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ROMANIA 
JUDE'[IJL MARAMURE$ 
MUNICIPIUL BAJA MARE 
Primar 
Nr. 28053 din 30.06.2021 

CERTIFICAT DE URBANISM 

Nr. 

In Seopul: ELABORARE P.U.Z. : INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN PENTRU ZONA DE LOCUINTE 

Ca urmare a oererii sdresate de OANCIUT MARIA. cu domlcililA in judetu:I MARAMURE$ munlclplul BAIA MARE cod po;tal ••.•• STRADA 
bl. ••••• sc. ..... et •••••• ap . ..... telefonffax lnreglstrat ta nr. din 
29.06.2021, 

PentnJ imobilul tortn situat in: judetul MARAMURE$ munlelplul BAJA MARE 
cod po�l•I ..... STRADA MIRON COSTIN nr. FN bl. - SC. - el - ap .• 

CartH funclara Bala Mare numar 109906, 109907 numar cadntral 109906, 109907 sau ldentitJcat prtn PLAN OE SITUATIE; 
In temeiul reglementArilorOocumentaliei de urbanism nt.12 ... /96-99, faza PUG, aprobatl prin HotArArea Conallluful Local al Munfclplulul 

Bala Mare nr. 3-4911999, 
In conformltate cu prevederile leglf nr. 50/1991, privlnd autorizarea executArii luaArlor de construC1fi. republlcatl, cu modfftciitDe fl 

completirile utterioare, 
SE CERTIFICA: 

1. REGIMULJURJDIC:
TEREN sltuat In EXTRAVILANUL MunlelplukJI Bala Mare. drept de propMetate DANCllJT MARIA - co" aduali 111. 
Pentru introducerea terenutui (n lntra\Alanul Munldplutul Bala Mare fl atrlbulrea un!H U.T.R. est& obUgatol'le elaborarea unui PLAN URBANISTIC 
ZONAL aprobat prin H.C.L Parc&la se consklera construibiitl daea este acceslblhi dintr4un dl\Jffl public direct HU prin servilute de trecere 'egal 
ob�nuti lnsaisl tn C.F. dintr..(I strada apar\lnAnd domenlutul public, pAnA la parcela proprie, conform profilului de drum care se vs aproba prin 
P.U.Z. 4 In sltuatla tn care din docu:menta\la cadastralA JI din evldentekt de C.F. va rezulta faptul cA terenul aferent acc;esului lc1 parc;eli este 
proprietate privatA. Ml va ob\lne acordul autentincat al ptoprietarffor ldentincaiL 
C<lnform prevedertlor LegH nr. 50/1991. pct.10 dln anexa 2, dreptul asupra constrvqk!i Jifuu terenului care confers titularutui dreptul de a 
ob�ne. pob'ivtt leglJ dJn partea autoritliPI eompetente, autorl2apa de constrvire/desflinlare, consli in: 1) drept real principBI: drept de proprietate, 
drept de admlnlstrare, drept de eonceslune avind ca obiect. terenuri aflate in domeniul public sau privat al statutui sau unitilifor adminl.strativ­
terttotlale, uz, uzufruet, superficie, servilute (dobindit prin:contracl de vinnre-cump8rare, de sc:himb, de donat:te, oertificat de mo�tenitor, act 
administratlv de restitulre, hotirare judetata<easci); 2) drept de crean1i dobindit prin: contract de cesiune, concesiune, comodat. k>ca,iune. 
Emllerea autoriuliei de construire in baza unui contrect de comodatllocaVune se poate face numai pentru constnJctil ou caract.er provizoriu �I 
acordul expres al proprieUuulul de drept. 

2. REGIMUL ECONOMIC:
DESTINATIA ZONEI STABILITAeonform P.U.G.: Teren EXTRAVILAN; 
CATEGORIA DE FOL OSINTA conform CF: fsne•li; 
OESTINAflA SOLICITATk elaborare P.U.Z. 4 lntroduoere teren in intrevilan pentru zon, de locuinie: 
VTILlzARI ADMISE fN EXTRAVILAN: in eonform�ate cu prevederile a/1.2,ain,(3) din L"ll•• nr. 50/1991 privfnd autO<lzarea executArll luallrllo, 
de construc\11. republicali �i art. 60, alin(4) din Nonnele metodofogioe de aplcare a Legii nr. 50/1991, pe terenurile situate tn extralAlan s.e pot 
execute: 4 lucnlri pentru re\e� magistrale, ca

l 
de comunic.a1ie. amenajiri pentru lmbuna:tAµri funciare. re1ete de tetecomunicatU ori alle tuaArt de

lnfrasbvctUti, cu respeciarea plenurilor cfe amenajare a teritoriului, aviz.ate �I aprobate potrivit legli; • anexe gospodlre;U ale exploata�ilor 
agricole, polri,,;t art.3, •�n. (1 ), UI h. 
DEFINITIE ANEXA GOSPODAREASCA A EXPLOATATIEI AGRICOLE. Polrivit anexei 1 la HCL nr. 104/2019.modlfleata $1 eompletata prln 
H.C.L. nr. 52312019 privind asigurc1rea oerin\elor minime oo privire la autorizare, construc\iilor �i a neces.arutul looorilor de parcare / garare din 
Munlclplul Bela Mare, anexele gospodllre�ti c1te exploetc1liilor egricole, sunt construqiile situate in zone tzolate in extravilan, situate la mai mull 
de 500 m de llmlta de lntravilan, menlte sA adaposteasd maJini agricole, utilaje, animale precum fi spa�i de ca:zare temporari � spa\iile 
oonaxe acestora. Anexele gospodAre,11 ale expkJataliior agrioole se VOf reglemente astfef: supcarata minimi a parcelei va fide 2500 mp; 
tnsa1erea categort,ef de foloslntJ tn carte a fundarl: arttor, pi1fut1e, grid!na, livad6, tanete, pidure, ciupel'C8rie, sere, etc; ln:5,crierea lerenu.lui i n
registrul agrlcol: parcela va avea aoees din drum public, dltect sau prin drept de &ervitute; sui,refa\a expfoatatiei agricoae va avea delimitata o 
zonA de anexe /gospadltie, in care se pot amplasa/amenajB wnstrut;\ii, iar restu:I letenutui � aves destina1ia exclusiv agricoli; indicii 
urt>anisticl nu vor depiil vaJorile: POT 4 20%, CUT - 0.2; regim de inS�ime Parter+ Meianin I Mansardi (meianinul va 1wea o suprafa\8 
desfi�urati de maxim '40% df.n suprafata construita}; H.max, comi,t 4 7m; Spa\iile de cazare nu vor putea depi� 20% din suprafa1e construiti 
� nu mai mutt de 60 mp desfi�ti. 
Conform Legi nr.50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constrvt;\if, Anexa nr.2 cu privire la definlrea unor termeni de spec:ielitete 
utlllza11 In cuplinslA legll, al!n.4 sunt definite anexele gospodirefti ale exploalaliilor agricole ca fiind "'construqiile situate tn zone izolc1le tn 
exttavUan fl lndeplrtate de lo,caJltatea de refedln1A a tucritorilor agricoll, menite sJ adAposteesca ma�lni Bgricole, urna;e. mid ateliere, SQJle,
atte bunuri ale acestora, kiduslv anlmale, precum ti spatfi pentru cazare temporari pe Umpul cempaniilor egricole·. 

