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PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONĂ LOCUIRE COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 

ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, 
MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ                          

MEMORIU JUSTIFICATIV  

ÎN VEDEREA ELABORĂRII PLANULUI URBANISTIC ZONAL 

VOLUMUL I 

Denumirea proiectului/ obiectivului de investiții: PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONĂ 
LOCUIRE COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. 
PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ           

Amplasamentul: IMOBIL N.C. 125661 ȘI 2818/32/8, STR. MĂRĂȘEȘTI, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUD. 
MARAMUREȘ 

Amplasament teren care a generat P.U.Z.: IMOBIL N.C. 125661 ȘI 2818/32/8, STR. MĂRĂȘEȘTI, 
MUNICIPIUL BAIA MARE, JUD. MARAMUREȘ  

Inițiatorul investiției: OBERHAUSER INVEST S.R.L., S.C. RENTAS LOCO S.R.L., S.C. ECO ANTNIC S.R.L.  

Nr contract:  17/ 13.01.2021  

Elaboratorul studiului de urbanism:  AGORAPOLIS SRL 

Coordonator proiect urbanistic:  master urbanist MIHAELA PUȘNAVA!
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------------------------------------------------------------------------------------------- PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONĂ LOCUIRE COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 
ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, 

MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ                           

O.CONTEXT 

0.0. Date beneficiar 

Nume:     OBERHAUSER INVEST S.R.L., S.C. RENTAS LOCO S.R.L., S.C. ECO ANTNIC S.R.L. 

Domiciliul:    județul Maramureș, municipiul Baia Mare, Str. Dealul Florilor, nr. 14B,  
    
Identificare prin:  CUI 31589810 

0.1. Necesitate elaborare Plan Urbanistic Zonal 

Terenurile înscrise în cartea funciară 125661 a U.A.T. Baia Mare cu numărul cadastral 125661, 
respectiv înscris în cartea funciară 113878 a U.A.T. Baia Mare cu numărul topo 2818/32/8, care 
au generat documentația de urbanism au suprafețe de 2 831 mp, conform extrasului de carte 
funciară cu cererea nr. 63065 /26.11.2020, respectiv 979 mp. 

Suprafața zonei de studiu reglementată prin prezenta documentație P.U.Z. este de 59045 mp, 
care cuprinde terenul cu nr. cad. 125661 având 2 831 mp (în proprietatea S.C. RENTAS LOCO 
S.R.L., cota actuală 1/3; S.C. OBERHAUSER INVEST S.R.L., cota actuală 1/3 şi S.C. ECO ANTNIC 
S.R.L., cota actuală 1/3), terenul cu număr topo 2818/32/8 având 979 mp (proprietatea lui Olos 
Liviu Virgil si a soției Olos Ana Maria), terenurile cu numere cadastrale 113819, 113796, 115535, 
115536, 116337, 116338, 117771, 117772, 120372, 113787, 117693, 118473, 115240, 
115241, 114174, 106232, 122490, 126104, 112926, 125188, 125189, 126435, 126436, 
126437, 110176, 110177, 110178, 126243 și terenurile fără numere cadastrale pe care sunt 
edificate blocurile de locuire colectivă.   

Având în vedere dezvoltarea actuală a zonei, este necesară elaborarea unui P.U.Z. pentru 
atribuirea unui U.T.R. corelat cu situația din teren, documentațiile aprobate în zonă, dar și 
viitoarea dezvoltare urbană.  

P.U.G. Municipiului Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015 și 
637/2018, încadrează imobilele care au generat P.U.Z. în L3 - subzona locuințelor individuale și 
colective mici cu maxim P+2 niveluri în regim de construire înșiruit, cuplat sau izolat.  
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ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, 

MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ                           
Certificatul de Urbanism nr. 1557/09.12.2020 a fost emis pentru elaborarea unei documentații de 
urbanism de tip P.U.Z. în vederea modificării indicatorilor urbanistici ai parcelei situată în zona L3 și 
atribuirea unei noi unități teritoriale de referință (U.T.R.). Conform Avizului de Oportunitate care a 
stabilit zona de studiu Planul Urbanistic Zonal are scopul „REGLEMENTARE ZONĂ LOCUIRE 
COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. 
PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL 
MARAMUREȘ”.  

    
   0.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal 

Conform conținutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-0-200, cât și în sensul 
legislației în vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezintă o fază de investiție, ci o fază 
premergătoare realizării investițiilor. P.U.Z. are caracter de reglementare specifică detaliată 
pentru o zonă din localitate și asigură corelarea dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu 
prevederile planului urbanistic general al localității din care face parte. 

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritățile, reglementările de urbanism - permisiuni 
și restricții - necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea construcțiilor din zona 
studiată. Pe baza analizei critice a situației existente, a prevederilor din P.U.G. dar și ale 
documentațiilor de urbanism realizate în zonă (expirate, dar care și-au produs efectele), a 
concluziilor studiilor de fundamentare și a opiniilor inițiatorilor.  

În conținutul P.U.Z. se tratează următoarele categorii generale de probleme: 
- organizarea rețelei stradale; 
- zonificarea funcțională a terenurilor; 
- organizarea urbanistic-arhitecturală în funcție de caracteristicile structurii urbane; 
- indici și indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înălțime, POT, CUT etc.); 
- dezvoltarea infrastructurii edilitare; 
- statutul juridic și circulația terenurilor; 
- delimitarea și protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebită (dacă există); 
- măsuri de delimitare până la eliminare a efectelor unor riscuri naturale și antropice (dacă 

există); 
- menționarea obiectivelor de utilitate publică; 
- măsuri de protecție a mediului, ca rezultat al programelor specifice; 
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ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, 

MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ                           
- reglementări specifice detaliate - permisiuni și restricții, incluse în Regulamentul Local de 

Urbanism. 

În mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are următoarele obiective: 
      -   atribuirea unui U.T.R. corelat cu documentațiile aprobate și expirate din zonă; 

- stabilirea unor reglementări urbanistice care să permită dezvoltarea unor funcțiuni precum: 
locuire colectivă, dotări conexe locuirii etc. 

- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de înălțime și a 
retragerilor față de limitele de proprietate, având în vedere funcțiunile propuse în cadrul 
parcelei de intervenție și a vecinătăților construite în zona de studiu; 

- zonificarea funcțională a terenurilor; 
- rezolvarea accesurilor carosabile și pietonale  pe lot; 
- asigurarea echipării edilitare corespunzătoare noii investiții; 
- stabilirea posibilităților de echipare edilitară; 
- asigurarea condițiilor de parcare aferente investiției propuse, în conformitate cu 

reglementările în vigoare la nivel local; 
- asigurarea unor suprafețe minime de spații verzi, privind stabilirea suprafețelor minime de 

spații verzi și a numărului minim de arbuști, arbori, plante decorative și flori aferente 
construcțiilor realizate pe teritoriul administrativ al județului Maramureș 

0.3. Surse documentare și relația cu alte proiecte 

Planul Urbanistic Zonal își are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, 
geotehnic), studii și avize de specialitate (urbanism, juridic, poziții rețele echipare edilitară), 
existente sau în curs de elaborare, cât și documente normative aflate în vigoare. 

Planul Urbanistic Zonal se coroborează cu următoarele documentații de urbanism și amenajarea 
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos menționate: 

• Planul Urbanistic General al Municipiului  Baia Mare, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local 
Baia Mare nr. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015 și 637/2018; 

• Asigurarea locurilor necesare staționării, parcajelor și garajelor în funcție de destinația și de 
capacitatea construcțiilor, în condițiile P132/1993 cu modificările și completările ulterioare, 
respectiv HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului ”Asigurarea cerințelor minime cu 
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privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din Mun. Baia 
Mare” modificată prin HCL 523/2019. 

• Normativele în vigoare privind stabilirea suprafețelor de spații verzi și a numărului minim de 
arbuști, arbori, plante decorative și flori aferente construcțiilor realizate pe teritoriul 
administrativ al județului Maramureș; 

• corelare cu documentațiile de urbanism din zonă care și-au produs efectele: P.U.Z. aprobat cu 
H.C.L. nr. 432/29.11.2012 ”ZONA DE LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras”, între strada 
Grănicerilor și Bd. Republicii și P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 271/25.06.2009 ”BLOC DE LOCUINȚE 
D+P+4E+E retras”, strada Mărășești nr. 13; 

• corelare cu documentațiile de urbanism din zonă care încă nu și-au produs efectele: P.U.Z. 
aprobat cu H.C.L. nr. 138/19.04.2019  ”LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4E+5 retras”, strada Mărășești 
nr. 8 și 10; 

• P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 210/18.07.2014 ”COMPLEX LOCUINȚE D+P+4E+M retras”, strada 
Mărășești 

0.4. Prezentarea investiției /operațiunilor propuse 

La momentul actual, terenurile pe care se urmărește realizarea investiției sunt needificate. Scopul 
prezentului studiu urbanistic este de a dezvolta zona într-un mod unitar prin atribuirea unor 
reglementări corelate cu situația din teren, documentațiile aprobate în zonă, dar și viitoarea 
dezvoltare urbană. 

Pe terenurile care au generat PUZ, ce cumulează o suprafață de 3809 mp, se intenționează 
realizarea unei locuințe colective ce include funcțiuni complementare zonelor de locuire. 
Dispunerea volumetrică a construcției urmărește continuarea frontului construit și susținerea 
intersecției. 

0.5. Indicatorii propuși 

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015 
și 637/2018, zona de studiu se încadrează în UTR-urile: 

L3 - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri în regim de 
construire înșiruit, cuplat sau izolat; 

         POT maxim = 35% 
         CUT maxim P+1 = 0,6 mp ADC/mp teren 
         CUT maxim P+2 = 0,9 mp ADC/mp teren 
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CC2 - subzona centrelor și subcentrelor noilor cartiere și a cartierelor în curs de constituire; 

        POT maxim = 80% exclusiv echipamente publice 
        CUT maxim P+3,4 = 2 mp ADC/mp teren 
        CUT maxim P+5 și peste = 2,2 mp ADC/mp teren 

V1 - spații verzi publice cu acces nelimitat; 
         POT maxim - conform studiilor de specialitate avizate conform legii 
         CUT maxim - conform studiilor de specialitate avizate conform legii 

Conform P.U.Z. Zonă de locuințe colective D+P+4+E retras, aprobat cu HCL nr. 432/ 29.11.2012 
(cartierul Alecsandri, între str. Grănicerilor și bdul. Republicii) partea centrală a zonei de studiu se 
încadrează în UTR-urile:  

Cc_r - centre de cartier - zone cu concentrare de servicii de interes general cu raza medie de 
deservire  
Pentru locuințe colective D+P+4E, înălțimea maximă la streașină 20m 
         POT maxim = 80%  
         CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren 
Pentru locuințe colective D+P+2E, înălțimea maximă la streașină 9m 
         POT maxim = 40%  
         CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren 

Ljm - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri, se vor respecta 
prevederile PUG în vigoare pentru zona aferentă acestui  UTR  

Vp - spații verzi cu folosință publică: spații plantate, locuri de joacă, dog-park. Utilizări 
admise: spații plantate, alei, mobilier urban, amenajări pentru sport, joc și odihnă. 

Prin P.U.Z.-ul în studiu se propun următoarele unități teritoriale de referință: 
UTR CC2m - Subzona centrelor și subcentrelor noilor cartiere și a cartierelor în curs de 
constituire; 

POT max = 50% 

CUT max = 2,2 (mp A.D.C./ mp.teren) 

Hmax = 21,5 m 

Rhmax = P+4E-5R 
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UTR L3m - Subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+3 niveluri în regim de 
construire înșiruit, cuplat sau izolat;  

POT max = 35% - locuire individuală 

50% - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

CUT max = 1,1 (mp A.D.C./ mp.teren) - locuire individuală 

1,5 (mp A.D.C./ mp.teren) - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Hmax = 8m - locuire individuală /15 m - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Rhmax = P+2 - locuire individuală /P+3 - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Se păstrează prevederile P.U.Z. Zonă de locuințe colective D+P+4+E retras, aprobat cu HCL nr. 
432/ 29.11.2012 (cartierul Alecsandri, între str. Grănicerilor și bdul. Republicii) prin care partea 
centrală a zonei de studiu se încadrează în UTR-urile:  

Cc_r - centre de cartier - zone cu concentrare de servicii de interes general cu raza medie de 
deservire  
Pentru locuințe colective D+P+4E, înălțimea maximă la streașină 20m 
         POT maxim = 80%  
         CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren 
Pentru locuințe colective D+P+2E, înălțimea maximă la streașină 9m 
         POT maxim = 40%  
         CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren 

Ljm - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri, se vor respecta 
prevederile PUG în vigoare pentru zona aferentă acestui  UTR  

Vp - spații verzi cu folosință publică: spații plantate, locuri de joacă, dog-park. Utilizări 
admise: spații plantate, alei, mobilier urban, amenajări pentru sport, joc și odihnă. 

