazul unei parceldri pe doud randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de deservire
locala (fundaturi):-- cele cu o lungime de 30 m - o singurd banda de 3,5 m ldtime;- cele cu o lungime de maximum
100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putfin pe o latura si supralargiri pentru manevre de intoarcere la
capat.

4.11.2. - Pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor asigura:- accese carosabile
pentru locatari;- accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor;- in cazul unei parcelari pe doua rinduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de deservire
locala (fundaturi):- cele cu o lungime de maximum 30 m - o singurd bandi de 3,5 m la{ime;- cele cu o lungime de 30
m pana la maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o laturd; supraldrgiri pentru manevre
de intoarcere la capat.

4.11.3. - Locuintele 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.- Toate categoriile de construciii Pentru toate categoriile de constructii §i amenajari se
vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.In cazul
constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o
latime minima de 3 m si o indltime de 3,5 m.Accesele si pasajele carosabile nu trebuie si fie obstructionate prin
mobilier urban si trebuie si fie pastrate libere in permanenta.

Dimensionarea acceselor la parcela se va face cu respectarea prevederilor H.G. nr. 525/1996 in functie de destinatia
constructiilor care se vor amplasa, respectiv: locuinfe individuale, semicolective sau colective. L.a amplasarea noilor
construciiilor se va {ine seama de eventualelele culoare de proteciie a rejelelor edilitare din zona, respectindu-se
distantele minime de siguran{d impuse de legislatia in vigoare fatd de refelele de utilitafi.

- REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTURA $1 ESTETICA URBANA privind modul de conformare
arhitectural, cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare, aprobat prin H.C.L. nr.
374/2015.

- prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/04.02.2014- Norme de igiend referitoare la zonele de locuit si
ale Hotararii nr. 571/10.08.2016, pentru aprobarea categoriilor de construciii §i amenajari si/sau autorizarii privind
securitatea la incendiu.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI:

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT):

- CP1d - POT maxim = 40%;

- CA3 - conform PUZ cu urmatoarele condifionari: numarul maxim de niveluri: 4 - CA3 - POT maxim = 80%:

- CP1a/C3 - POT maxim = 40,0 %

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT):

- CPI1d - CUT maxim=0,80 pentru cladirile situate pe aliniament; -CUT maxim =0.60 pentru cladirile retrase de la
aliniament;

- CA3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: numarul maxim de niveluri: 4 - CA3 - CUT maxim = 2,2;

- CP1a/C3 - CUT maxim = 0.8 mp Adc/S teren.

ACORDUL VECINILOR. Potrivit prevederilor Codului Civil si Legii 50/1991, este necesar acordul vecinilor
exprimat in forma autentica in urmatoarele situatii:

a)pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in imediata lor vecinatate - §i numai daca
sunt necesare masuri de interveniie pentru protejarea acestora;

b)pentru lucrari de constructii necesare in vederea schimbiarii destinatiei in cladiri existente;

¢)in cazul amplasirii de constructii cu alta destinatie decat cea a cladirilor invecinate.

- Situatiile prevazute la lit. a) corespund cazurilor in care, prin ridicarea unei constructii noi in vecinitatea imediata a
unei constructii existente, pot fi cauzate acesteia prejudicii privind rezistenta mecanici si stabilitatea, securitatea la
incendiu, igiena, sinatatea si mediul ori siguranta in exploatare. Cauzele acestor situatii pot fi, de exemplu, alipirea la
calcan, fundarea la o cotd mai addnca decat cea a talpii fundatiei constructiei existente, afectarea gradului de insorire.
- Situatiile prevazute la lit. b) si ¢) corespund cazurilor in care, urmare investifiei noi pot fi create situatii de disconfort
generate de incompatibilitd(i intre func{iunea preexistenta si cea propusa, atdt in situaia in care se aduc modificari de
destinatie a spatiilor in interiorul unei cladiri, cat si in situatia in care functionalitatea unei constructii noi este
incompatibila cu caracterul si functionalitatea zonei in care urmeaza si se integreze. Cauzele cele mai frecvente sunt
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cele legate de afectarea functiunii de locuit prin implementarea unor funcfiuni incompatibile datorita zgomotului,
circulatiei, degajarii de noxe, etc.

- Acordul vecinilor se va da condifionat de asigurarea, prin proiectul tehnic $i autoriza{ia de construire/desfiinfare, a
masurilor de punere in siguran(a a constructiei preexistente rezultate in urma raportului de expertiza tehnica intocmit
la comanda investitorului noii constructii. Acordul vecinilor este valabil numai in forma autentica. Refuzul nejustificat
de a-si da acordul se constatd de catre instanta de judecata competenta, hotirarea acesteia urmand sa fie acceptaté de
cétre emitentul autorizafiei de construire/desfiin{are in locul acordului vecinilor.

- in situatia in care prin lucrérile propuse vor fi afectate constructiile invecinate se va solicita acordul exprimat in
forma autentica al proprietarilor locuin{elor direct afectate.