3. REGIMUL TEHNIC:
ln vederea eonstruirli pe TERENUL SITUAT IN EXTRAVILAN este obligBtorie elaborarea unui PLAN URBANISTIC ZONAL care se va supune 
Sl)(e aprobare tn ConsllilA Lc>caJ, pentru introducerea terenului in intravilenul Municipiu,lul Bala Mare, modlficarea functlunilor admlse prin P,U.G. 
pentrv zona exlravilan ti atrfbuirea un&I noi uniti� teritoriale cfe referinlA (U.T.R..) pentl\l aceast6 zonA. 
Se va intooni plan de situa\kt pe suport lopografic. act.u.alizat conform situal>ei reale din teren, cot.at corespundtor, cu evldentierea limitelor de 
proprietete Ji a parcelekx" cadastra�. tndustv a vednlor dlrecti, a coostructiil0< existente, a drumurilor de: acces pre:vbute prin P,U,Z. 4 La 
amplasaree viitoarelor constrvr;iil se va �ne seama de eventualelele culoare de proteqie a re1e1elor edilltare din zoni. respect8ndu4 se zonele de 
slguran\8 � proteqje Ji distan\ele minlme impuse de legisla,la In vigoare fell de relelele de vtilitA� din veclnltate. 
PLANUL URBANISTIC ZONAL - P .U2. va fl elaboral cu respe,ctarea urmitoarelor prevederi urbanlstice aftate 1n vlgoare: 
• Se va �ne cont de exi.stenta documenta1illor de urbanfsm aprobate ln zonA, respectiv oele aflate in ours de apcobare, 
• LEGEA NR, 350/2001 privind amenajarea tetltortulul fl Ufbanismul: Potrivit art. 32, aUn. (7) modlflcarea prln planuri urbanistice zonale ale unei 
unitA� 1eritoriale de referinli, stabilite prin reglementArt aprobate prin Planul urba.nistic genera.I, poele ti finan\atA de persoane juridice �seu 
fizlce. ln aceastA situatie, coeficientul de utilizare a terenulll (Cun propus de noua reglementare nu ii va putea deplfl pe eel aprobat ini�al cu 
ma! mull do 20%, o singuri data. 
• se vor respect.a Normefe de lglenA � sin&tate public4 privind medlul de -AatA al popula\jei aprobclte prin ORDINUL nr. 11912014 modificat prin
OROINUL NR.994/2018 - Norme de igienA referiloare la zonekt de locult ;I ale HotlrA.rii nr, 571/10.08.2016, pentru aprobarea categoriilor de
construqi �i amenajiri Ji/sau autorlzAl'll privlnd securitatea I.a lnoendlu.
• REGULAMENTUL LOCAL aprobat prin H.C.L. nr. 104/2019 privind "asJgura.rea cerin1elor minime cu privi1e la autorlz.area construe1iilor � ii 







Avtz certJflcare amplaaament pentru 1tntare1 1p1rtenent•I drumutul de accea, lal domeniul publlc/prlva.t 11 munlclpiutul B111 Mare 
tU&au servltute de trecere (dupl cu}; 

!!1} aviia ;I aC1Jrduri p,+,,ind: 
LJ s.ecuritatea la lncendiu O prote�i• civili D sAnAtatea pop4..1latiel
d.3) avize I scotdun' $pecmce ale admlnistra/iei pC1blioe centrale �ss.u ate serviciilor descentralizste ale acestora (copie):
AVl2 0.C.P.1. MM; Aviz Conalllul Judete1n; 
Avlz Dire-c,la de Cutturi I Judetulul Maramure,.;
Ac:ord IAvtz A.NJ.F.; Avtz Dlrecp:1 pentru Agr1cuttura Jude\e,11\6 Maramu,.., pr1vlnd •coateraa din c:lrcuttut agricol;

Cl. 4) $/udil do $/)e<islilato /1 esemplsr original): 
Studlu geotehnlc verificat de Vertflcator pro�te 1test1t pentnJ cerinl' de c1Ut1t• Af- f92i1tent,i 9I 1tabUltatH tef9nutu1 de fund1re 1 
constructtnor fl maalvelor de pimlnt; 

e) punctul de vederef1ctul admlnlsttaUv al autoritlpl competent, pentru protectla medlutul (cople};

f} Documentale de plat.I ale urmitoarelor taxe (co.,.e):
Tad prMnd emlterea Avlzutul de Oportunltale p&ntru efaborare Plan Urbanistic Zonal;
Tad prlvlnd emlterea Avlrutui ComlsA&i Tehnloe de Amenajarea Terttociulul fi Urt:lanlsm pentru elaborare Plan Ut'bani:S"lic ZonallPlanutul 
Urbanlsllc de Detatiu; T8xA privtnd activitatea de inform are fl COn$Ultare a publicului, Taxi privind emilerea aviz.ului comisiei de Ar11itectur\\ ,1
Esteticil Urbani: Tad pri'iind exercitarea dreplului de semnituri R.U.R.; 

Prezentul oertifie&t de uroanism are valabilitatea de 2-4 lunl de la data emiterii. 

PRIMAR. 
Dr.Ee. Citilln Chorech .. 
In ba21 dspozitioi n,. 22588124.05.2021 

SECRETAR GENERAL, 
Jur. Lie Augustin■ Muffl■n 

ARHITECT SEF, 
Drd.Urb.Arh. lubolla MlhHII Morth 

N.s Digitally signed 
 

by

:2021.07.06 1 s,03,so +03•00· 

 

 

Digitally signed 
by  Date: 
2021.07.06 
15:03:36 +03'00' 

l 

M 

M 

Digitally signedbella
Date: 2021.07.06 

·1s:03:2H-03'00' 

Achitat taxa de 18,63 lel, a fosl adlitali c:onfonn pllitil cu c1rdul nr. 11791-4819761 dln 2021-«)6•28 17:17:42 valoare 18,63 
Adli1at taxa de utgentA o,oo lei, a fost achitata conform plitll cu carduf nr . ........... -·······-· dln ............ _ ••• 
Prezentul cenlficat de ulbani$m a fost trans.mis solicitantutui direct Ja data de ................ . 

:�����rgela Dn,gan 

 
1n confonnitate cu prevederile Legll nr. 50/1991 privind au1orizarea executlrii luaArllor de construqil, republic:atll, cu modificirile fl 

completirile ufterioare, 

SE PRELUNGE$TE VALABILITATEA 
CERTIFICATULUI OE URBANISM 

de la data de ......................... p4n3 la data de ....................... .. 