În toate situațiile, posibilitățile maxime de construire vor ține cont deopotrivă de POT maxim, CUT 
maxim, RH la cornișă maxim și asigurarea numărului minim de locuri de parcare conform HCL 
104/2019 sau a regulamentelor de parcare locale în vigoare la momentul autorizării construirii.  
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0.6. Modul de integrare a investiției/operațiunii propuse în zonă 

Investiția propusă se aliniază la actuala tendință de urbanizare a zonei și generează noi spații 
locative. Propunerea urmărește să valorifice o resursă de teren ce are potențialul de a crește 
calitatea locuirii și siguranța zonei.  Din punct de vedere al funcțiunii propuse, investiția este 
compatibilă cu zona din proximitate întrucât se învecinează cu clădiri de locuințe colective.  

0.7. Prezentarea consecințelor economice și sociale la nivelul Municipiului Baia Mare 

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru realizarea construcției de locuire colectivă și servicii 
conexe este oportună întrucât: 

- construirea terenurilor aflate în zona de studiu va produce noi spații care vor găzdui 
locuințe; 

- realizarea unei investiții imobiliare în zonă va avea un impact pozitiv asupra imaginii 
generale în zonă și va oferi posibilitatea creșterii valorii imobiliare a terenurilor din 
vecinătate; 

- construirea imobilelor care au generat PUZ creează locuri de muncă atât la momentul 
construirii, cât și pe termen lung, prin exploatarea activităților noi propuse; 

- construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Baia Mare 
(respectiv taxe și impozite pe clădiri) 

0.8. Costuri aferente investiției (private, publice) 

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri în ceea ce privește amenajarea și echiparea edilitară 
internă a imobilului care a generat respectivul plan, cât și a infrastructurii de circulații de incintă. 
Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de 
Administrația Publică Locală sau de investitori privați, după caz.  
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1. DATE GENERALE  
1.1. DATE GENERALE AFERENTE TERENURI CARE AU GENERAT PUZ 

Terenul cu număr cadastral 125661 și terenul 2818/32/8 pe care se dorește realizarea investiției, 
are o suprafață de 2831 mp (conform extrasului de carte funciară nr. cerere 63065/26.11.2020), 
respectiv 979 mp și folosința curți construcții. Situația existentă redă două parcele fără construcții 
pe care se intenționează realizarea unei locuințe colective cu dotări /activități conexe. 

Suprafața zonei de studiu reglementată prin prezenta documentație este de 59045 mp, această 
zonă fiind compusă și din terenurile cu numere cadastrale 113819, 113796, 115535, 115536, 
116337, 116338, 117771, 117772, 120372, 113787, 117693, 118473, 115240, 115241, 
114174, 106232, 122490, 126104, 112926, 125188, 125189, 126435, 126436, 126437, 
110176, 110177, 110178, 126243 și din terenurile pe care sunt edificate blocurile de locuire 
colectivă cu care se învecinează la sud parcelele care au generat P.U.Z.  

1.2.  DATE GENERALE AFERENTE PLANULUI URBANISTIC ZONAL 

1.2.1.  Denumirea proiectului/ obiectivului de investiții: 

Plan Urbanistic Zonal pentru reglementare zonă locuire colectivă și funcțiuni complementare în 
arealul delimitat de bd. Republicii, str. Păltinișului, str. Mărășești și str. Muncii, Municipiul Baia 
Mare, Județul Maramureș 

1.2.2. Amplasamentul:   

IMOBIL N.C. 125661 ȘI NR. TOPO 2818/32/8, STR. MĂRĂȘEȘTI, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUD. 
MARAMUREȘ  

1.2.3. Beneficiarul investiției:  

OBERHAUSER INVEST S.R.L., S.C. RENTAS LOCO S.R.L., S.C. ECO ANTNIC S.R.L. 
Olos Liviu Virgil și soția Olos Ana Maria  
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1.2.4. Elaboratorul studiului de urbanism: 

Agorapolis SRL  
Urb. Mihaela Pușnava,  
Urb. Anda Stăncescu  

1.2.5.  Suprafața estimată a terenului:  

Terenul cu număr cadastral 125661 și terenul 2818/32/8 pe care se dorește realizarea investiției, 
are o suprafață de 2831 mp (conform extrasului de carte funciară nr. cerere 63065/26.11.2020), 
respectiv 979 mp și folosința curți construcții. Situația existentă redă două parcele fără construcții 
pe care se intenționează realizarea unei locuințe colective cu dotări /activități conexe.  

Suprafața zonei de studiu este de  59 045 mp. Aceasta cuprinde, pe lângă parcelele care au 
generat P.U.Z., terenurile cu numere cadastrale 113819, 113796, 115535, 115536, 116337, 
116338, 117771, 117772, 120372, 113787, 117693, 118473, 115240, 115241, 114174, 
106232, 122490, 126104, 112926, 125188, 125189, 126435, 126436, 126437, 110176, 
110177, 110178, 126243 și terenurile fără numere cadastrale pe care sunt edificate clădirile de 
locuire colectivă cu care se învecinează la sud.   
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Extras din Baza de date spațială a imobilelor. Sursa: Geoportal A.N.C.P.I.  

1.2.6.  Situația juridică privind proprietatea asupra terenului care urmează a fi ocupat – definitiv 
și/sau temporar - de obiectivul de investiții: 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1557 din 09.12.2020 și a extrasului de carte funciară nr. 
125661 cu nr. cerere 63065/26.11.2020, terenul cu număr cadastral 125661 este situat în 
intravilanul Municipiului Baia Mare, iar categoria de folosință: curți construcții. Imobilul se află în 
proprietatea privată a persoanelor juridice OBERHAUSER INVEST S.R.L., S.C. RENTAS LOCO S.R.L. 
și S.C. ECO ANTNIC S.R.L., fiecare deținând 1/3 cota parte din teren. 
Terenul cu număr topo 2818/32/8 (C.F. 113878) se află în proprietatea privată a persoanelor fizice 
Olos Liviu Virgil și soția Olos Ana Maria, cotă actuală 1/1, bun comun.  
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2. DATE PRIVIND SITUAȚIA EXISTENTĂ 

2.1. Evoluția zonei 

Date privind evoluția zonei: Imobilele care generează P.U.Z. se află în intravilanul Municipiului 
Baia Mare, situat la aproximativ 1,5 km de centrul orașului, 350 m de Piața Obor și 500 m de calea 
ferată. Acestea au acces prin drumurile de circulație publică Strada Mărășești și Bd. Republicii. 
Terenurile se află într-o zonă cu parcelar specific de locuire colectivă, loturi rectangulare, cu latura 
lungă către drumurile publice. Din punct de vedere al evoluției zonei, singura schimbare în ultimii 
ani a fost dezvoltarea unui nou fond construit cu locuințe colective de P+2E și P+3E+4E retras pe 
str. Mărășești, P+4E+5E retras pe bd. Republicii, etc.    

2012 
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2014 

 

2018 
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2020   

                                 Evoluția zonei între anii 2012 - 2020    Sursa: Google Earth Pro 

Potențialul de dezvoltare 
Potențialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de contextul creat de zonele edificate în 
proximitate, suprafețele generoase ale parcelelor needificate până în prezent, care permit 
mobilarea cu activități de locuire colectivă, dar si activități economice conexe locuirii. În acest sens, 
zona studiată permite dezvoltarea de astfel de funcțiuni (în special locuire colectivă), dar și 
activități și servicii conexe. Ținând cont de resursele limitate de teren aflate în oraș, parcelele 
aflate în acest areal având dimensiuni relativ mari, permit realizarea investițiilor de tipul celei 
prezentate în memoriul de față.  

2.2. Încadrare în localitate 

Imobilul care a generat P.U.Z. se regăsește în intravilan, în zona  sudică a Municipiului Baia Mare, 
într-un parcelar specific locuirii colective, cu acces principal la circulația publică Strada Mărășești și 
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Bd. Republicii pentru parcela cu nr. cad 12566 si prin drumul privat de servitute la circulația publică 
strada Muncii pentru parcela cu număr topo 2818/32/8 (C.F. 113878). 

Imobilele care au generat PUZ se învecinează, după cum urmează: 
- la nord cu parcelă fără număr cadastral; 
- la est cu strada Muncii; 
- la sud cu strada Mărășești 
- la vest cu bulevardul Republicii; 

Zona de studiu include imobilele care au generat PUZ și este delimitată: 
- la nord de parcelă fără număr cadastral; 
- la est de strada Muncii și str. Mărășești; 
- la sud de strada Păltinișului; 
- la vest de bulevardul Republicii;  

2.3. Elemente ale cadrului natural 

Imobilul care a generat P.U.Z. are o suprafață de teren de 2831 mp, respectiv 979 mp, și au 
categoria de folosință curți construcții. Acestea sunt libere de construcții și sunt ocupate de 
vegetație spontană, neîntreținută, fără valoare peisagistică.  

Regimul climatic temperat-continental caracteristic județului Maramureș  este influențat de 
poziția geografică, orașul situându-se la poalele munților. 

Din zona municipiului Baia Mare are unele caracteristici specifice, mai aparte, datorită existenței 
lanțului carpatic ce îndeplinește rolul benefic de paravan, împiedicând intemperiile reci dinspre 
nord-est. Aflată la adăpost, depresiunea are un climat de nuanță mediteraneană, cu ierni blânde, 
fără mari viscole, cu veri răcoroase, prelungite și un echilibru atmosferic favorabil. Temperatura 
aerului atinge cota medie, multianuală de 9,6°C. Media lunii ianuarie se ridică la -2.4°C, iar a lunii 
iunie la 19,9°C. Precipitațiile atmosferice sunt în general constante, totalizând o medie anuală de 
976 mm. Vânturile nu prezintă caracteristici deosebite.   
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2.4. Circulația 

Accesul către imobilele care au generat P.U.Z. se realizează prin circulația publică: bulevardul 
Republicii, strada Mărășești și strada Muncii care nu este conectată în sud la strada Mărășești.   
  
Bulevardul Republicii, care pornește din zona râului Săsar și se întinde până la strada Mărășești, 
are o lățime de aproximativ 20 metri și o lungime de aproximativ 3 km.  Aceasta este o arteră cu 
dublu sens de deplasare, cu carosabil de 8,9m și trotuar de 2m respectiv 4,2m, separat de 
carosabil prin spațiu verde de 4,7m sau parcări laterale. 

Terenurile care au generat P.U.Z. se învecinează la sud cu Strada Mărășești, stradă cu sens unic de 
deplasare, carosabil de 7,1m și pe o singură parte trotuar de 2m, separat de carosabil prin spațiu 
verde de 1,7m.  

Strada Muncii este formată doar din carosabil de 5,1m, sens incert de deplasare și îmbrăcăminte 
asfaltică degradată. Aceasta nu se conectează cu strada Mărășești în sud din cauza conductei de 
gaze prezentă la posibila conjuncție a acestora. 

Strada Grănicerilor este arteră de categoria II, cu 2 fire de circulație pe sens, carosabil de 14,3 m și 
trotuar de 3,8m respectiv 6,5m, separat de carosabil prin spațiu verde de 1,5m.  
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 !
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2.5. Ocuparea terenurilor 

Imobilele care au generat P.U.Z., în suprafață de 2831 mp, respectiv 979, sunt libere de 
construcții, conform Extrasului de carte funciară pentru imobilul N.C. 125661. La nivelul zonei, 
predomină terenurile curți construcții.  
Zona studiată permite dezvoltarea de funcțiuni rezidențiale, dar și activități și servicii conexe. 
Ținând cont de resursele limitate de teren aflate în oraș, parcelele aflate în acest areal având 
dimensiuni relativ mari, permit realizarea investițiilor de tipul celei prezentate în memoriul de față. 

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT - PARCELE CARE AU GENERAT P.U.Z.

Numere cadastrale Utilizarea terenurilor
Suprafață 

(mp)
POT max CUT max RH max

N.C. 125661 Teren curți construcții 2831 0% 0 -

NR. TOPO 2818/32/8 Teren curți construcții 979 0% 0 -

TOTAL Teren curți construcții 3810 0% 0 -
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BILANT TERITORIAL EXISTENT - ZONA DE STUDIU

U.T.R. Indicatori

EXISTENT REGLEMENTAT

Suprafata 
[mp]

Suprafata 
[%]

Indici 
conform 

P.U.G. Baia 
Mare

Indici 
conform 

documentații 
aprobate 
ulterior

U.T.R. L3 cf. 
PUG

Suprafață construită / P.O.T. 2820,5 9,64% 30% -

Volum / C.U.T. 10591,5 0,36 0.9 -

RH max P+4 
- P+2

- 

Teren viran 14706,5 50,28% - -

Spații verzi 2958,5 10,11% - -

Circulații 4698 16,06% - -

TOTAL U.T.R. L3 29251 49,54% - -

U.T.R. CC2 
cf. PUG/ 
CC_r cf. 
PUZ HCL 

432/2012

Suprafață construită / P.O.T. 768,9 6,91%
CC2  
80%

Cc_r 
80%

Volum / C.U.T. 3536,94 0,32
P+3,4 - 2 

P+5,6 - 2.2
2.2
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RH max D+P+3E 
RETRAS

-

P+3 - străzi 2 
fire circulație, 
P+6 - străzi 4 
fire circulație

D+P+4E

Spații verzi 382 3,43% - -

Teren viran 643 5,78% - -

Circulații 1118,9 10,05% - -

TOTAL U.T.R. CC2 11133 18,86% - -

U.T.R. Ljm 
cf. PUZ HCL 
432/2012

Suprafață construită / P.O.T. 370 20,58%
- 35%

Volum / C.U.T. 740 0,41 - 0,9

RH max P+1+M - - P+2

TOTAL U.T.R. Ljm 1798 3,05% - -

U.T.R. Vp  
cf. PUZ HCL 
432/2012

Spații verzi 313 100,00%
- -

TOTAL U.T.R. Vp 313 0,53% - -

U.T.R. V1 cf. 
PUG

Suprafață construită / P.O.T. 1988 22,40%

conform 
studiilor de 
specialitate 

avizate 
conform legii -

Volum / C.U.T. 3050 34,37%

conform 
studiilor de 
specialitate 

avizate 
conform legii -
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2.6. Echipare edilitară 

În baza avizelor de amplasament se vor detalia soluțiile de racordare la rețelele de utilități din 
zonă.  Având în vedere existența dezvoltărilor din imediata vecinătate se poate presupune că zona 
este racordată la rețeaua de electricitate. În situația în care se constată că în zonă nu există rețele 
de apă, canalizare, gaze naturale, acestea se vor realiza în regie proprie. Viitoarele construcții 
aferente loturilor cuprinse în prezentul P.U.Z. se vor racorda la toate tipurile  de utilități.  