CODUL CIVIL. in conformitate cu prevederile art. 612 din Codul Civil, amplasarea constructiilor fafa de limita de
proprietate se poate face cu conditia respectirii unei distanfe minime de 60 cm, daca nu se prevede altfel prin lege sau
prin regulamentul de urbanism. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat
printr-un inscris autentic. Conform art. 615 din Codul Civil, este obligatorie pastrarea unei distante de cel pufin 2 m
intre fondul ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte
asemenea lucréri ce ar fi orientate catre acest fond.

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

- In situatia modificarii reglementarilor de urbanism prevazute, se va intocmi documentafie de urbanism PUZ sau
PUD care se va supune spre aprobare in Consiliul Local, obtinindu-se in prealabil un certificat de urbanism pentru
elaborarea documentatiei de urbanism. Potrivit art. 32, alin. (5) din Legea nr. 350/2001, modificarile aduse
reglementarilor din Planul Urbanistic General cu privire la retragerile faja de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural volumetrica, accesele auto si pietonale se stabilesc prin Planul urbanistic de detaliu,
iar cele aduse regimului de construire, functiunii zonei, inal{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 completérile si modificarile ulterioare.

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

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

- prevederile/etapele previzute in Regulamentul de informare si consultare a publicului, aprobat prin H.C.L. 168/2011.
- obligatiile ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare a publicului revin investitorului privat-
initiator al documentatiei de urbanism, care identifica si notifica proprietarii ale céror proprietéfi vor fi direct afectate
de propunerile PUZ.

- Potrivit art. 32, alin. (7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, modificarea prin
planuri urbanistice zonale ale unei unitati teritoriale de referin{a, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul
urbanistic general, poate fi finantatd de persoane juridice $i/sau fizice. In aceasta situatie, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depagi 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 inifiate i aprobate documentatii de urbanism care au ca scop intrarea
in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de
construire .

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

ELABORARE P.U.Z. - MODELARE ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE

ICERTIFICATUL 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 executirii lucrarilor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI MARAMURES, loc. BAIA MARE, str. IZA. nr., 1A

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
ediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind
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participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legéturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea
publicului §i accesul la justitie, 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 sa analizeze si si decidd, dupa caz, incadrarea/ neincadrarea
proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludirii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfiagoara dupa emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executirii lucrérilor de construciii la autoritatea
administraiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asiguririi consultdrii publice, centralizarii op{iunilor publicului si formulérii unui punct de vedere oficial
cu privire la realizarea investiiei in acord cu rezultatele consultérii publice.

In aceste conditii:

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligaia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia
mediului in vederea evaluarii initiale a investifiei si stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului §i/sau a
procedurii de evaluare adecvata. In urma evaludrii initiale a notificarii privind intenia de realizare a proiectului se va emite punctul de

vedere al autoriti{ii competente pentru protecfia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului si/sau a
evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administra{iei publice competente cu privire la mentinerea

cererii pentru autorizarea execularii lucrarilor de constructii.
In situatia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renuni la intentia de realizare a investifici, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorité{ii administratiei
publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insofiti 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 funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizata);
%documentatia tehnici - D.T., dupi caz (2 exemplare originale)

DTAC. L DTOE EIDTAD:

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

alimentare cu apa - VITAL (4 gaze naturale - DELGAZ GRID
: [ telefonizare - TELEKOM/ RDS/RCS/ DIGI/ ORANGE/
(4 canalizare - VITAL VODAFONE
B alimentare cu energie electrica - SDE ik
ELECTRICA (I salubritate
[Jalimentare cu energie termica [ transport urban

Alte avize/acorduri:

Plan Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L.; Viza specialist calificat cu drept de semnituria R.U.R.;

Extras CF actualizat; P.A.D. Plan de amplasament si delimitare vizat de O.C.P.1. - 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;

Aviz Comisia Municipala de Sistematizare a Circulatiei;

d.2) avize §i acorduri privind:

[ securitatea la incendiu [ protectia civila [ sanatatea populatiei
d.3) avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
(copie):

Aviz Consiliul Judetean Maramures;
Aviz O.C.P.1. MM;

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):
Studiu geotehnic verificat de Verificator proiecte atestat pentru cerinta de calitate Af — rezisten{a si stabilitatea
terenului de fundare a constructiilor si masivelor de pimaént,

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

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

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

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

MAR, SECRETAR GENERAL, T SEF,
‘'n Chereches Jur. Lia Aug esan ihaela Morth

Achitat taxa de 17,00 lei, a fost achitatd conform chitantei nr. 106318 02260449 din 09.09.2022 valoare 17,00
Achitat taxa de urgentd 0,00 lei, a fost achitatd conform chitantei nr. ...c.ccverceresnnnees din ceveeerreeenneen
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de .................

inlocmil,

Ing.

Tagmnprevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de ladatade .......ccceoeeene pand ladatade ...

Dupa aceasta datd, o noud prelungire a valabilitdtii nu este posibild, solicitantul urmand sa obtind, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
pr.Ee. Catédlin Chereches Jur. Lia Augustina Muresan Drd.Urb.Arh. [zabella Mihaela Morth
L.S.
Data prelungirii valabilitatii .................
Achitat taxa de ...........cceeuvenne lei conform chitantei nr. ...........c.cce.eee. din o
Transmis solicitantului la data de ................. direct .
intocmit,
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