Dupi aceastA dalA, o nou� prelungire a val.ebiutA\ii nu este poslblll, s.olicl1antul urmind sA obiini, In cond�llle l&gll, un all certificat de 
urbanism. 

PRIMAR. 
Or.Ee. Cttilin Chertche, 

L.S.

SECRETAR GENERAL, 
Jur. Lia Augustina Murenn 

Data pre!Ullglril valablMIA�I ......•••• , ••.. ,, 

ARHITECT SEF, 
Ord.Urb.Arh. lz■beQa Mlhaela Morth 

Achital taxa de ......................... lei conform chitanie1 n, . ........................ din ....................... .. 
Transmls solicitanlului la data de ................. direct. 

lntoc:mit. 



i 

.. c( 
:, . z
0 

�!: • 
11'10 0 

cN 

• 

ll � 

ti

Semnatura Cerinta 

Specificatie Nume Semnatura 
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IN DICI PR OP U SI DE O C UP ARE A TERE N U LUI 

POT propus= 35%, CU Tpropus= 1, GO= 35 %, ZV= 65 %
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MUNICIPIUL BAIA MARE 

ARHITECT $EF 

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA 

Nr. 31848 / 20.08.2021 

Sir. Gheorghe $incai 37 
430311, Baia Mare, Romania 

Telefon: +40 262 213 824 

Fax: +40 262 212 332 

Email: primar@baiamare.ro 

Web: www.baiamare.ro 

TALIN 

Ca urmare a cererii adresate de dna 0anciut Maria, cu domiciliul in jude\ul Maramu §, Municipiul 
Baia Mare, s §i procesului verbal lncheiat In �edin\a CT.A.T.U. din data de 20.08.2021 in 
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu 
modificarile §i completarile ulterioare, se emite: 

AVIZUL DE OPORTUNITATE 

Nr.16 din 20.08.2021 

pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal .,lntroducere teren in intravllan pentru zone de 
locuinte", generat de amplasamentul situat in Baia Mare pe strada Miron Costin FN identificat 
prin CF nr.109906 �i 109907 cu nr CAD 109906 respectiv 109907, cu respectarea urmatoarelor 
condilii: 

1. Teritoriul care urmeaz.'i sil fie reglementat prin P.U.Z.:
Teritoriul studiat este partial In extravilanul municipiului Baia Mare �i par\ial in intravilan si este 
delimitat de terenuri proprieta\i private, iar accesul la acesta se face de pe strada Miron Costin. 
Zona de studiu cuprinde terenurile care au generat PUZ , identificate prin CF. Nr. 109906, cu nr, 
cad. 109906, proprietar Danciut Maria, cota actuala 1/1,bun propriu �i CF.Nr.109907 cu nr. 
cad.109907, proprietar Oanciut Maria, cola actuala 1/1,bun propriu, conform planului de situa\ie, 
anexa la prezentul aviz 

• Suprafa\a totala a zonei studiate este de aprox 1225mp.

2. Categoriile func\ionale ale dezvoltilril fi eventuale servituti:
a)Categorlile functionale existente:
Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999: 
Zona studiata este cuprinsa par\ial in extravilanul municipiului Baia Mare �i partial In intravilan: 

Categoria de folosin\a conform CF:fanea\a 

b) Functluni propuse:
- L2b- subzona locuintelor indlvlduale

3. lndicatori urbanisticl obligatorii (limite valori minime 1$i maxime)
a) lndicatori urbanlstici existenti:
Pentru extravllan:

•POT= 0%

ROMANIA• MUNICIPIUL BAIA MARE 12! ex., v.v.M. t �0.08.20211 
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Aprobarea Avizului de oportunitate nu obligli autoritatea publicll tocatli implicit la aproblirile 
ulterioare ale documentatiilor de urbanism. 
Prezentul aviz este eliberat in temeiul Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului �i 
urbanismul cu modificllrile §i completlirile ulterioare §i reprezintll punctul de vedere al structurii de 
specialitate din Primliria Baia Mare. 
Solu\ia urbanisticli poate suferi modificllri pe parcursul procedurii de avizare �i aprobare a PUZ. 
Oecizia orivind aprobarea PUZ aoartine Consiliului Local at Municipiului Baia Mare. 

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatli durata de valabilitate a Certificatului de 

urbanism nr. 817 din 06.07.2021 emis de primarul municipiului Baia Mare. 

Achitat taxa de 545 lei conform OP din 20.07.2021 

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct. 

Arhilect $el 

Ord. Urb. Ar . Morth tzabella 

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE

$el Serviciu Dezvoltare Urbana 

I I ' I I 
2i ex. I W.V.M.I Q0.08.2021 



MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE :

1.1.DATE     DE     RECUNOAŞTERE     A     DOCUMENTAŢIEI     :  

Denumirea proiectului:  ELABORARE P.U.Z. : INTRODUCERE TEREN ÎN 
       INTRAVILAN PENTRU ZONĂ DE LOCUINȚE

Amplasament:       BAIA MARE str. Miron Costin, f.n., Jud. Maramureș
Inițiatori:

DĂNCIUȚ MARIA
din Baia Mare
sNEFICIAR: MUNICIPIUL BAIA MARE
PROIECTANT GENERAL : BIR. IND. DE ARH. CRĂCIUN OXANA NICOLETA 
COORDONATOR URBANISM : ARH. URB. FLORESCU OKSANA  

 1.2.OBIECTUL     LUCRĂRI I     :

 1.2.1.Solicitările     teme i    de     proiectare      :   

       Prin tema de proiectare, beneficiara solicită introducerea terenului în intravilan, cu atribuirea destinație 
de locuire și funcțiuni complementare, respectiv organizarea și asigurarea accesului, a utilităților și stabilirea 
indicatorilor urbanistici pentru parcela studiată.

       Ca urmare a emiterii Avizului de oportunitate nr. 16/20.08.2021 eliberat de Municipiul Baia Mare, 
ințiatoare a comandat tema pt. elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal conform Legii 350/2001 modificată și 
completată, și prevederilor P.U.G. aprobat.

Inițiatoarea prezentului plan urbanistic are în proprietate terenurile din loc. Baia Mare, notate în: 

-C.F.nr. 109906 cu nr.cad. 109906 - cu suprafața de 1063 mp – teren extravilan,
-C.F.nr. 109907 cu nr.cad. 109907 - cu suprafața de 162 mp – drum de acces – teren intravilan.
Suprafața totală de teren aflată în studiu și care se va reglementa este de 1225 mp.
Zona limitrofă aflată la est de amplasament este introdusă în intravilan prin P.U.Z. abrobat cu H.C.L.

nr. 369 din 2018, proiect nr. 641-648 din 2016 elaborat de S.C. EDILLINE S.R.L.”Introducere teren în 
intravilan pentru locuințe unifamiliale D+P+M.”