2.7. Probleme de mediu 

Terenurile nu se află în zone cu probleme de mediu (poluare istorică etc.). Prin studiul geotehnic 
aflat în elaborare, se vor stabili condițiile de construire, astfel încât să fie asigurată protecția 
împotriva riscurilor de alunecare sau scufundare a terenului, dacă acestea există, și protejarea 
nivelurilor freatice. 

2.8. Disfuncționalități situația existentă - Sinteză 

Având în vedere că operațiunea propusă de prezentul P.U.Z. este una de reglementare a unui teren 
intravilan pentru a permite edificarea cu locuire colectivă și funcțiuni conexe, disfuncționalitățile 
care vor fi adresate prin propunere sunt: 

RH max

P+1

-

conform 
studiilor de 
specialitate 

avizate 
conform legii -

Spații verzi 260,5 2,94% - -

Teren viran 3229,5 36,39% - -

Circulații 173 1,95% - -

TOTAL U.T.R. V1 8875 15,03% - -

CIRCULAȚII 7675 13,00% - -

TOTAL 59045 100,00%
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- neproductivitatea unui teren aflat într-o zonă în dezvoltare (în vederea satisfacerii nevoii de 

locuire a municipiului Baia Mare); 
- lipsa continuității frontului construit în zonă; 
- intersecție nesusținută prin fondul construit; 
- terenurile neconstruite au dezvoltat vegetație spontană, oferind zonei o imagine 

neîntreținută; 
- suprafețele mari needificate pot duce la lipsa siguranței trecătorilor sau a locuitorilor; 
- reglementările P.U.G. nu mai sunt de actualitate și nu răspund nevoilor curente. 

 
------------------------------------------------------------------------------------ office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro 

------------------------------------------------------------------------------------                                                                                         
ETAPA ELABORAREA PROPUNERILOR - FEBRUARIE 2021                              /22 32

mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro


 

------------------------------------------------------------------------------------------- PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONĂ LOCUIRE COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 
ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, 

MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ                           

3 . P R O P U N E R I P R I V I N D D E Z V O LT A R E A 
URBANISTICĂ 

3.0. Prezentarea propunerii urbanistice 

În vederea rezolvării problemei privind corelarea cu dezvoltarea actuală a zonei, respectiv 
încadrarea într-un fond construit de înălțime medie, se propune extinderea UTR-ului CC2 și 
continuarea frontului existent.  Această propunere va fi benefică întregii zone, nu numai lotului ce 
a generat documentația P.U.Z. sau a celor din zona de studiu, prin armonizarea fondului construit.  

Propunerea de intervenție pe terenurile care au generat P.U.Z. presupune realizarea unor locuințe 
colective cu spații comerciale, birouri la parter. Amplasarea acestora va respecta retragerile 
minime și anume: 5,0m față de limitele laterale și aliniament  și  distanța egală cu înălțime/3 dar 
nu mai puțin de 6,00 de metri față de fundul de lot.  

De asemenea, amprenta la sol a construcțiilor nu va ocupa o suprafață mai mare 1904,85 mp din 
teren, respectând indicatorul P.O.T. max = 50%.  

Conform P.U.Z. “Locuințe locative D+P+4E+5 retras”, H.C.L. 138/2019, se propune continuarea 
străzii Muncii pentru a se intersecta în sud cu strada Mărășești. 

De asemenea, documentația va asigura necesarul de locuri de parcare pentru funcțiunea propusă, 
în zona adiacentă accesului pe parcelă - conform NP132/1993 cu modificările și completările 
ulterioare, dar și  HCL 104/2019 și modificat cu HCL 523/2019.  
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3.1. Studii de fundamentare  

Se află în proces de elaborare următoarele studii de fundamentare, necesare elaborării Planului 
Urbanistic Zonal, pe parcursul elaborării acestuia, conform Certificatului de Urbanism nr. 1557 / 
09.12.2020  

- studiu topografic; 
- studiu geotehnic; 
- Studiu privind echiparea edilitară; 
- Studiu privind organizarea circulațiilor; 

3.2. Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General și documentațiile aprobate ulterior 

Având în vedere că imobilul este situat în prezent într-un areal de locuire colectivă, nu este 
reglementat specific prin Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare. De asemenea 
construcțiile edificate în zona de studiu care au funcțiunea de locuire colectivă și regimul de 
înălțime de P+4 nu coincid cu reglementările prevăzute prin Planul Urbanistic General al 
Municipiului Baia Mare.  

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015 
și 637/2018, zona de studiu se încadrează în UTR-urile: 

L3 - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri în regim de 
construire înșiruit, cuplat sau izolat; 

         POT maxim = 35% 
         CUT maxim P+1 = 0,6 mp ADC/mp teren 
         CUT maxim P+2 = 0,9 mp ADC/mp teren 

CC2 - subzona centrelor și subcentrelor noilor cartiere și a cartierelor în curs de constituire; 
        POT maxim = 80% exclusiv echipamente publice 
        CUT maxim P+3,4 = 2 mp ADC/mp teren 
        CUT maxim P+5 și peste = 2,2 mp ADC/mp teren 

V1 - spații verzi publice cu acces nelimitat; 
         POT maxim - conform studiilor de specialitate avizate conform legii 
         CUT maxim - conform studiilor de specialitate avizate conform legii 
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Conform Zonă de locuințe colective D+P+4+E retras, aprobat cu HCL nr. 432/ 29.11.2012 
(cartierul Alecsandri, între str. Grănicerilor și bdul. Republicii) partea centrală a zonei de studiu se 
încadrează în UTR-urile:  

Cc_r - centre de cartier - zone cu concentrare de servicii de interes general cu raza medie de 
deservire  
Pentru locuințe colective D+P+4E, înălțimea maximă la streașină 20m 
         POT maxim = 80%  
         CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren 
Pentru locuințe colective D+P+2E, înălțimea maximă la streașină 9m 
         POT maxim = 40%  
         CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren 

Ljm - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+3 niveluri, se vor respecta 
prevederile PUG în vigoare pentru zona aferentă acestui  UTR  

Vp - spații verzi cu folosință publică: spații plantate, locuri de joacă, dog-park. Utilizări 
admise: spații plantate, alei, mobilier urban, amenajări pentru sport, joc și odihnă.  

  
Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism pentru funcțiuni de locuire și 
activități conexe, corelate cu prevederile Consiliului Local al Municipiului Baia Mare și cu 
prevederile Consiliului Județean Maramureș în ceea ce privește dezvoltarea urbanistică, asigurarea 
locurilor de parcare și necesarul de spații verzi.  

3.3. Valorificarea cadrului natural 

Intervenția își propune să aloce un interes crescut spațiilor verzi și amenajărilor peisagistice, prin 
realizarea unor plantații de incintă menite să asigure confortul locuirii, dar și protecție fonică și 
fizică împotriva poluării și zgomotului generat de circulațiile auto din zonă și să asigure o suprafață 
de spațiu verde cu rol ambiental și de ameliorare a microclimatului local, conform hotărârilor 
locale privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi și a numărului minim de arbuști, arbori, 
plante decorative și flori aferente construcțiilor realizate pe teritoriul administrativ al Municipiului 
Baia Mare/ județului Maramureș.  

3.4. Modernizarea circulației 

În ceea ce privește accesul carosabil și pietonal pe lot, acesta se va putea realiza după cum 
urmează: 
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- prin circulația publică - strada de categoria a III-a Strada Mărășești, care se va extinde prin 

realizarea trotuarului pe parte din terenul cu număr cadastral 125661; 

‣ sau 

- prin circulația publică - strada Muncii în urma prelungirii acesteia până la joncțiunea cu 
strada Mărășești și redimensionarea carosabilului la 6m cu dublu sens de deplasare 
conform P.U.Z. “Locuințe colective D+P+4E+5 retras”, aprobat cu H.C.L. 138/2019;  

În ceea ce privește parcelele care au generat P.U.Z., circulația auto în incintă se desfășoară pe 
direcția est-vest, în dublu sens și are o lățime de minim 6 m. Se pot realiza, la marginea părții 
carosabile, guri de scurgere care să preia apele pluviale rezultate de pe drumul de acces și parcări.  

Scurgerea apelor pluviale se face prin pante longitudinale și transversale către punctele de minim 
unde se vor realiza guri de scurgere, iar în spațiile verzi se vor infiltra. 

În interiorul lotului, la demisol, se va asigura numărul necesar de locuri de parcare conform 
NP132/1993 cu modificările și completările ulterioare, dar și HCL 104/2019 și modificat cu HCL 
523/2019. 
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3.5. Zonificare funcțională - reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 
La nivelul zonei de intervenție se propun următoarele unități teritoriale de referință: 

UTR CC2m - Subzona centrelor și subcentrelor noilor cartiere și a cartierelor în curs de 
constituire; 

POT max = 50% 

CUT max = 2,2 (mp A.D.C./ mp.teren) 

Hmax = 21,5 m 

Rhmax = P+4E-5R 

UTR L3m - Subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+3 niveluri în 
regim de construire înșiruit, cuplat sau izolat;  

POT max = 35% - locuire individuală 

50% - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

CUT max = 1,1 (mp A.D.C./ mp.teren) - locuire individuală 

1,5 (mp A.D.C./ mp.teren) - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Hmax = 8m - locuire individuală /15 m - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Rhmax = 8m - locuire individuală /15 m - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 
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BILANȚ TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE PARCELE CARE AU GENERAT P.U.Z.

EXISTENT PROPUS

UTILIZARE TEREN SC [mp] SC [%] UTILIZARE TEREN SC [mp] SC [%]

TEREN CURȚI 
CONSTRUCȚII

3809 100% CONSTRUCȚII 1904,5 50,00%

POT 0,00 SPAȚII VERZI LA SOL 1142,7 30%

CUT 0,00 CIRCULAȚII 601,8 15,8%

RH max 0,00
TEREN AFECTAT DE CIRCULAȚII 

PUBLICE 
160 4,2%

TOTAL 3809 100% TOTAL 3809 100,00%
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BILANȚ TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE ZONĂ DE STUDIU P.U.Z.

U.T.R.
Suprafață 

[mp]
Suprafață 

[%]
POT max

CUT max (mp 
A.D.C./mp 

teren)
RH max H max

TOTAL U.T.R. 
CC2m

30053 50,90% 50% 2,2 P+4-5R 21,50 m

TOTAL U.T.R. L3m
7145,7 12,10%

35% 1,1 P+2 8,00 m

50% 1,5 P+3 15,00 m

TOTAL U.T.R. CC_r 
cf. PUZ LOCUINȚE 

COLECTIVE 
D+P+4E RETRAS 
HCL 432/2012

11133 18,86%

80% pentru 
locuințe 
colective 
D+P+4E 

40% pentru 
locuințe 

individuale 
D+P+2E 

2,2 pentru 
locuințe 
colective 
D+P+4E 

0,9 pentru 
locuințe 

individuale, 
instituții și 

servicii 
D+P+2E

D+P+4E 
pentru 

locuințe 
colective 
D+P+2E 
pentru 

locuințe 
individuale, 
instituții și 

servicii 

20,00 m 
pentru 

locuințe 
colective 
9,00 m 
pentru 

locuințe 
individuale, 
instituții și 

servicii 

TOTAL U.T.R. Ljm 
cf. PUZ LOCUINȚE 

COLECTIVE 
D+P+4E RETRAS 
HCL 432/2012

1798 3,05% 35% 0,9 P+2E 10 m

TOTAL U.T.R. Vp 
cf. PUZ LOCUINȚE 

COLECTIVE 
D+P+4E RETRAS 
HCL 432/2012

313 0,53%

CIRCULAȚII 8602,3 14,57%    

TOTAL 59045 100,00%    
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3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

Atât imobilului care a generat P.U.Z., cât și celor din zona studiată prin P.U.Z. li se va asigura 
accesul la toate tipurile de dotări edilitare, după cum urmează: 

• alimentare cu apă; 
• canalizare; 
• alimentare cu energie electrică; 
• alimentare cu gaze naturale; 
• telefonie și internet. 

3.7. Protecția mediului  

În zona de studiu nu se află zone naturale protejate. Prin realizarea infrastructurii de canalizare la 
nivelul imobilelor, se va evita deversarea apelor uzate direct în corpurile de apă, pe sol, sau în 
nivelurile freatice.   
De asemenea, deșeurile menajere și cele rezultate în urma activității desfășurate pe parcelă, vor fi 
colectate selectiv și preluate de un operator autorizat.  

Planul Urbanistic Zonal va include punctul de vedere al Agenției pentru Protecția Mediului și va 
implementa măsurile care se vor impune, ținând cont de: 
- Prevenirea producerii riscurilor naturale; 
- Epurarea și pre-epurarea apelor uzate; 
- Dezvoltarea controlată a deșeurilor; 
- Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de terenuri, plantări de zone verzi, etc; 
- Organizarea sistemelor de spații verzi; 
- Refacerea peisagistică și reabilitarea spațiului public urban. 
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3.8. Regim juridic și obiective de utilitate publică 

Terenurile care au generat P.U.Z. au suprafețe de 2 831 mp, conform extrasului de carte funciară 
cu cererea nr. 63065 /26.11.2020, respectiv 979 mp, și număr cadastral 125661 (în proprietatea 
S.C. RENTAS LOCO S.R.L., cota actuală 1/3; S.C. OBERHAUSER INVEST S.R.L., cota actuală 1/3 şi 
S.C. ECO ANTNIC S.R.L., cota actuală 1/3), respectiv număr topo 2818/32/8 (proprietatea lui Olos 
Liviu Virgil si a soției Olos Ana Maria).  

De asemenea, terenurile aflate în zona de studiu se află în proprietatea privată a unor persoane 
fizice și/sau juridice. În zona de studiu a P.U.Z. nu există obiective de utilitate publică. 
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4. CONCLUZII  

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de a actualiza reglementările unei zone constituite din 
cadrul municipiului și de a completa și armoniza situația dezvoltării actuale cu potențialul zonei 
redat de localizarea în cadrul orașului și vecinătățile imediate.  

Propunerea vizează următoarele aspecte: 

• Actualizarea și completarea RLU cu funcțiuni admise, conform caracterului zonei și al 
denumirii zonei funcționale;  

• Unificarea zonei printr-o dezvoltare urbană coerentă de-a lungul Bd. Republicii 

• Îmbunătățirea condițiilor de locuire pe termen lung; 

• Îmbunătățirea componentei spațial-volumetrice prin introducerea unor reglementări de 
amplasare, orientare și înălțime gândite a crește valoarea și atractivitatea imobiliară din zona 
de intervenție. 

 

Șef proiect, Întocmit,

urb. Mihaela Pușnava urb. Anda Stăncescu
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VOLUMUL II 

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM 

 AFERENT ELABORĂRII PLANULUI URBANISTIC ZONAL 

Denumirea proiectului/ obiectivului de investiții: PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONĂ 
LOCUIRE COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. 
PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ           

Amplasamentul: IMOBIL N.C. 125661 ȘI 2818/32/8, STR. MĂRĂȘEȘTI, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUD. 
MARAMUREȘ 

Amplasament teren care a generat P.U.Z.: IMOBIL N.C. 125661 ȘI 2818/32/8, STR. MĂRĂȘEȘTI, 
MUNICIPIUL BAIA MARE, JUD. MARAMUREȘ  

Inițiatorul investiției: OBERHAUSER INVEST S.R.L., S.C. RENTAS LOCO S.R.L., S.C. ECO ANTNIC S.R.L.  

Nr contract:  17/ 13.01.2021  

Elaboratorul studiului de urbanism:  AGORAPOLIS SRL 

Coordonator proiect urbanistic:  master urbanist MIHAELA PUȘNAVA 
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I. DISPOZIȚII GENERALE 
1.1. Rolul RLU 

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o 
documentație cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de 
utilizare a terenurilor, de realizare și utilizare a construcțiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele 
cuprinse în prezentul Regulament sunt obligatorii în vederea executării de construcții în limitele 
zonei de studiu prevăzute în planșa de Reglementări. 

1.1.b. Regulamentul local de urbanism însoțește Planul urbanistic zonal reglementare 
zonă locuire colectivă și funcțiuni complementare în arealul delimitat de bd. Republicii, str. 
Păltinișului, str. Mărășești și str. Muncii, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș și 
explicitează și detaliază prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ. 

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administrației publice 
locale și se aprobă de către Consiliul Local, pe baza avizelor obținute, în conformitate cu 
prevederile Legii nr. 350/ 2001, cu modificările și completările ulterioare. 

1.1.d. Orice documentație de urbanism, ulterioară Plan urbanistic zonal reglementare 
zonă locuire colectivă și funcțiuni complementare în arealul delimitat de bd. Republicii, str. 
Păltinișului, str. Mărășești și str. Muncii, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș care 
schimbă concepția generală care a stat la baza PUZ-ului, determină modificarea PUZ și aprobarea 
conform legii. 

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal 
reglementare zonă locuire colectivă și funcțiuni complementare în arealul delimitat de bd. 
Republicii, str. Păltinișului, str. Mărășești și str. Muncii, Municipiul Baia Mare, Județul 
Maramureș se va face numai în spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism; 
aprobarea unor modificări ale P.U.Z. și implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot face 
numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o și documentația inițială.  

1.2. Baza legală a elaborării 

1.2.a. La baza elaborării Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic 
zonal reglementare zonă locuire colectivă și funcțiuni complementare în arealul delimitat de 
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bd. Republicii, str. Păltinișului, str. Mărășești și str. Muncii, Municipiul Baia Mare, Județul 
Maramureș au stat, în principal: 

• Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare aprobat prin HCL 349/1999, 
prelungit prin HCL 605/2015 și 637/2018;  

• Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului - cu 
modificările și completările ulterioare; 

• Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 
350/2001; 

• Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare și a 
conținutului documentațiilor prevăzute de Legea nr. 50/1991; 

• H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicată în 2002 pentru aprobarea regulamentului 
general de urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011; 

• Ordin M.L.P.A.T. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementării tehnice „GHID 
PRIVIND ELABORAREA ȘI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ 
GM-007-2000;  

• Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnică „Ghid 
privind metodologia de elaborare și conținutul-cadru al planului urbanistic zonal” – Indicativ 
GM-010-2000;  

• Ordin M.T.C.T nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare și 
conținutul-cadru al documentațiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);  

• Hotărârea de Consiliu Local a municipiului Baia Mare nr.168/2011 privind 
"Regulamentul local de implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de 
urbanism sau de amenajarea teritoriului”; 

• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții - cu 
modificările și completările ulterioare; 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții - cu modificările și completările 
ulterioare; 

• Legea nr. 7/1996 a cadastrului și a publicității imobiliare cu modificările și completările 
ulterioare; 

• Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificările și completările 
ulterioare; 

• Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administrația publică locală - cu modificările și 
completările ulterioare; 
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• Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica și regimul juridic al acesteia - cu 

modificările și completările ulterioare; 
• Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din 

zonele urbane - cu modificările și completările ulterioare; 
• Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea și completarea Ordonanței de 

Urgență a Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protecția mediului; 
• Ordonanța de Urgență nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ; 
• Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice; 
• Ordin Ministerul Sănătății nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igienă 

și sănătate publică privind mediul de viață al populației, modificat cu Ordin Ministerul Sănătății 
nr. 994 din 2018;  

• Legea 114/1996 a locuinței. 

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliază prevederile Regulamentului 
General de Urbanism și prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Baia Mare în 
vigoare la momentul realizării prezentei documentații.  

1.3. Domeniul de aplicare  

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal și Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ 
reglementare zonă locuire colectivă și funcțiuni complementare în arealul delimitat de bd. 
Republicii, str. Păltinișului, str. Mărășești și str. Muncii, Municipiul Baia Mare, Județul 
Maramureș cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcțiilor din zona 
studiată. 

1.3.b. Zonificarea funcțională a arealului s-a stabilit în funcție de categoriile de activități 
propuse în conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism și este 
evidențiată în planșa de Reglementări. Pe baza acestei zonificări, se stabilesc condițiile de 
amplasare și conformare a construcțiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zonă funcțională. 

Funcțiunile urbane reprezintă domenii specifice de activitate umană, care se desfășoară 
într-o localitate, determinate de necesitățile populației și condiționate de caracteristicile cadrului 
natural. Ele sunt localizate teritorial în planșa desenată și au indicatori spațiali și indicatori de 
funcționare specificați în Regulamentul local de urbanism și corelați cu anexa nr. 2 la RGU. 
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Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția admiterii funcțiunii propuse în 

conformitate cu zonificarea funcțională stabilită la nivel de RLU și cu anexa nr. 1 din RGU. 

II. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 
2.1 Unități și subunități funcționale 

La nivelul PUZ, se regăsesc 5 unități teritoriale de referință, după cum urmează: 

CC - ZONA CENTRELOR DE CARTIER 

CC2m - Subzona centrelor și subcentrelor noilor cartiere și a cartierelor în curs de constituire; 

POT max = 50% 

CUT max = 2,2 (mp A.D.C./ mp.teren) 

Hmax = 21,5 m 

Rhmax = P+4E-5R 

Cc_r - Subzona centrelor de cartier - zone cu concentrare de servicii de interes general cu raza 
medie de deservire (conform PUZ ”ZONA DE LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras” aprobat cu 
H.C.L. 432/2012) 
Pentru locuințe colective D+P+4E, înălțimea maximă la streașină 20m 
         POT maxim = 80%  
         CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren 
Pentru locuințe colective D+P+2E, înălțimea maximă la streașină 9m 
         POT maxim = 40%  
         CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren 
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L - ZONA DE LOCUIT 
L3m - Subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+3 niveluri în regim de 
construire înșiruit, cuplat sau izolat;  

POT max = 35% - locuire individuală 

50% - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

CUT max = 1,1 (mp A.D.C./ mp.teren) - locuire individuală 

1,5 (mp A.D.C./ mp.teren) - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Hmax = 8m - locuire individuală/15 m - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Rhmax = P+2 - locuire individuală/ P+3 alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 

Ljm - Subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri, se vor respecta 
prevederile PUG în vigoare pentru zona aferentă acestui  UTR (conform PUZ ”ZONA DE 
LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras” aprobat cu H.C.L. 432/2012) 

POT max = 35% 

CUT max = 0,6 (mp A.D.C./ mp.teren) pentru înălțimi P+1 

                     0,9 (mp A.D.C./ mp.teren) pentru înălțimi P+2 

Hmax = 10 m 

Rhmax = P+2 

V - ZONA SPAȚIILOR VERZI 
Vp - Subzona spațiilor verzi cu folosință publică: spații plantate, locuri de joacă, dog-park.
(conform PUZ ”ZONA DE LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras” aprobat cu H.C.L. 432/2012) 
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III. P R E V E D E R I L A N I V E L U L U N I T Ă Ț I L O R Ș I 
SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE 

L - ZONA DE LOCUIT 
L3m - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+3 niveluri în regim de 

construire înșiruit, cuplat sau izolat  
Ljm - subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri (conform PUZ ”ZONA 
DE LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras” aprobat cu H.C.L. 432/2012)  

SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

L3m: 
• Locuințe individuale cu maxim P+2 niveluri;  
• Locuințe colective mici cu maxim P+3 niveluri, cu condiția ca parcela să fie minim 1000 mp; 
• Funcțiuni de loisir și sport în spații descoperite, spații de joacă pentru copii, țarcuri pentru 

animale de companie, skate-park; 

Ljm: 
• Locuințe individuale și colective mici cu maxim P+2 niveluri în regim de construire înșiruit, 

cuplat sau izolat; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI  

L3m: 
• Unități de educație și formare cu program scurt sau prelungit (creșă, grădiniță, școală, 

afterschool, centru de formare profesională etc.), cu condiția ca parcela să nu aibă sub 700 mp ; 
• Se permite schimbarea destinației unităților locative de la parterul blocurilor existente ( sau 

realizarea unor spații cu alte funcțiuni decât locuirea în cazul construcțiilor noi), cu condiția ca 
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acestea să fie utilizate ca dotări și funcțiuni cu acces public necesar sau complementar locuirii 
colective și să funcționeze după un program prestabilit în intervalul 8:00 - 22:00. Aceste 
funcțiuni vor avea acces separat de cel al locatarilor; 

• Echipamente și instalații edilitare cu condiția ca acestea să fie integrate vizual în arhitectura 
ansamblului și să nu fie accesibile direct publicului. 