 Prin prevederile prezentei documentații se solicită :
- introducerea terenului în intravilan, cu atribuirea destinație de locuire individuală și funcțiuni

complementare cu regim de înălțime D+P+1E(M);
- se vor reglementa accesul la teren și asigurarea cu utilități. Se propune stabilirea gabaritului pentru

sens unic al drumului de acces de pe latura estică și trecerea acestuia ulterior în domeniul public.

1.2.2.Prevederi     ale     programului     de     dezvoltare     a     localităţii     pentru     zona     studiată  
Str. Miron Costin face parte din arealul construit colinar de pe versantul nordic al localității Baia Mare, 

în zonă slab construită din perioadă mai mare de 50 de ani, dar în care fondul construit 
s-a densificat și extins semnificativ în ultimii 20 de ani.

   Vecinătățile imediate ale amplasamentului sunt ocupate de construcții de locuințe, majoritatea fiind 
construcții de dată recentă.

Zona adiacentă ocupată de locuințe și funcțiuni complementare este descrisă în P.U.Z. aprobat cu 
H.CL. nr. 369 din 2018, ca fiind zona L2b-a. Aceasta este ocupată de clădiri de locuit și anexe, cu regim de
înălțime care variază de la P (parter), la D+P+1+M.

În apropierea amplasamentului nu există elemente de risc natural semnificativ care să compromită 
stabilitatea terenului. Totuși, se va urmări luarea măsurilor constructive necesare ca terenul să rămână în 
parametrii stabili actuali evidențiați în studiul geotehnic elaborat de S.C. BST Geologics S.R.L. documentație 
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cu nr. 202/2021 verificat Af – referat de verificare nr. 4032 din 10.09.2021 - de către ing. geolog Brăileanu 
Ecaterina.

      Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr.  349/1999 zona studiată este cuprinsă parțial în extravilanul 
municipiului Baia Mare și parțial în intravilan.

1.3.SURSE     DOCUMENTARE:  

Lista studiilor și documentațiilor elaborate anterior P.U.Z.:
 Planul Urbanistic General al municipiului Baia Mare-elaborat de SC ARHITEXT INTELSOFT SRL- 

Bucureşti aprobat cu HCL nr.349/1999
 P.U.Z. abrobat cu H.C.L. nr.369 din 2018 , proiect nr. 641-648 din 2016 elaborat de S.C. EDILLINE

S.R.L.”Introducere teren in intravilan pentru locuințe unifamiliale D+P+M.”

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII;  SITUAŢIA EXISTENTĂ

2.1.EVOLUŢIA     ZONEI     

2.1.1.Date privind evoluția zonei studiate: 
       Imediata vecinatate  a amplasamentului este parțial construită și se dezvoltă cu funcțiune preponderent 
de locuire și anexe.
2.1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relaționate cu evoluția localității:

Zona în care este situat amplasamentul prezintă următoarele caracteristici:
zonă cu terenuri agricole extravilan/intravilan și cu construcții de locuințe. 
2.1.3.Potenţial de dezvoltare / disfuncţii :
       Dar, de la data aprobării P.U.G. până în prezent, opțiunea majoră a populației a fost de dezvoltare a unei
zone de locuințe. Această zonă a început să se dezvolte ca areal preferat pentru locuire individuală în ultimii 
20 de ani, fapt care a dus la succesive introduceri în intravilan a terenurilor agricole, fără a exista un plan 
coordonator. Dat fiind faptul că aceste demersuri s-au realizat treptat, pe măsură ce a crescut interesul 
pentru dezvoltarea zonei, există dificultăți în ceea ce privește organizarea circulației, oglindită în special în 
gabarite reduse ale străzilor și lipsa trotuarelor pietonale, accesul la parcelele din front secundar 
subdimensionate și realizat pe domeniul privat, majoritatea fără posibilitatea de corectare a gabaritului.

2.2.  Î  NCADRAREA     ÎN     LOCALITATE  

2.2.1. Relaționarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziției, accesibilității, cooperării în domeniul edilitar, 
servirea cu instituții de interes general: 

Amplasamentul este situat în partea nord-vestică a municipiului Baia Mare, iar accesul la teren se 
face de pe axa pricipalaă de circulație, strada Victoriei. Zona este preponderent mobilată cu locuințe și 
funcțiuni complementare. Nu există dotări de cartier în proximitate, cele mai importante unități școlare, 
comerciale, culte și de sănătate fiind cele din cartierul Săsar, la cca. 1-1,5 kilometri distanță.

Vecinătățile sunt ocupate de terenuri arabile și construcții preponderent de locuințe.
 Vecinătățile   terenului   sunt ocupate de: 

-la est: teren nr. Cad.109574  și teren nr. Cad. 109563 – propr. Ionce Aurica Mirela;
 propr. privată – teren și casă de locuit P+M – Sas Alina – Augustina și Sas Doru - Ciprian;

-la vest: teren și casă P+1, foișor P – propr. Cheudan Ioan și Cheudan Ileana;
-la sud : teren liber neconstruit – propr. Romocea Dănuț și Romocea Gabriela;
-la nord : Str. Miron Costin;

2.2.2. Elemente ale cadrului natural –relief, reţea hidrografică, climă, condiţii geotehnice, riscuri naturale:
Relief     :    Municipiul Baia Mare, reşedinţa judeţului Maramureş, este situată în partea Vestică-centrală a

judeţului, în depresiunea Baia Mare, pe cursul mijlociu al Râului Săsar, la o altitudine medie de 228 m față de 
nivelul mării. Principalele caracteristici sunt preponderenţa reliefului montan, sărac în resurse pentru 
agricultură, dar valoros din punct de vedere peisagistic precum şi existenţa zăcămintelor de minereuri 
neferoase, fapt care a condus la dezvoltarea industriei miniere ca activitate economică predominantă. 
Relieful depresiunii, are aspectul unui amfiteatru cu largă deschidere spre Vest, iar la Nord şi Est se ridică 
Munţii Igniş şi Gutâi acoperiţi cu păduri şi platouri bogate în păşuni.
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Hidrografia     :      Reţeaua hidrografică este formată, în principal, din râul Săsar, care străbate oraşul de la
Est la Vest colectând apele râurilor Chiuzbaia şi Firiza, şi a pârâurilor Sf. Ioan, Usturoiul, Valea Roşie şi 
Borcut.

Clima     :    Din punct de vedere climatic municipiul Baia Mare are unele caracteristici specifice, mai 
aparte, datorită existenţei lanţului carpatic ce îndeplineşte rolul benefic de paravan, împiedicând intemperiile 
reci dinspre Nord-Est. Aflată la adăpost, depresiunea are un climat de nuanţă mediteraneană, cu ierni blânde,
fără mari viscole, cu veri răcoroase, prelungite şi un echilibru atmosferic favorabil. Vânturile nu prezintă 
caracteristici deosebite. Datorită imobilizării maselor de aer în depresiune, se înregistrează perioade lungi de 
calm atmosferic.

Conform studiului geotehnic nr. 202 /2021 întocmit de S.C. BST GEOLOGICS S.R.L. și a verificării la
cerința Af, referat nr. 4032/2021 întocmit de ing. geolog Bălăneanu Ecaterina, terenul prezintă un risc 
geotehnic moderat.

 Adâncimile de fundare sunt date față de cota terenului natural considerată în mod arbitrar 0,00 m. 
 Se recomandă fundarea la adâncimea de:
- minim 2,50 m față de cota terenului actual (fundații izolate), fundarea se va face pe stratul de argilă

nisipoasă – prăfoasă, tare, brun gălbuie;
- minim 1,20 m față de cota terenului actual, fundarea se va face pe stratul de umpluturi diverse.

Proiectantul de specialitate va stabili adâncimea definitivă de fundare, în funcție de necesitățile
constructive. 

În cazul construcţiilor cu demisol/subsol, pentru executarea în uscat a fundaţiilor se vor prevedea
epuismente directe, săpăturile la fundaţii executându-se într-o perioadă fără precipitaţii, iar construcţia se va 
proteja hidrofug atât orizontal cât şi vertical.

2.3.CIRCULAŢIA     :  
2.3.1 Aspecte privind încadrarea în circulaţia oraşului:

Amplasamentul este situat în partea nord-vestică a municipiului Baia Mare, iar accesul la teren se 
face de pe strada Victoriei, apoi pe str. Cristian, iar în capătul acesteia la stânga, de unde se mai continuă 
încă cca. 100 m, terenul fiind situat pe partea stângă a străzii Miron Costin. Se remarcă astfel faptul că 
accesul la teren este relativ facil, traseul dinspre centrul localității fiind parcurs pe drumuri publice 
modernizate.
2.3.2 Relaţionarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziţiei, accesibilităţii:

       Accesul la teren se realizează direct din str. Miron Costin. Se va reglementa și amenaja accesul la 
parcelele din frontul secundar cu un gabarit minim de 5,0 m și se va realiza zid de sprijin la limita dintre 
parcela construibilă și latura estică a drumului de acces.

2.4     OCUPAREA     TERENURILOR:  
2.4.1.Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată:

       Vecinătățile sunt ocupate de teren liber de construcții la sud și construcții de locuințe și funcțiuni 
complementare la vest și est.
2.4.2.Relaţionări între funcţiuni :

Destinația propusă se încadrează în tipul de funcțiune prezentă în fondul construit din zonă și se 
încadrează în direcția de dezvoltare durabilă a localității.  
2.4.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Actualmente terenul este liber de construcții, teren fâneață – extravilan.

2.4.4.Aspecte calitative ale fondului construit:
Fondul construit existent în vecinătate este alcătuit din clădiri de locuințe individuale și este în stare 

foarte bună, fiind construcții durabile cu maxim 30 de ani vechime. 
2.4.5.Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele învecinate:

 În zonă, dea-lungul str. Miron Costin, drumul de acces la teren se află rețele utilitare de la care se pot
asigura branșamentele necesare, respectiv energie electrică, alimentare cu apă, gaz, canalizare, CAT-TV.
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2.4.6. Asigurarea cu spaţii verzi:
După cum relevă şi bilanţul teritorial existent, ponderea actuală spaţiilor verzi în zonă este majoră, 

terenul proprietate privată aflat în posesia inițiatorilor fiind teren fâneață.
Terenurile învecintare  au edificate construcții de locuințe și anexe, dar și în acest caz, ponderea de 

zonă verde este peste 30%.
2.4.7.Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele învecinate:

Zona nu este afectată de riscuri naturale semnificative ce ar putea influenţa intervenţiile în zonă 
(alunecari de teren, nisipuri mișcătoare, terenuri mlăștinoase, eroziune, zone indundabile, etc.).
2.4.8.Principalele disfuncţionalităţi:

Zona limitrofă terenului studiat se dezvoltă ca zonă preponderent de locuințe, fapt care susține 
demersul inițiatoarei pentru întocmirea documentației de urbanism  specifice pentru reglementări pe terenul 
dânsei. 

2.5.     ECHIPAREA     EDILITARĂ:  

2.5.1.Stadiul echipării edilitare a zonei, în corelare cu infrastructura localității (debite și rețele de distribuție 
apă potabilă, de canalizare, de transport energie electrică, de telecomunicație, surse și rețele de alimentare 
cu caldură, posibiliăți de alimentare cu gaze naturale, după caz):

În prezent zona este echipată cu toate utilităţile necesare funcţionării  tuturor obiectivelor din zonă:

 Rețeaua de alimentare cu energie electrică este prezentă  în zonă pe str. Miron Costin;
 Rețeaua de alimentare cu apă potabilă este prezentă în zonă pe str. Miron Costin;
 Canalizarea menajeră este prezentă în zonă pe str. Miron Costin;
 Rețeaua de alimentare cu gaz este prezentă  în zonă pe str. Miron Costin;

 Evacuarea deșeurilor menajere se realizează  prin contract cu regia de salubritate locală, care preia
deșeurile din str. Miron Costin.

2.6.     PROBLEME     DE     MEDIU:  

2.6.1. Relaţia cadru natural – cadru construit:
În ceea ce priveşte spaţiile verzi, relaţia cadru natural - cadru construit este favorabilă celui natura, 

atât în interiorul zonei delimitate cât şi în zonele limitrofe acesteia. Majoritatea incintelor nu depășesc 50% 
grad de ocupare a terenului, atât în ceea ce privește prezența construcțiilor, cât și a platformelor mineralizate 
și impermeabile.

Spaţiul zonei studiate este la ora actuală cu funcțiunea de fâneață și este teren liber înierbat.
Zona studiată nu prezintă surse de poluare pentru mediu înconjurător.

2.6.2. Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice:
În această zonă nu se evidenţiază riscuri naturale majore, nu există surse de poluare pentru mediul 

înconjurător și în prezent nu există activități complexe generatoare de riscuri în zonă.  
2.6.3. Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicaţii, echipamente edilitare ce prezintă 
riscuri în zonă :

 Nu s-au constatat asemenea riscuri.
Amenajarea zonei studiate precum şi realizarea propunerilor din prezenta documentaţie, presupune 

realizarea de lucrări conexe obligatorii care vor asigura stabilitatea terenului, respectiv protecţia mediului 
înconjurător.
2.6.4. Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie:

Nu este cazul, nu există obiective de patrimoniu în zona limitrofă.

2.7.     OPŢIUNI     ALE     POPULAŢIEI:  

În urma analizei solicitărilor beneficiarei, a punctelor de vedere ale administraţiei publice locale privind
politica proprie de dezvoltare urbanistică a zonei, s-a realizat prezenta documentaţie care va exprima, prin 
rezolvarea urbanistică şi funcţională, implementarea de reglementări specifice zonei de locuințe individuale.