• Se admit parcaje multi-etajate, cu condiția ca fațadele vizibile din circulațiile publice să fie 
tratate arhitectural astfel încât să fie integrate ca arhitectură în contextul construcțiilor din 
vecinătate. În acest sens, fațadele vor fi tratate cu panouri din sticlă, beton aparent, elemente 
metalice, fațade verzi sau/ș.a.; 

Ljm: 
• Se admite mansardarea clădirilor existente, cu luarea în calculul coeficientului de utilizare a 

terenului a unei suprafețe desfășurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui 
nivel curent; 

• Se admit funcțiuni comerciale și servicii profesionale cu condiția ca suprafața acestora să nu 
depășească 200 mp ADC și să nu genereze transporturi grele; aceste funcțiuni vor fi dispuse la 
intersecții și se va considera că au o arie de servire de 250 metri; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

L3m și Ljm: 
• Categoriile de activități industriale, de producție sau depozitare; 
• Stații de întreținere și reparații auto; 
• Stații de alimentare carburanți; 
• Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
• Echipamente de telecomunicații vizibile din spațiul public; 
• Instalații sau structuri pentru panouri publicitare, cu excepția mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletică destinate activităților locale; 
• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de 

pe parcelele adiacente;  
• Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice; 
• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări; 
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SECȚIUNEA II : CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

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

L3m și Ljm: 
• parcela se consideră construibilă, regim de construire izolat, dacă are suprafața minimă de 350 

mp și un front la stradă de minim 14.0 m, dar și acces dintr-o cale publică sau privată sau să 
beneficieze de servitute de trecere, legal instituită, dintr-o proprietate adiacentă străzii 

• parcela se consideră construibilă, regim de construire cuplat, dacă are suprafața minimă de 250 
mp și un front la stradă de minim 12.0 m; 

• Condițiile de construibilitate se aplică la orice moment ulterior aprobării RLU, tuturor parcelelor, 
inclusiv celor rezultate în urma unor operațiuni de dezmembrare sau comasare ulterioare 
aprobării PUZ 

Condițiile de mai sus sunt valabile în cazul noilor intervenții care necesită autorizație de 
construire. Parcelele deja construite păstrează condițiile existente până la solicitarea unei 
autorizații de construire, autorizație care se va emite în baza prezentului regulament.  

 
Exemplu de măsurare al deschiderii la stradă (front) - caz particular Strada Păltinișului 

Exemplu excepție front la stradă

acces parcelă < 4 metri
Lot 1

Lot 2

front la stradă LOT1 și Lot 2 = A+B

segment Bsegment A
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Se consideră front la stradă lungimea însumată a segmentelor perimetrale ale unui imobil 
situate pe aliniament. În cazul parcelelor care beneficiază de acces la circulațiile publice prin 
servitute legală de trecere sau printr-un corp de parcelă care are o lățime minimă de 4 metri 
(deschidere pe aliniament la stradă), se consideră front la stradă lungimea însumată a 
segmentelor perimetrale ale dreptei paralelă cu aliniamentul. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT 

L3m: 
• Clădirile se vor retrage de la aliniament cu o distanță de minim 5.0 metri. 

Ljm: 
• În regim izolat - se vor retrage cu diferența dintre înălțime și distanța dintre aliniamente, dar nu 

cu mai puțin de 4.0 metri   
• În regim cuplat sau continuu - clădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe 

străzi de categoria III si 5.0 metri pe străzi de categoria II si I. 
• În toate zonele de extinderi noi - cu următoarele condiționări: 

- clădirile se vor retrage față de aliniament cu o distanță de minim 5.0 metri pentru a permite în 
viitor parcarea celei de a doua mașini in afara circulațiilor publice si pentru a permite plantarea 
corectă a unor arbori în grădina de fațada fără riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de 
protecție; 
- în cazul clădirilor înșiruite pe parcelele de colț nu se admit decât clădiri cu fațade pe ambele 
străzi (semi-cuplate sau izolate).  

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

L3m:  
• clădirile se vor retrage față de limitele laterale ale parcelei cu minim jumătate din înălțimea la 

cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai puțin de 3.0 metri; 
• retragerea față de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălțimea la cornișă 

măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai puțin de 5.0 metri; Dacă accesul 
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către parcelă se face prin servitute publică, acea latură a terenului se va considera a 2a limită 
posterioară;  

• În cazul parcelelor ce se învecinează cu pârâul Craica, retragerea față de limita posterioară a 
parcelei va fi egală cu jumătate din înălțimea la cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de 
teren, dar nu mai puțin de 10.0 metri; 

• În vederea amplasării de noi construcții sau pentru extinderea celor existente, se vor respecta 
în mod obligatoriu condițiile de însorire și iluminare conform OMS 119/2014, cu completările și 
modificările ulterioare. 

Ljm: 
• În regim izolat - clădirile se vor retrage față de limitele laterale ale parcelei cu minim jumătate 

din înălțimea la cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai puțin de 3.0 
metri; retragerea față de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălțimea la 
cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai puțin de 5.0 metri  

• În regim cuplat - clădirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul clădirii de pe parcela alăturată și 
se vor retrage față de cealaltă limită la o distanță de cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă, 
dar nu mai puțin de 3.0 metri; 

• În regim înșiruit (continuu) - clădirea construită în regim înșiruit se va dispune cu calcane având 
o adâncime de maxim 15.0 metri pe limitele laterale ale parcelei, cu excepția celor de colț care 
vor întoarce fațade spre ambele străzi;  

• în cazul segmentării înșiruirii, spre interspațiu se vor întoarce fațade care vor fi retrase de la 
limita proprietății la o distanță de cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă în punctul cel mai 
înalt față de teren, dar nu cu mai puțin de 3.0 metri; se va respecta aceeași prevedere și în cazul 
în care înșiruirea este învecinată cu o funcțiune publică sau cu o unitate de referință având 
regim de construire discontinuu  

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

L3m și Ljm: 
• Distanța minimă dintre clădirile de pe aceeași parcelă va fi egală cu jumătate din înălțimea la 

cornișă/atic a clădirii celei mai înalte, măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai 
puțin de 4m. 
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ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI 

L3m și Ljm: 
• Parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulație publică în mod direct sau prin 

drept de trecere legal obținut prin una din proprietățile învecinate de minim 4 metri lățime; 
• Accesul se va dimensiona conform HG 525/1996 privind regulamentul general de urbanism – 

secțiunea 2 – reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii; 

ARTICOLUL 9 - STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 

L3m și Ljm: 
• Staționarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulațiilor 

publice 
• Se vor asigura locurile necesare staționării, parcajelor și garajelor în funcție de destinația și 

de capacitatea construcțiilor, în condițiile P132/1993 “Normativ pentru proiectarea 
parcajelor de autoturisme în localități”, respectiv HCL 104/2019 privind actualizarea 
Regulamentului “Asigurarea cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a 
necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare” modificată prin HCL 
523/2019: 

Pentru funcțiunile de locuire: 
‣ 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 40mp; 
‣ 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 80mp;  
‣ 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 80mp;  
‣ la numărul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru 

vizitatori;  
‣ pentru clădirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spațiu acoperit 

destinat depozitării bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicletă/apartament; 
Pentru funcțiunile de alimentație publică: 

‣ 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
‣ 2 locuri de parcare/garare pentru pentru autocare la o suprafață mai mare de 600 mp/

construcție; 
‣ La numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru 

angajați; 
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Pentru funcțiunile de învățământ: 

‣ 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariați; 
‣ 2 locuri de parcare/garare pentru pentru autocare la o suprafață mai mare de 600 mp/

construcție; 
‣ La numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 60% pentru 

angajați; 
Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar bancare: 

‣ 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați;  
‣ La numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 40% pentru 

clienți;  
Pentru funcțiunile comerciale: 

‣ 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități 
mai mici de 500 mp;  

Pentru construcții ce înglobează spații cu diferite funcțiuni, pentru care există norme diferite de 
dimensionare a parcajelor, vor fi luate în considerare cele care prevăd un număr mai mare de locuri 
de parcare. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o stație de încărcare electrică. La toate funcțiunile 
prevăzute de alineatul 1, se va asigura o zonă de parcare-garare pentru biciclete și motociclete. 

În cazul abrogării HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului “Asigurarea cerințelor 
minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare” modificată prin HCL 523/2019, locurile de parcare/garare se vor asigura 
conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

L3m:  
• Înălțimea maximă admisibilă la cornișă este de 15 metri (P+3) pentru locuințele colective; 
• Înălțimea maximă admisibilă la cornișă este de 8 metri (P+2) pentru locuințele individuale; 
• Înălțimea acoperișului nu va depăși gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m. cu centrul pe linia 

cornișei, în cazul h max; 

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------- 

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------                                                                                         

ETAPA ELABORAREA PROPUNERILOR - FEBRUARIE 2021                              /13 39

mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro


 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONĂ LOCUIRE COLECTIVĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 

ÎN AREALUL DELIMITAT DE BD. REPUBLICII, STR. PĂLTINIȘULUI, STR. MĂRĂȘEȘTI ȘI STR. MUNCII, 
MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ       

                     
• Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu 

respectarea condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările 
ulterioare; 

• Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu 
ferestre în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al 
construcției. (P118-99 Normativ de siguranță la foc a construcțiilor). În sensul prezentului 
Regulament, pe terenurile în pantă, se consideră demisol nivelurile construite care respectă 
regula de mai sus pe cel puțin o latură a clădirii.  

Ljm:  
• Înălțimea maximă admisibilă la cornișă este de 10 metri (P+2); 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

L3m și Ljm: 
• Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice locuirii și exprimării prestigiului 

investitorilor, cu condiția realizării unor ansambluri compoziționale care să țină seama de rolul 
social al străzilor, de particularitățile și de caracterul general al zonei și de arhitectura clădirilor 
din vecinătate cu care se află în relație de co-vizibilitate; 

• Se vor alege finisaje care să nu creeze o imagine vizuală neplăcută și se vor evita pastișele 
arhitecturale. 

• Este strict interzisă amplasarea în planul fațadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer 
condiționat și a uscătoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar în interiorul 
balcoanelor, în firide sau alte locuri special proiectate, astfel încât să nu fie vizibile de la nivelul 
trecătorilor. 

• În cazul realizării parcajelor auto la nivelul demisolului, fațadele acestora se vor trata similar 
funcțiunii principale a clădirii, pentru o integrare totală a parcărilor la nivel de imagine 
percepută. 

• Se interzice folosirea azbocimentului și a tablei strălucitoare de aluminiu ori zincate pentru 
acoperirea clădirilor și garajelor.  

• La alegerea cromatică a fațadei se vor lua în considerare următoarele criterii în alegerea culorii:  
‣ dimensiunea fațadei: pentru suprafețele mari pline se vor alege culori în tonuri cât mai 

deschise, pastelate;  
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‣ vecinătățile: alegerea cromatică a fațadelor se va face ținând cont de clădirile 

învecinate care se supun reglementărilor din prezentul regulament;  
‣ lumina naturală: pentru fațadele expuse luminii naturale intense se pot folosi culori 

saturate, prin elaborarea de studii de însorire (pentru construcțiile cu funcțiuni publice).  
‣ formă: propunerea cromatică a fațadelor trebuie să fie corelată cu geometria și 

elementele fațadei;  

• Nuanțele de culori necontrastante se pot folosi pe clădirile aflate pe străzi înguste, iar 
accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clădirile din spații mai largi. 

• Se acceptă la propunerea cromatică a fațadelor doar tonuri și nuanțe de culori în gamele: alb, 
crem, ocru, gri-bej, olive, gri-bleu, conform următorului paletar*:  

 
• Este permisă utilizarea și a altor culori saturate, însă doar pentru marcarea diverselor elemente 

constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatică (accente). Aceste culori 
saturate nu vor depăși 15% din suprafața fațadei.* : 
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*Notă: 
Paleta de culori indică codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Imaginile au caracter informativ. Datorită faptului că există diferențe între imaginea în format analogic și imaginea digitală, se 
recomandă a se consulta un paletar de culori profesionist. 

• Elementele de finisaj (cărămida aparentă, piatră, lemnul, etc.) amplasate pe fațada 
construcțiilor vor avea culoarea naturală, excepție vor face elementele ce necesită tratare 
specială pentru intemperii  

• Înainte de finisarea fațadei, constructorul are obligația realizării probei de culoare, care va fi 
confirmată de proiectant și beneficiar. 

• Delimitarea culorilor sau nuanțelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri 
în câmpul aceleiași fațade. 

• Proprietarii construcțiilor sunt obligați să asigure starea corespunzătoare a fațadelor prin: 
întreținerea curentă a tâmplăriilor vitrinelor, ferestrelor, ușilor, soclului, finisajele și vopsitoriile, 
a detaliilor de fațadă și a elementelor decorative, a acoperișului inclusiv sistemul de construcție 
al acestuia; 

• Persoanele fizice sau juridice care dețin garaje în Municipiul Baia Mare în temeiul unui contract 
de concesiune/închiriere pe domeniul public sau privat, au obligația de a întreține construcția, 
prin realizarea finisajelor la fațadă în mod uniform astfel încât toate garajele să aibă aceeași 
formă și culoare, albă având codul de culoare NCS: S 1002-G (Natural Colour System, care este 
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standardul internațional de culoare folosit în producerea vopselurilor) și porțile de acces la 
garaje să aibă culoarea gri, având codul de culoare NCS: S 2002-R50B, (Natural Colour System, 
care este standardul internațional de culoare folosit în producerea vopselurilor), în termenele 
prevăzute de lege. 

• Este strict interzisă tratarea cromatică parțială a fațadei, indiferent de amplasamentul 
construcției. Fațada va fi tratată ca un ansamblu unitar, proprietarii având obligația de a 
uniformiza aspectul cromatic al construcției, respectând prezentul regulament. 

• Orice tip de înscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fațadă este interzis. 
• Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fațadă, a materialelor de calitate îndoielnică din 

punct de vedere estetic, durabil și fiabil.  

ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

L3m și Ljm:  
• Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice. Extinderile rețelelor edilitare 

se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe sub spațiile verzi de 
aliniament, aferente căilor de circulație; 

• Se va asigura în mod special evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice în rețeaua de 
canalizare; 

• Toate noile branșamente pentru electricitate și telefonie vor fi realizate îngropat; 
• Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și 

dispunerea vizibilă (aeriană) a cablurilor CATV;  
  
ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

L3m:  
• Se recomandă ca locurile de parcare de la nivelul solului să se realizeze pe suport de dale 

înierbate, pentru a reduce suprafața mineralizată, considerând suprafață mineralizată 50%. 
• Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 30% 

din suprafața fiecărei parcele. Minim două treimi (20% din suprafața parcelei) se vor realiza 
pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere 
arborilor înalți), iar restul de până la o treime (maxim 10% din suprafața parcelei) se poate 
realiza ca terase verzi, dale înierbate ș.a. Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de 
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irigare și management al apei și vor folosi, pe cât de mult posibil și apa recuperată din alte 
surse decât cea din rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape meteorice, ș.a.) 

L3m și Ljm:  
• Spațiile libere vizibile din circulațiile publice vor fi tratate ca grădini de fațadă;  
• spațiile neconstruite și neocupate de accese și trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate 

cu un arbore la fiecare 100 mp.;   
• în zonele de versanți se recomandă plantarea cu specii de arbori și pomi fructiferi care prin 

forma rădăcinilor favorizează stabilizarea versanților; 
• Se recomandă utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la condițiile climatice 

similare Municipiului Baia Mare pentru a reduce costurile de întreținere. De asemenea, se 
recomandă amenajarea peisagistică utilizând specii de plante cu cicluri de înflorire 
succesive astfel încât  imaginea să fie verde o perioadă cât mai lungă din an. Se recomandă 
realizarea spațiilor verzi în regim compact pentru a facilita mentenanța și a nu crește 
costurile de întreținere; 

• spațiile plantate trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al 
spațiilor și construcțiilor; 
  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

L3m și Ljm: 
• Nu este obligatorie împrejmuirea terenului spre stradă; Sunt permise aliniamente verzi cu rol 

de delimitări vizuale constituite din arbori, arbuști și vegetație joasă;  
• Nu este obligatorie realizarea împrejmuirilor laterale și posterioare. Spațiul liber rămas între 

construcții va fi amenajat și utilizat în comun de către locatari. Se permit delimitări determinate 
de aliniamente verzi realizate din vegetație înaltă și joasă, însă acestea nu vor fi continue și vor 
permite deplasările neîngrădite între spațiile publice; 

• În cazul în care se fac, împrejmuirile spre stradă vor avea înălțimea de maxim 2,2 metri si 
minim 1.80 metri, din care un soclu opac de 0,3 metri și o parte transparentă din metal sau din 
lemn dublată de gard viu. Împrejmuirile laterale și posterioare pot avea maxim 2,5 metri. 

• Este interzisă utilizarea materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru 
elementele de împrejmuire, ori a materialelor ușor inflamabile (policarbonat etc.); 
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• Pentru un plus de intimitate, este posibilă dublarea împrejmuirii cu arbuști ornamentali 

amplasați în interiorul lotului; 

SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI  
(POT = mp AC /mp teren * 100)  

• L3m:  
  POT maxim = 35% - locuire individuala 

50% - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 
*Circulațiile interioare și platformele nu se vor lua în calculul POT. 
• Ljm:  
  POT maxim = 35%  
*Circulațiile interioare și platformele nu se vor lua în calculul POT. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  
(CUT = mp ADC /mp teren)  

• L3m: 
   CUT maxim = 1,1 mp. A.D.C./mp teren - locuire individuală 

1,5 mp. A.D.C./mp teren - alte funcțiuni inclusiv locuire colectivă 
• Ljm: 
   CUT maxim = 0,6 mp. A.D.C./mp teren pentru înălțimi de P+1 

0,9 mp. A.D.C./mp teren pentru înălțimi de P+2 
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CC - ZONA CENTRELOR DE CARTIER 
CC2m - subzona centrelor și subcentrelor noilor cartiere și a cartierelor în curs de constituire  
Cc_r - subzona centrelor de cartier - zone cu concentrare de servicii de interes general cu raza 
medie de deservire (conform PUZ ”ZONA DE LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras” aprobat cu 
H.C.L. 432/2012)  

SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

CC2m: 
• locuințe colective cu posibilitatea serviciilor și funcțiunilor comerciale la parter și eventual la 

etajele inferioare, cu condiția ca suprafața parcelei să nu fie mai puțin de 1000 mp; 

Cc_r: 
• locuințe colective cu posibilitatea serviciilor la parter, locuințe individuale; 
• clădiri pentru învățământ (grădinițe, școli generale); 

CC2m și Cc_r: 
• instituții, servicii și echipamente publice de nivel orășenesc și de cartier; 
• sedii ale unor companii și firme, servicii financiar-bancare, servicii pentru întreprinderi, 

proiectare, cercetare, expertizare, consultanță în diferite domenii și alte servicii profesionale, 
birouri; 

• construcții pentru sănătate (policlinica, dispensar, cabinet medical); 
• servicii sociale, colective și personale; 
• servicii pentru turiști (agenții de turism, centre de informare turistică, centre de închiriere 

echipament, angajare de ghizi etc); 
• hoteluri, pensiuni; 
• sedii ale unor organizații politice, profesionale etc.; 
• lăcașuri de cult; 
• comerț cu amănuntul; 
• activități manufacturiere 
• restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.; 
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• sport și recreere în spații acoperite sau descoperite; 
• parcaje la sol, subsol și multietajate; 
• spații libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; 
• spații plantate; 
• se admit conversii funcționale compatibile cu caracterul zonei pentru: funcțiuni publice de 

interes supramunicipal și municipal, administrative, culturale, de învățământ, funcțiuni terțiare 
superioare, media, edituri, agenții, servicii profesionale și personale, recreere și turism;  

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI 

CC2m și Cc_r:  
• clădiri pentru învățământ (grădinițe, școli generale) cu condiția ca suprafața parcelei să nu fie 

mai puțin de 700 mp; 

CC2m și Cc_r:  
• orice construcții noi și conversii funcționale sunt permise numai dacă se asigură în incinta 

proprie condițiile specifice funcțiunii (accese, parcaje, spații verzi etc)  
• se admit servicii și activități manufacturiere cu condiția să respecte cerințele de protecție a 

clădirilor cu funcțiuni protejate existente sau proiectate în vecinătate (să nu genereze 
transporturi grele, să nu fie poluante, să nu aibă program prelungit peste orele 22:00) și să nu 
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare și producție;  

• în vecinătatea clădirilor de locuințe colective se admite amplasarea de noi construcții cu 
funcțiuni permise, cu condiția amplasării noilor construcții la: minim înălțimea noii construcții 
față de blocul existent, dar nu mai puțin de 4m dacă blocul are pe latura dinspre noua 
construcție ferestre cu vedere; 
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ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE  

CC2m:  

• Locuințe individuale 

CC2m și Cc_r:  

• activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;  
• dispunerea de panouri de afișaj pe fațade, pentru a nu degrada finisajele și pentru a nu afecta 

imaginea arhitecturală;  
• curățătorii chimice; 
• depozitare en gros; 
• depozitări de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deșeurilor urbane;  
• depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;  
• activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau 

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

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice.  

SECȚIUNEA II: CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 

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

CC2m: 
• În cazul construcțiilor publice dispuse izolat, terenul minim construibil va fi de 1 000 mp, cu un 

front la stradă de minim 30,0 metri;  
• Pentru celelalte categorii de funcțiuni, se recomandă parcele având minim 700 mp și un front la 

stradă de minim 20.00 metri, în cazul construcțiilor dispuse în regim continuu și de minim 
18.00 metri în cazul construcțiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în funcție de 
necesități vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente; 
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• Condițiile de construibilitate se aplică la orice moment ulterior aprobării RLU, tuturor parcelelor, 

inclusiv celor rezultate în urma unor operațiuni de dezmembrare sau comasare ulterioare 
aprobării PUZ 

Condițiile de mai sus sunt valabile în cazul noilor intervenții care necesită autorizație de 
construire. Parcelele deja construite păstrează condițiile existente până la solicitarea unei 
autorizații de construire, autorizație care se va emite în baza prezentului regulament.  

 
Exemplu de măsurare al deschiderii la stradă (front) - caz particular Bd. Republicii 

Se consideră front la stradă lungimea însumată a segmentelor perimetrale ale unui imobil 
situate pe aliniament. În cazul parcelelor care beneficiază de acces la circulațiile publice prin 
servitute legală de trecere sau printr-un corp de parcelă care are o lățime minimă de 4 metri 
(deschidere pe aliniament la stradă), se consideră front la stradă lungimea însumată a 
segmentelor perimetrale ale dreptei paralelă cu aliniamentul. 

Cc_r: 
• în cazul construcțiilor publice dispuse izolat, terenul minim construibil va fi de 1 000 mp, cu un 

front la stradă de minim 30,0 metri;  

Exemplu excepție front la stradă

acces parcelă < 4 metri
Lot 1

Lot 2

front la stradă LOT1 și Lot 2 = A+B

segment Bsegment A
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• pentru celelalte categorii de funcțiuni, se recomandă parcele având minim 500 mp și un front la 

stradă de minim 12.00 metri, în cazul construcțiilor dispuse în regim continuu și de minim 
18.00 metri în cazul construcțiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în funcție de 
necesități vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente;  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT 

CC2m: 
• clădirile vor fi retrase de la aliniament cu minim 5.0 metri în cazul străzilor de categoria III și IV 

și 10.0 metri în cazul străzilor de categoria I și II; 
• Dacă înălțimea clădirii depășește distanța dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la 

aliniament cu o distanță minimă egală cu plusul de înălțime al clădirii, dar nu cu mai puțin de 
5,0 metri; 

Cc_r: 
• echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 4.0 metri si maxim 8.0 metri; 
• în cazul străzilor cu fronturi continue sau discontinue retrase fața de aliniament se va respecta 

o retragere de minim 4.0 metri si maxim 8.0 metri;  

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

CC2m:  
• clădirile se vor retrage față de limitele laterale ale parcelei cu minim 6.0 metri, respectiv 7.5 

metri conform planșa de reglementări; 
• retragerea față de limita posterioară a parcelei va fi minim 6.0 metri; 
• În cazul parcelelor ce se învecinează cu pârâul Craica, retragerea față de limita posterioară a 

parcelei va fi egală cu jumătate din înălțimea la cornișă măsurată în punctul cel mai înalt față de 
teren, dar nu mai puțin de 10.0 metri; 

• În cazul extinderii sau reedificării terenurilor, se vor respecta noile reglementări; 
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Cc_r:  
• clădirile publice se vor amplasa, de regulă, în regim izolat, retragerile față de limitele laterale 

vor fi de minim jumătate din înălțimea la cornișă, dar nu mai puțin de 5.0 m; retragerile se vor 
putea reduce pana la 1⁄4 din înălțime în baza unui PUD care va include desfășurări de fronturi și, 
în cazul în care sunt implicate funcțiuni protejate, și studiu de însorire; 

• retragerea față de limitele laterale vor fi de minim jumătate din înălțimea la cornișă, dar nu mai 
puțin de 3.5 m; In cazul locuințelor colective P+4 se vor respecta limitele laterale indicate pe 
planșa de reglementări;  

• retragerea față de limita posterioara va fi de minim jumătate din înălțimea la cornișă, dar nu 
mai puțin de 5.0 m; In cazul locuințelor colective P+4 se vor respecta limitele posterioare 
indicate pe planșa de reglementări;  

• clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor 
până la o distanță de maxim 20.0 m de la aliniament;  

• în cazul în care parcela se învecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având 
calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la 
limita laterală a parcelei și având pe fațada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul 
existent, iar față de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanță egală cu jumătate din 
înălțime, dar nu mai puțin de 3.50 m;  

• cuplarea la calcan se realizează între clădiri de aceeași categorie (se cuplează clădiri principale 
între ele și anexe între ele);  

• bisericile ortodoxe se vor retrage față de limitele laterale și posterioare cu minim 10.0 metri;  

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

CC2m:  

• Clădirile vor respecta între ele distanțe egale cu media înălțimii fronturilor opuse; 
• Distanța se poate reduce la jumătate, dar nu mai puțin de 6.0 metri numai în cazul în care 

fațadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie 
pentru alte activități ce necesită lumină naturală; 

Cc_r: 
• în cazul în care una dintre construcții are o funcțiune care necesită iluminare naturală distanța 

minimă între clădiri este de 6.0 metri;  
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ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI 

CC2m și Cc_r: 
• Parcela este construibilă numai dacă are asigurat cel puțin un acces carosabil de minim 4.00 m 

lățime, în mod direct, dintr-o circulație publică; pentru utilizări care nu implică accesul publicului 
este posibil ca accesul carosabil să se facă printr-un drept de trecere legal obținut prin una din 
proprietățile învecinate;  

• numărul acceselor se stabilește conform H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea 
Regulamentului General de Urbanism, anexa nr. 4;  

• în toate cazurile accesul de aprovizionare și accesul de serviciu vor fi separate de accesul 
publicului;  

• în cazul fronturilor continue la stradă, se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară 
printr-un pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor de stingere a 
incendiilor;  

• se pot realiza pasaje și curți comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai în 
timpul programului de funcționare precum și pentru accese de serviciu;  

• în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spațiile publice a persoanelor cu 
dizabilitati.  

ARTICOLUL 9 - STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 

CC2m și Cc_r: 
• Staționarea autovehiculelor necesare funcționării diferitelor activități se admite numai în 

interiorul parcelei, deci în afara circulațiilor publice;  
• în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate pentru 

vizitatori, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în 
cooperare ori concesionarea locurilor necesare într-un parcaj colectiv, aceste parcaje vor fi 
situate la o distanță de maxim 250 metri; locurile de parcare pentru personal și cele pentru 
locatari se vor asigura obligatoriu în incinta proprie;  

• se recomandă ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol să se facă în suprafețe 
dimensionate și dispuse astfel încât să permită ulterior, odată cu creșterea gradului de 
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate.  

• Se vor asigura locurile necesare staționării, parcajelor și garajelor în funcție de destinația și de 
capacitatea construcțiilor, în condițiile P132/1993 “Normativ pentru proiectarea parcajelor de 
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autoturisme în localități”, respectiv HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului 
“Asigurarea cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de 
parcare/garare din Municipiul Baia Mare” modificată prin HCL 523/2019. 

Pentru funcțiunile de locuire: 
‣ 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 40mp; 
‣ 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 80mp;  
‣ 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 80mp;  
‣ la numărul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru 

vizitatori;  
‣ pentru clădirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spațiu acoperit 

destinat depozitării bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicletă/apartament; 
Pentru funcțiunile de alimentație publică/cazare temporară (hoteluri, moteluri, 
pensiuni etc. ): 

‣ 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
‣ 2 locuri de parcare/garare pentru pentru autocare la o suprafață mai mare de 600 mp/

construcție; 
‣ La numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru 

angajați; 
Pentru funcțiunile de învățământ: 

‣ 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariați; 
‣ 2 locuri de parcare/garare pentru pentru autocare la o suprafață mai mare de 600 mp/

construcție; 
‣ La numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 60% pentru 

angajați; 
Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar bancare: 

‣ 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați;  
‣ La numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 40% pentru 

clienți;  
Pentru funcțiunile comerciale: 

‣ 1 loc de parcare/garare la 31-50 mp suprafață desfășurată a construcției pentru 
unități între 1000-2000 mp;  

‣ 1 loc de parcare/garare la 50-100 mp suprafață desfășurată a construcției pentru 
unități între 500-1000 mp; 
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‣ 1 loc de parcare/garare la 100 mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități 

mai mici de 500 mp;  

Pentru construcții ce înglobează spații cu diferite funcțiuni, pentru care există norme diferite de 
dimensionare a parcajelor, vor fi luate în considerare cele care prevăd un număr mai mare de locuri 
de parcare. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o stație de încărcare electrică. La toate funcțiunile 
prevăzute de alineatul 1, se va asigura o zonă de parcare-garare pentru biciclete și motociclete. 

În cazul abrogării HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului “Asigurarea cerințelor 
minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare” modificată prin HCL 523/2019, locurile de parcare/garare se vor asigura 
conform prezentului regulament.  

 
ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

CC2m:  
• Înălțimea maximă admisibilă la cornișă este de 18 metri (P+4), iar cota superioară a etajului 

retras nu va depăși 21,5 metri la atic (P+4-5R); 
• Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu 

respectarea condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările 
ulterioare; 

• Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu 
ferestre în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al 
construcției. (P118-99 Normativ de siguranță la foc a construcțiilor). În sensul prezentului 
regulament, pe terenurile în pantă, se consideră demisol nivelurile construite care respectă 
regula de mai sus pe cel puțin o latură a clădirii. 

Cc_r:  
• se recomandă D+P+4 pentru locuințe colective și D+P+2 pentru locuințe individuale, locașuri 

de cult si instituții;  
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• înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși distanța dintre aliniamente; pot fi 

adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcție de volumetria caracteristică străzii, cu 
condiția retragerii acestora în limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 m continuat cu tangenta 
sa la 45 grade;  

• în toate cazurile în care construcțiile au acoperiș cu pante de peste 45 grade se admite 
mansardarea;  

• dacă înălțimea clădirii depășește distanța dintre aliniamente, cladirea se poate retrage de la 
aliniament cu o distanță minimă egală cu plusul de înalțime al cladirii față de distanța între 
aliniamentele strazii, dar nu cu mai puțin de 4,0 m și cu condiția să nu rămână vizibile calcanele 
clădirilor învecinate; fac excepție de la aceasta regulă numai întoarcerile și racordările de 
înălțime ale clădirilor pe străzile laterale conform aliniatului anterior;  

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

CC2m: 
• Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice unei diversități de funcțiuni, dar cu 

condiția realizării unor ansambluri compoziționale care să țină seama de rolul social al centrelor 
de cartier, de necesitatea creării unei identități proprii fiecărui centru de cartier, de 
particularitățile sitului, de caracterul general al zonei și de arhitectura clădirilor din vecinătate 
cu care se află în relații de co-vizibilitate;  

• Aspectul clădirilor va exprima caracterul și reprezentativitatea funcțiunii și va răspunde 
exigențelor actuale ale arhitecturii europene de "coerență" și “eleganță”;  

• pentru suprafețele mari pline se vor alege culori în tonuri cât mai deschise, pastelate;  
• alegerea cromatică a fațadelor se va face ținând cont de clădirile învecinate care se supun 

reglementărilor din prezentul regulament;  
• pentru fațadele expuse luminii naturale intense se pot folosi culori saturate, prin elaborarea de 

studii de însorire (pentru construcțiile cu funcțiuni publice).  
• propunerea cromatică a fațadelor trebuie să fie corelată cu geometria și elementele fațadei;  
• Nuanțele de culori necontrastante se pot folosi pe clădirile aflate pe străzi înguste, iar 

accentele cromatice mai intense se pot folosi pe clădirile din spații mai largi. 
• Pentru construcțiile situate pe arterele principale (Bd. Republicii) se acceptă la propunerea 

cromatică a fațadelor doar tonuri și nuanțe de culori în gamele: alb, crem, ocru, gri-bej, olive, 
gri-bleu, conform următorului paletar*:  
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• Este permisă utilizarea și a altor culori saturate, însă doar pentru marcarea diverselor elemente 

constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatică (accente). Aceste culori 
saturate nu vor depăși 15% din suprafața fațadei.* : 

 
*Notă: 
Paleta de culori indică codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Imaginile au caracter informativ. Datorită faptului că există diferențe între imaginea în format analogic și imaginea digitală, se 
recomandă a se consulta un paletar de culori profesionist. 
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• Sunt permise placajele din piatră naturală sau din materiale compozite; 
• Pentru învelitori se vor folosi culorile în armonie cu cele alese pentru fațade;  
• Înainte de finisarea fațadei, constructorul are obligația realizării probei de culoare, care va fi 

confirmată de proiectant și beneficiar.  
• Delimitarea culorilor sau nuanțelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri 

în câmpul aceleiași fațade. 
• Tâmplăria exterioară se va executa din materiale de calitate superioară din lemn sau din PVC/

aluminiu/metal, în armonie cromatică cu nuanțele din fațadă și vor respecta proporțiile 
golurilor, împărțirea ferestrei cu șprosuri (baghete) și canate a modelului original.  

• Modul de finisare al fațadelor construcțiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei și 
reglementările prezentului regulament.  

• Este interzisă folosirea a mai mult de două culori ca bază/fundal la finisarea fațadelor.  
• Se interzice la finisarea fațadelor folosirea culorilor saturate, stridente.  
• Persoanele fizice sau juridice care dețin garaje în Municipiul Baia Mare în temeiul unui contract 

de concesiune/închiriere pe domeniul public sau privat, au obligația de a întreține construcția, 
prin realizarea finisajelor la fațadă în mod uniform astfel încât toate garajele să aibă aceeași 
formă și culoare, albă având codul de culoare NCS: S 1002-G (Natural Colour System, care este 
standardul internațional de culoare folosit în producerea vopselurilor) și porțile de acces la 
garaje să aiba culoarea gri, având codul de culoare NCS: S 2002-R50B, (Natural Colour System, 
care este standardul internațional de culoare folosit în producerea vopselurilor), în termenele 
prevăzute de lege. 

Cc_r: 
• Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice unei diversități de funcțiuni, dar cu 

condiția realizării unor ansambluri compoziționale care sa țină seama de rolul social al străzilor 
comerciale, de particularitățile sitului, de caracterul general al zonei și de arhitectura clădirilor 
din vecinătate cu care se află în relații de co-vizibilitate; aspectul clădirilor va exprima 
caracterul și reprezentativitatea funcțiunii și va răspunde exigențelor actuale ale arhitecturii 
europene de "coerență" și "eleganță";  

• este interzisă utilizarea culorilor stridente; finisajele exterioare vor avea culori pastelate și 
culori naturale ale materialelor;  

• se interzice utilizarea tablei de aluminiu strălucitoare pentru învelitori și a tablei zincate; 
• pentru firme, afișaj și mobilier urban se va asigura coerența pe arterele principale pe baza unor 

studii și avize suplimentare.  
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ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

CC2m și Cc_r:  
• Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice (apă-canal, electrice, gaze 

naturale);  
• vor fi prevăzuți hidranți care trebuie să deservească o zonă cu o rază de 200m,  
• se va asigura în mod special captarea și evacuarea rapidă a apelor meteorice prin sistematizare 

verticală la rețeaua publică de canalizare;  
• se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și se 

recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor rețelelor (electrice, telefonie, CATV etc);  

ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

CC2m:  
• Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 15% 

din suprafața fiecărei parcele. Minim două treimi din această suprafață (10% din suprafața 
parcelei) se vor realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 
metri care permite creștere arborilor înalți), iar restul de până la o treime din această 
suprafață (5% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale înierbate, 
jardiniere ș.a. Astfel gradul de ocupare al suprafețelor minerale nu va depăși 85%. Toate 
spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și management al apei și vor folosi, pe 
cât de mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din rețeaua de alimentare cu 
apă potabilă (ape meteorice, ș.a.); 

• Se recomandă ca locurile de parcare de la nivelul solului să se realizeze pe suport de dale 
înierbate, pentru a reduce suprafața mineralizată, considerând suprafață mineralizată 50%; 

• Se recomandă ca minim 75% din terasele neutilizabile și 10% din terasele utilizabile ale 
construcțiilor să fie amenajate ca spații verzi pentru ameliorarea microclimatului și a imaginii 
oferite între clădirile învecinate; 

• Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare și vor fi înconjurate cu 
un gard viu de 1,20 metri; 

• În zonele de versanți se recomandă plantarea cu specii de arbori și pomi fructiferi care prin 
forma rădăcinilor favorizează stabilizarea versanților 
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• Se recomandă utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la condițiile climatice 

similare Municipiului Baia Mare pentru a reduce costurile de întreținere. De asemenea, se 
recomandă amenajarea peisagistică utilizând specii de plante cu cicluri de înflorire 
succesive astfel încât  imaginea să fie verde o perioadă cât mai lungă din an. Se recomandă 
realizarea spațiilor verzi în regim compact pentru a facilita mentenanța și a nu crește 
costurile de întreținere; 

• Spațiile plantate trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al 
spațiilor și construcțiilor; 

Cc_r:  
• Spațiile verzi vor reprezenta, procentual din suprafața incintelor, minim:  

• 15% spații verzi cu rol decorativ pentru funcțiuni administrative și financiar - bancare; 
• 2-5% spații verzi cu rol decorativ pentru funcțiuni comerciale; 
• 10-20% spații verzi plantate pentru funcțiuni culturale și de cult; 
• 10-15 mp /bolnav pentru funcțiuni de sănătate; 
• 30% spații verzi plantate pentru amenajări sportive; 

• se vor identifica, proteja și păstra în timpul executării construcțiilor arborii importanți existenți 
având peste 4,0 m înălțime și diametrul tulpinii peste 15,00 cm; în cazul tăierii unui arbore se 
vor planta în schimb alți 5 arbori în perimetrul spațiilor plantate publice din apropiere;  

• spațiile libere vizibile din circulațiile publice vor fi tratate ca grădini de fațada; minim 40% din 
grădina de fațadă se va planta cu arbori;  

• spațiile neconstruite și neocupate de accese, trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate cu un 
arbore la fiecare 100 mp;  

• se recomandă ca minim 75% din terasele neutilizate și 10% din terasele utilizate ale 
construcțiilor să fie amenajate ca spații verzi pentru ameliorarea microclimatului și a imaginii 
oferite către clădirile învecinate;  
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ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

CC2m: 
• Nu este obligatorie împrejmuirea terenurilor; Sunt permise aliniamente verzi cu rol de 

delimitări vizuale constituite din arbori, arbuști și vegetație joasă; 
• În cazul în care se dorește împrejmuirea terenurilor, se vor respecta reglementările specifice 

UTR Cc_r; 
• Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulațiilor publice prin autorizarea de 

împrejmuiri din materiale durabile și de calitate, care se încadrează în tipul dominant la nivelul 
zonei după material, culoare, rezistență, transparență etc.; 

• Porțile de intrare vor fi retrase față de aliniament pentru a permite staționarea vehiculelor 
tehnice înainte de admiterea lor în incintă pentru a nu incomoda circulația pe drumurile publice;  