Opţiunile generale ale populaţiei sunt legate de dezvoltarea zonei ca un cartier de locuințe în mare 
majoritate individuale.
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Proiectul răspunde cerinţelor temei-program a ințiatorului  şi oferă soluţii la problemele de acces și 
mobilare pe care le impune tema de locuire individuală.

Se va face informarea populaţiei prin publicarea în presă şi pe site-ul primăriei Baia Mare a 
propunerilor şi regulamentului aferent PUZ. Consultarea documentaţiei, observaţiile cu privire la soluţia 
urbanistică se vor face la sediul primăriei unde PUZ-ul poate fi consultat. 

Eventualele observaţii se vor depune la sediul Primăriei sau la sediul APM Maramureş, în termenul 
stabilit conform anunţului, cu respectarea prevederilor legale în vigoare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1.CONCLUZII     ALE     STUDIILOR     DE     FUNDAMENTARE   :  

În preambulul elaborării prezentului PUZ au fost realizate lucrări topografice, cu identificarea 
parcelelor cadastrale.

Avizul geotehnic constată că terenul este stabil, fără fenomene fizico-geologice majore, fără probleme
în ceea ce priveşte noile amplasamente ale construcțiilor. Studiile efectuate preliminar certifică faptul că zona 
dispune de condiţii normale de teren şi de fundare, fiind aptă pentru dezvoltarea propusă. 

Strategia de dezvoltare a localităţii are în continuare ca direcţie principală dezvoltarea acestei zonei 
cu funcțiunea de locuințe și funcțiuni complementare. Zona adiacentă amplasamentului constituie un areal 
stabilizat funcțional, fiind deja preponderent construit cu locuințe și funcțiuni complementare.

3.2.PREVEDERI     ALE     PUG     

Conform Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare-elaborat de SC ARHITEXT INTELSOFT 
SRL- Bucureşti aprobat cu HCL nr. 349/1999 terenul se află în extravilan. De-alungul anilor însă, zona străzii 
Miron Costin s-a dezvoltat și ocupat preponderent cu clădiri de locuințe individuale și functiuni anexe.

Propunerea înaintată pentru avizul de oportunitate s-a întocmit pe baza discuțiilor și consultărilor care 
au avut loc cu inițiatorul, analiza situației reale din teren precum și pe baza Planului Urbanistic General, a 
R.L.U. al Municipiului Baia Mare, a documentației P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 369 din 2018, proiect nr. 641-
648 din 2016 elaborat de S.C. EDILLINE S.R.L. „Introducere teren în intravilan pentru locuințe unifamiliale
D+P+M”, respectiv a legislației în vigoare.

3.3.VALORIFICAREA     CADRULUI     NATURAL:  
Inițiatorii vor lua toate măsurile pentru asigurarea unei funcţionalităţi nepoluante a investiţiilor, prin 

tehnologiile şi materialele de utilizare, prin modul de exploatare a construcţiilor şi a spaţiilor exterioare. Cadrul
natural va fi refăcut la starea iniţială după terminarea lucrărilor de construcţii. 

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural existent și nu există elemente 
naturale deosebite care să fie puse în valoare.Totuşi, noile construcţii ce se vor realiza trebuie să se înscrie în
sit, atât prin volum cât şi prin realizare arhitecturală. Suprafeţele spaţiilor plantate vor fi minim 65% din 
suprafața incintelor.

3.4.MODERNIZAREA     CIRCULAŢIEI:  
Drumul din care se asigură acces direct la parcela studiată este situat la nord de aceasta și este str. 

Miron Costin. Această strada este deja asfaltată , se circulă pe ambele sensuri , nu are trotuar pietonal dar 
există stabilite trasee de utlități. Are însă actualmente un gabarit inegal, care nu permite circulație fluentă pe 
ambele sensuri dar care considerăm că poate fi regularizat astfel încât fluența traficului auto să fie asigurată 
și să fie posibilă asigurarea a cel puțin unui trotuar pietonal pe o latură.  

 Pe latura estică  a terenului studiat este prevăzut – prin constituire de parcele cadastrale create din 
dezmembrări anterioare prezentului studiu- un traseu de drum. Acesta este în legătura directă cu parcela 
străzii Miron Costin și poate să asigure accesul la parcelele cadastrale aflate la sud de cea studiată. 

Acest traseu de drum nu este încă constituit, însă, prin prezenta documentație, se propun premizele 
pentru a se moderniza și asfalta, respectiv de a i se asigura un gabarit minim de 5 ,0 m, cu sens unic de 
circulație dinspre nord spre sud. Traseul  pe care se poate amenaja acest drum coboară cca. 300 m, paralel 
cu strada Cristian,  după care se unește cu aceasta.  Se vor prevedea rigole de scurgere a apelor pluviale, 
direcționate spre canalizarea pluvială adiacentă străzii Cristian, respectiv str. Victoriei. Diferența de nivel între
parcela construibilă și ce a drumului se va regla prin construirea unui zid de sprijin.
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3.5.ZONIFICAREA     FUNCȚIONALĂ     -     REGLEMENTĂRI  ,     BILAN  Ț     TERITORIAL,     INDICI     URBANISTICI     

În conformitate cu cerinţele temei de proiectare, zona studiată va avea ca unitate teritorială de 
referință cu funcțiune dominantă de locuință individuală și construcții anexe.

Volumele propuse trebuie să fie simple, armonioase, finisate cu materiale de calitate şi să se 
integreze cu construcţiile din zonele adiacente, apelând la un limbaj arhitectural contemporan.

Se propun amenajări cât mai permeabile ale acceselor, aleilor, parcărilor şi amenajarea cu arbori și 
arbuști pereni, respectiv întreținerea spaţiilor verzi aferente fiecărui obiectiv. Diferența de nivel între parcela 
construibilă și cea a drumului se va regla prin construirea unui zid de sprijin. Se vor întreține corespunzător 
spaţiile verzi aferente prin plantare cu vegetație perenă, de mică și medie înălțime.
       Staționarea autovehiculelor se va realiza obligatoriu numai în interiorul parcelei studiate și în zonele de 

parcaje special amenajate- dacă acestea există în zonă- cu respectarea distanțelor impuse prin ORD MS 
119/2014 cu modificările ulterioare prin Ordinul 994/2018.

       Se va asigura prin proiectul tehnic  de construire respectarea O.M.S 119/2014 cu completările 
ulterioare – în ceea ce privește : art. 4 alin. c) privind distanța minimă normată (5 m) a ferestrelor viitoarelor 
camere de locuit față de parcări. Nu se vor orienta ferestre de cameră pe fațadă aflată la mai puțin de 5 m de 
parcări.