Cc_r: 
• se recomandă separarea spre stradă a terenurilor echipamentelor publice și bisericilor cu 

garduri vii sau cu garduri transparente ce vor avea înălțimea de maxim 2,20 m, cu un soclu 
opac de cca. 0,30 m și o parte transparentă dublată de gard viu; iar pentru alte funcțiuni cu 
garduri transparente de maxim 2,20 m incluzând un soclu opac de 0.30 m și o parte 
transparentă dublată eventual de gard viu;  

• Pentru limitele laterale și posterioare se recomandă garduri opace de maxim 2,20 m;  
• parcelele corespunzătoare locuințelor colective nu vor fi împrejmuite;  
• spațiile comerciale și alte servicii retrase de la aliniament se recomandă să fie lipsite de gard, și 

separate cu borduri sau cu garduri vii, iar zonele de retragere pot fi utilizate ca terase pentru 
restaurante, cafenele etc.  
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SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI  
(POT = mp AC /mp teren * 100)  

• CC2m:  
  POT maxim = 50%  
*Circulațiile interioare și platformele nu se vor lua în calculul POT. 
• Cc_r:  
  POT maxim = 80% pentru construcții P+3,4E 

   POT maxim = 40% pentru construcții P+2E 
*Circulațiile interioare și platformele nu se vor lua în calculul POT. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  
(CUT = mp ADC /mp teren)  

• CC2m: 
   CUT maxim = 2.2 mp. A.D.C./mp teren 

• Cc_r: 
   CUT maxim = 2.2 mp. A.D.C./mp teren pentru construcțiile P+4E 

   CUT maxim = 0.9 mp. A.D.C./mp teren pentru construcțiile P+2E 
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V - ZONA SPAȚIILOR PLANTATE 
Vp - subzona spațiilor verzi cu folosință publică: spații plantate, locuri de joacă, dog-park 

SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

• Spații plantate; 
• Alei; 
• Mobilier urban, amenajări pentru sport, joc și odihnă;  
• locuri de joacă pentru copii, țarcuri pentru animale de companie, skate-park, amenajări pentru 

petrecerea timpului în aer liber; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI 

• Pavilioane cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici, activități sportive; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

• Se interzic orice schimbări ale funcțiunilor spațiilor verzi și specializate; 
• Se interzice tăierea arborilor fără autorizația autorității locale abilitate; 

SECȚIUNEA II : CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

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

Nu este cazul. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT 

Nu este cazul. 
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

Nu este cazul. 

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

Nu este cazul.  

ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI 

• Se va asigura accesul direct dintr-o circulație publică;  

ARTICOLUL 9 - STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Nu este cazul. 

ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Nu este cazul. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Nu este cazul. 

ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ 

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. 

ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

• Se vor asigura plantații mixte, tip perdele de protecție, acolo unde normele o permit; în zona 
rețelelor aeriene se vor utiliza plantații cu talie joasă (gazon, plante ierboase, tufe, arbuști); în 
zona rețelelor subterane nu se vor utiliza plante cu rădăcini adânci, puternic ramificate; 
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• Se recomandă, din considerente ecologice și de economisire a cheltuielilor de întreținere de la 

buget, utilizarea speciilor locale adaptate condițiilor climatice și favorabile faunei antropofile 
specifice, cu excepția segmentelor decorative cu caracter special; 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

• fâșiile plantate nu vor fi îngrădite dar vor fi separate de trotuare fie prin parapet de 0,60 m 
înălțime, fie prin borduri în lungul cărora, pe o distanță de minim 0,50 metri terenul va fi 
coborât cu minim 0,10 metri sub nivelul părții superioare a bordurii pentru a împiedica 
scurgerea pământului pe trotuare. 

SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Nu este cazul. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Nu este cazul. 
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IV. UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ (UTR) 

Unități Teritoriale de Referință propuse

POT CUT RH max H max

Zona centrelor de cartier

CC2m - Subzona centrelor și subcentrelor noilor 
cartiere și a cartierelor în curs de constituire

50%
2,2 mp ADC/mp 
teren

P+4E-5R 21,5 m

Cc_r - Subzona centrelor de cartier - zone cu 
concentrare de servicii de interes general cu raza 
medie de deservire (conform PUZ ”ZONA DE LOCUINȚE 
COLECTIVE D+P+4+E retras” aprobat cu H.C.L. 
432/2012)

40%
2,2 mp ADC/mp 
teren

D+P+2E 9 m

80%
0,9 mp ADC/mp 
teren

D+P+4E 20 m

Zona de locuire

L3m - Subzona locuințelor individuale și colective mici 
cu maxim P+3 niveluri în regim de construire înșiruit, 
cuplat sau izolat

35%
1,1 mp ADC/mp 

teren
P+2 - locuire 
individuală

8 m

50%
1,5 mp ADC/mp 

teren
P+3 - locuire 

colectivă
15 m

Ljm - Subzona locuințelor individuale și colective mici 
cu maxim P+2 niveluri, se vor respecta prevederile PUG 
în vigoare pentru zona aferentă acestui  UTR (conform 
PUZ ”ZONA DE LOCUINȚE COLECTIVE D+P+4+E retras” 
aprobat cu H.C.L. 432/2012)

35%

0,6 mp ADC/mp 
teren

P+1

10 m
0,9 mp ADC/mp 

teren
P+2

Zona spațiilor verzi

Vp - Subzona spațiilor verzi cu folosință publică: spații 
plantate, locuri de joacă, dog-park  
(conform PUZ ”ZONA DE LOCUINȚE COLECTIVE 
D+P+4+E retras” aprobat cu H.C.L. 432/2012)

-% - - - m

Șef proiect, Întocmit,

urb. Mihaela Pușnava urb. Anda Stăncescu
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Distribuție Energie Electrică Romania – Sucursala Baia Mare
Str. Victoriei, Nr. 64, 430142, Baia Mare, Jud. MaramuresDistribuție Energie

Electrică Romania Tel: +40262 205702 C.I.F. DEER/C.U.I. Suc. RO 14476722 / 14527362

Fax: +40262 205704 R.C. DEER/Suc. J12/352/2002 / J24/141/2002

           

                                           
Sucursala Baia Mare

office.maramures@distributie-
energie.ro 

www.distributie-energie.ro

Către  OBERHAUSER INVEST SRL,

Referitor la cererea de aviz de amplasament, înregistrată cu nr. 6030210302233 / 11.03.2021 pentru 
obiectivul: ELABORARE PUZ - MODIFICARE UTR
de la adresa: BAIA MARE, sat -, strada MARASESTI, nr. fn, bloc -, etaj -, apartament -, cod postal 430382, numar 

cadastral 113878,125661, judeţul MARAMURES.

În urma analizării documentaţiei depuse suntem de acord cu realizarea obiectivului pe amplasamentul 
propus şi se emite: 

AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL Nr. 6030210302233 / 02.04.2021

cu urmatoarele precizări:

1. Obiectivul nu este amplasat în zona de siguranță a rețelelor electrice de distribuție publică şi se 
încadrează în distanțele normate faţă de acestea. 

2. În zonă Exista reţea electrică de distribuţie de Medie tensiune|Joasa tensiune -.

3.  Avizul de amplasament nu constituie aviz tehnic de racordare. Pentru obţinerea acestuia, în vederea 
racordării la reţeaua electrică de distribuţie a obiectivului sau creşterea puterii aprobate pentru acest 
obiectiv trebuie să solicitați la OD (operatorul de distribuție) avizul tehnic de racordare.

Prin cererea de aviz de amplasament ați solicitat racordarea obiectivului la rețeaua electrică de  
distribuție publică pentru o putere maxim simultan absorbită de - kW.

4.  Valabilitatea avizului de amplasament este până la 09.12.2021, cu posibilitatea prelungirii cu 
durata de prelungire a valabilității Certificatului de urbanism, respectiv a Autorizaţiei de construire, cu 
condiţia de a nu se schimba elementele care au stat la baza emiterii lui.

5. Prezentul aviz de amplasament este valabil numai pentru amplasamentul obiectivului, conform 
planului nr. 00 şi a Certificatului de urbanism nr. 1557 / 09.12.2020

6. Tariful de emitere a avizului de amplasament, în valoare de 95.00 lei, fara TVA.

7. Instalaţiile de distribuţie aparţinând operatorului de distribuție au fost trasate orientativ pe planul de 
situaţie anexat.

8. În cazul in care exista in zonă Nu exista  instalatii electrice ce nu aparţin operatorului de distribuție 
(sucursala BAIA MARE) este necesar sa vă adresaţi deţinătorilor acestor instalatii (Transelectrica, 
Hidroelectrica, Termoelectrica, alţi deţinători) - în vederea obţinerii avizelor de amplasament.

9. Săpăturile în zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenţă tehnică din partea 

operatorului de distribuție.

10. Executarea lucrărilor în apropierea instalatiilor operatorului de distribuție se va face cu respectarea 
strictă a condiţiilor din prezentul aviz, precum şi a normelor tehnice de protecţia muncii specifice. 
Beneficiarul lucrării, respectiv executantul, sunt răspunzători şi vor suporta consecinţele, financiare 
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sau de alta natură, ale eventualelor deteriorări ale instalaţiilor şi/sau prejudicii aduse utilizatorilor 
acestora ca urmare a nerespectării regulilor menţionate.

11. Alte precizări în funcţie de specificul obiectivului şi amplasamentul respectiv:
Planul urbanistic zonal a fost avizat in sedinta CTE a Sucursalei Baia Mare. cu nr. 32884/18.03.2021.
In zona studiata exista posturi de transformare. Pentru posturile de transformare, zonele de protecţie şi de 
siguranţă sunt cele stabilite conform Ordin ANRE nr 239_2019 - NORMA TEHNICA PRIVIND DELIMITAREA 
ZONELOR DE PROTECŢIE ŞI DE SIGURANŢĂ AFERENTE CAPACITĂŢILOR ENERGETICE(art. 20).
Avizul de amplasament este valabil doar pentru faza de P.U.Z. Pentru urmatoarele faze de proiectare se vor 
solicita avizele de amplasament aferente.

Director Sucursala BAIA MARE Sef S.A.R. BAIA MARE Intocmit
Ing. Guran Mircea Romulus Ing. Traian Ilut Sorel Busecan   
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

63065
26
11

2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară MARAMURES
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Baia Mare

Carte Funciară Nr. 125661 Baia Mare

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia Mare, Jud. Maramures, intravilan
Nr.
Crt

Nr. cadastral
Nr. topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 125661 2.831 Teren neimprejmuit;

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

43747 / 27/08/2020
Act Notarial  nr. Contract de schimb imobiliar autentificat sub nr. 328, din 26/08/2020 emis de Notar Public
Niculescu Tagarlas Petrina Consuela;
B3 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEcu  titlu  de  drept  schimb,  dobandit

prin  Conventie,  cota  actuala  1/3
A1

1) SC RENTAS LOCO SRL, CIF:35750749

B4 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEcu  titlu  de  drept  schimb,  dobandit
prin  Conventie,  cota  actuala  1/3

A1

1) SC OBERHAUSER INVEST SRL, CIF:31589810

B5 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEcu  titlu  de  drept  schimb,  dobandit
prin  Conventie,  cota  actuala  1/3

A1

1) SC ECO ANTNIC SRL, CIF:27990821
C. Partea III. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 125661 Comuna/Oraş/Municipiu: Baia Mare
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

125661 2.831
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 curti
constructii

DA 2.831 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 15.785
2 3 26.15
3 4 4.199
4 5 3.785
5 6 4.227
6 7 2.568
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Carte Funciară Nr. 125661 Comuna/Oraş/Municipiu: Baia Mare

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 8 12.76
8 9 2.582
9 10 71.587

10 11 47.425
11 12 52.261
12 1 29.0

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
26/11/2020,  18:05
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Către, 

PRIMĂRIA  MUNICIPIULUI  BAIA MARE 

Serviciul Dezvoltare Urbană 

Subsemnatul…………………………………………………………………………... 

 C.U.I. 31589810 cu (sediul)domiciliul în judeţul...Maramureș....localitatea.....Baia Mare....... 

pe strada.......Dealul Florilor.........nr. ...14B...bl. .....-......ap. .........-............., 
în conformitate cu prevederile Legii 350/2001(actualizată) privind amenajarea teritoriului şi 

urbanismul şi a Ordinului MDRT 2701/2010, pentru aprobarea Metodologiei de informare şi 

consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor 

de urbanism, solicit demararea procedurii de consultare a populaţiei conform  Regulamentului 

Local aprobat prin HCL 168/2011 în vederea elaborării documentaţiei 

 de urbanism.....Plan Urbanistic Zonal reglementare zonă locuire colectivă și funcțiuni 

complementare în arealul delimitat de bd. Republicii, Str. Păltinișului, Str. Mărășești și Str. Muncii 

având destinaţia.....locuire colectivă și funcțiuni complementare........................

amplasată în judeţul...Maramureș..localitatea.....Baia Mare....pe strada....areal delimitat de bd. Republicii,..

Str. Păltinișului, Str. Mărășești și Str. Muncii........

Data  Semnătura 

......21.04.2021......  ....................................... 

Taxă consultare PUZ – 400 ron 
Taxă consultare PUD – 200 ron 

Oberhauser Invest SRL
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