       Ferestrele camerelor de locuit se vor orienta astfel încât să se asigure condițiile de însorire conf. O.M.S
114/2014 cu completările ulterioare, iar înălțimile la cornișă a volumelor construite nu vor depăși cota 
distanței dintre fronturi ( distanțele între construcțiile existente și cele viitoare, respectiv între noile construcții 
pe aceeași parcelă vor fi mai mari sau egale cu 6,0 m ).
3.5.1.Teren care a generat PUZ :

Delimitarea zonei studiate a fost impusă de beneficiar  prin avizul de oportunitate emis și cuprinde 
parcela inițiatoarei, respectiv parcela pentru viitorul drum de acces la parcelele aflate la sud de aceasta.
3.5.2.Zonificarea teritoriului: 

 În baza propunerilor actuale se stabilește următoarea zonă funcțională şi indici de ocupare şi 
utilizarea terenului:

 UTR L2b – subzona de locuințe individuale.

 Pentru zona studiată  se stabilesc indicatorii maximi de dezvoltare viitoare :

 Regim de înălțime D+P+1E(M)

 Înălțimea la cornișă / atic va fi  H max=8,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, în cel mai jos
punct al său.

 - înălțimea anexelor lipite de limita proprietății nu vor depăsi înălțimea gardului (2,20 m).
 Suprafața minimă  a parcelei : 1000 mp, cu front la stradă de minim15 m.

 G.O. - grad de ocupare a terenului maxim = 35% P.O.T. Maxim admisibil = 35%

 S.V. - suprafețe spații  verzi minim =65% C.U.T. Maxim admisibil = 1,0

3.6.DEZVOLTAREA     ECHIPĂRII     EDILITARE:  
Alimentarea     cu     apă;     Canalizare  

Se va respecta avizul deținătorului de rețea privind amplasamentul clădirilor.
 Reţeaua de alimentare cu apă şi canalizare are traseul pe Str. Miron Costin. Din această rețea sunt 

realizate deja branșamentele pentru construcțiile existente și se vor putea realiza branșamentele pentru 
construcțiile propuse. 
Alimentare     cu     energie     electrică  

Racordarea la reţeaua electrică existentă în zonă pe str. Miron Costin este posibil de extins pentru 
viitoarele obiective ce se vor realiza. 
Alimentare     cu     gaze     naturale  

       Reţeaua de alimentare cu gaz existentă are traseul pe Str. Miron Costin. Din această rețea sunt 
realizate  deja branșamentele pentru construcțiile existente și se vor putea realiza branșamentele pentru 
construcțiile propuse.
Telefonie  Reţeaua de telefonie/internet/tv existentă are traseul pe Str. Miron Costin,  rețea din care se vor 
putea realiza branșamentele necesare pentru construcțiile propuse.
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Gospodărie     comunală     Activitatea de colectare centralizată a deşeurilor va rezolva şi în viitor în mod 
corespunzător problema păstrării curăţeniei şi igienei în zonă. Colectarea şi depozitarea temporară a 
deşeurilor menajere, containerizat, se va face în interiorul construcțiilor propuse, cu respectarea  O.M.S 
114/2014 cu completările ulterioare.

 Materialele refolosibile, PET-uri, textile, sticlă şi metal se vor colecta separat şi se vor preda la unităţi 
specializate de colectare şi prelucrare, prin grija administratorilor obiectivelor.
3.7.PROTECŢIA     MEDIULUI   :  

Zona studiată este propusă pentru dezvoltarea funcţiunilor de locuințe individuale.
Obiectivele şi activităţile propuse prin prezentul proiect sunt neagresive faţă de factorii de mediu apă, 

aer, sol, subsol şi aşezări umane, în limitele unei utilizări corecte.
 În consecinţă, aspectele de protecţia mediului se rezumă la rezolvarea utilităţilor în aşa fel încât 

folosind instalaţii, echipamente şi utilaje ale căror caracteristici sunt compatibile cu normele de protecţia 
mediului şi exploatarea corespunzătoare a tuturor construcţiilor, amenajărilor şi dotărilor, să nu ducă la 
apariția de emisii accidentale a eventualilor poluanți.

Investitorii au următoarele obligaţii:

 Să nu desfăşoare activităţi poluante în zonă;

 Să ia toate măsurile pentru a elimina orice sursă de poluare în zonă, inclusiv cea vizuală;

 Depozitarea deşeurilor se va face controlat, respectând toate normele sanitare;

 Să amenajeze şi să întreţină suprafeţele pentru spaţii verzi şi plantaţii, chiar dacă acestea sunt în
incinta proprietăţilor şi nu sunt în câmpul vizual al populaţiei;

 Pentru diminuarea concentraţiei de noxe provenite de la circulaţia auto, se propune ca zonele verzi
adiacente şi cele din apropierea acestora să fie amenajate cu vegetație perenă şi întreţinute constant.

 Să nu facă nici un fel de concesie în ceea ce priveşte realizarea echipării edilitare a tuturor
obiectivelor existente sau viitoare, respectând normativele şi legile în vigoare.

Organizarea spațiilor verzi : 
Spaţiile verzi situate spre căile de circulaţie, sau cele care sunt în raza vizuală a celor care circulă în 

zonă se vor amenaja şi pe viitor prin plantaţii de arbori și arbuști pereni, iar întreţinerea acestora este 
obligatorie.  

După terminarea oricăror lucrări de construcţie şi amenajări interioare-exterioare, cadrul natural 
afectat se va reface în totalitate.

8.OBIECTIVE     DE     UTILITATE     PUBLICĂ:  

TIPUL DE PROPRIETATE A TERENURILOR. BILANȚ TERITORIAL
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CIRCULAȚIA TERENURILOR

Se propune trecerea în domeniul public terenul ocupat de viitorul drum de acces la parcelele 
învecinate.

4.CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE

Din analiza condiţiilor existente şi ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate concluziona
că terenul întruneşte condiţiile pentru amplasarea funcţiunilor propuse.

Propunerile de amenajare şi dezvoltare urbanistică, făcute pentru zona studiată, se înscriu în direcția 
de dezvoltare durabilă a localității.

Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei și a comunităţii, încadrându-se în 
direcția de dezvoltare a zonei deja conturată.

Respectând prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulaţiei, distanţele şi 
regimul de înălţime, funcţiunile propuse, amenajări de teren prevăzute, se va crea o zonă la nivelul tehnic și 
de confort al cerinţelor actuale de locuire în mediul urban.

       Având în vedere considerentele de mai sus, se poate aprecia că propunerile avansate sunt benefice 
din punct de vedere economic și oportune din punct de vedere urbanistic.

PLAN DE ACȚIUNE IN VEDEREA IMPLEMENTĂRII INVESTIȚIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z.

Responsabil Etape de realizare Evaluare estimativă a 
costurilor

Investitor : Etapa I

DĂNCIUȚ 
MARIA

Elaborare proiecte, obținerea Autorizațiilor de construire,
studii, consultanță, etc.

 lei cca (20000 eu)

Etapa I

DĂNCIUȚ 
MARIA

Lucrări de construire inclusiv asigurare cu utilități, 
amenajare teren, accese, imprejmuiri,etc.

 lei cca (  200000 Eu)

Total  lei  cca ( 220000 Eu) 

 Întocmit:  arh. FLORESCU OKSANA

arh.CRĂCIUN Oxana N.
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 REGULAMENT     LOCAL     DE     URBANISM     AFERENT      P.U.Z .

Denumirea proiectului:  ELABORARE P.U.Z. : INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN PENTRU ZONĂ 
      DE LOCUINȚE 

Amplasament:      BAIA MARE str. Miron Costin, f.n., Jud. Maramureș
Inițiatori:       DĂNCIUȚ MARIA, d

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BAIA MARE   
PROIECTANT GENERAL : BIR. IND. DE ARH. CRĂCIUN OXANA NICOLETA 
COORDONATOR URBANISM : ARH. URB. FLORESCU OKSANA  

UTR   -L2b –   ZON  Ă     DE     LOCUINȚE   INDIVIDUALE   Ș  I     FUNCȚIUNI     COMPLEMENTARE  

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI  

Zona studiată se află în partea de nord-vest  a localității și este propusă pentru introducerea în 
intravilan.

Suprafața totală a zonei studiate este de 1225 mp.
Caracterul zonei  : ocupare a terenului preponderent pentru locuințe individuale și funcțiuni 

complementare construite în regim izolat sau cuplat, cu regim maxim de înălțime D+P+2.

SECȚIUNEA     I:   UTILIZARE FUNCȚIONALĂ

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

A-1  UTILIZĂRI ADMISE :

-locuințe individuale în regim izolat șau cuplat, cu regim maxim de înălțime D+P+1E(M);
-locuințe cu partiu deosebit care include și spații pentru profesiuni liberale;

A-2  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI:

-servicii profesionale și comerciale nepoluante a căror suprafață  nu depășește 200 mp ADC și care
nu generează transporturi grele;

-se permite mansardarea locuințelor D+P+1 acoperite cu șarpantă, în varianta mobilării podului
existent, fără modificarea geometriei acoperișului.

-se admite utilizarea terenului pentru plantații de arbori fructiferi;

A-3 UTILIZĂRI INTERZISE :

-servicii profesionale și comerciale a căror suprafață  depășește 200 mp ADC și care generează
trafic important de persoane și mărfuri, au program prelungit după orele 22.00 și produc poluare;

-activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode pentru traficul generat, prin utilizarea
incintei pentru depozitare și producție, prin deșeurile produse ori prin programul de activitate;

-creșterea animalelor pentru producție de subzistență;
-depozitare en gros;
-depozitări de materiale refolosibile;
-curățătorii chimice;
-platforme de precolectare a deșeurilor urbane;
-depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;
-activități de producție care utilizează pentru depozitare și productie terenul vizibil din circulațiile
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publice;
-autobaze și stații de întreținere / reparare auto cu capacitatea de peste 4 mașini ;
-lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe

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

împiedică evcuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice;

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

A-4  CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

Parcela se consideră construibilă dacă 
-are o suprafață de minim 1000 mp  și un front la stradă de minim 15 m;
-parcela este accesibilă dintr-un drum public sau privat, direct sau prin servitute de trecere legal

obținută prin una din proprietățile învecinate de minim 5 m lățime.

A-5  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT:

Clădirile se vor retrage de la aliniament cu o distanță de minim 5,0 m.

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

Distanțele minime obligatorii față de limitele parcelei:
-distanțele față de limitele laterale se vor păstra la  jumătate din înălțimea la cornișă a imobilelor, dar

nu mai puțin de 3,0 m .
-distanțele față de limita posterioară se vor păstra la jumătate din înălțimea la cornișă a imobilelor dar

nu mai puțin de  5,0 m .
-se vor asigura distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, conform normelor legale

și cu avizul unității de pompieri.

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

Distanța minimă între clădirile dispuse izolat de pe aceeași parcelă va fi egală cu înălțimea la cornișă
a clădirii celei mai înalte masurată în cel mai înalt punct față de teren, dar nu mai puțin de 3 m.

A-8 CIRCULAȚII ȘI ACCESE:

Parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publică sau privată în mod direct sau 
prin drept de trecere legal obținut  prin una din proprietățile învecinate de minim 5 m lățime.

A-9 STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Staționarea autovehiculelor se va realiza obligatoriu numai în interiorul parcelei studiate în zonele de 
parcaje special amenajate, în limita locurilor proiectate.

A-10 ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ  ADMISIBILA A CLĂDIRILOR:

Înălțimea maximă admisă a clădirilor va fi de D+P+1E(M) 
Înălțimea la cornișă / atic va fi  H max=8.0m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, în cel mai jos 

punct al său.
Se permite mansardarea locuințelor  P+1E acoperite cu șarpantă, în varianta mobilării podului 

existent, fără modificarea geometriei acoperișului.
A-11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR:

Clădirile se vor realiza din materiale durabile și de calitate, cu respectare normativelor de calitate în 
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vigoare. 
Se interzice folosirea azbocimentului și a tablei strălucitoare de aluminiu la învelitorile clădirilor.
Clădirile noi sau modificările de clădiri existente se vor integra în caracterul general al zonei și se vor 

armoniza cu clădirile învecinate.

A-12 CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ:

Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor se va realiza odată cu cele privind asigurarea 
echipării edilitare: apa și canalizare, energie electrică , gaz, telefonie, internet/TV.

Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice.
Se va asigura evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice de pe platforme dalate/asfaltate, 

platforme minerale și spațiile înierbate.
Se interzice dispunerea antelelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și dispunerea 

vizibilă a cablurilor CATV și electrice.

A-13 SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE:
 După terminarea lucrărilor de construire, toate spațiile verzi prevăzute în documentație vor fi 

înierbate și plantate cu vegetație înaltă și medie, respectiv gard viu.

A-14 IMPREJMUIRI:
Împrejmuirea terenului va respecta precizările făcute în Regulamentul aferent P.U.G., respectiv se 

vor utiliza garduri transparente din lemn sau metal de maxim 2.00 m și minim 1.80 m înălțime din care 0.30 
cm soclu opac, dublate de gard viu.

SECTIUNEA     III  : POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENULUI:
Ținându-se cont de faptul că dotările propuse deservesc funcțiunea generală de locuințe colective 

aferente unui complex rezidențial cu o unică administrare, se păstreză o singură unitate teritorială de 
referință cu indicii urbanistici:

A-15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.): = 35%
A-16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.): = 1

GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) = 35% 
SUPRAFAȚA MINIMĂ  A SPAȚIILOR  VERZI ( Sp.V. ) = 65%

ÎNTOCMIT:

arh. Oksana FLORESCU

Arh. Oxana N. CRĂCIUN
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