
 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM BAIA MARE 

VOLUMUL I  

MEMORIU JUSTIFICATIV 

Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal STADION ATLETISM BAIA MARE, Municipiul Baia Mare, 

Jude�ul Maramure� 

Amplasamentul: Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� 

Ini�iatorul documenta�iei de urbanism: Municipiul Baia Mare 

Nr contract: 52565/17.12.2021 

Elaboratorul documenta�iei de urbanism: AGORAPOLIS SRL 

�ef de proiect: master urbanist MIHAELA PU�NAVA 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

Memoriu Justificativ FAZA - PUZ - 2023                                               /  1 63

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

O. CONTEXT  3

0.0. Date beneficiar  3
0.1. Necesitatea elabor�rii Planului Urbanistic Zonal  3
0.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal  4
0.3. Surse documentare  6

1.  DATE GENERALE  7

1.1.  Denumirea proiectului/ obiectivului de investi�ii  7
1.2. Amplasamentul  7
1.3. Beneficiarul investi�iei  7
1.4. Elaboratorul studiului de urbanism  7
1.5.  Suprafa�a estimat� a terenului  7
1.6.  Situa�ia juridic� privind proprietatea asupra terenului care urmeaz� a fi ocupat – definitiv �i/sau temporar - de obiectivul de 
investi�ii  7

2. DATE PRIVIND SITUA�IA EXISTENT�  9

2.1. Încadrare în localitate  9
2.2. Evolu�ia zonei  9
2.3. Elemente ale cadrului natural  11
2.4. Circula�ia  12
2.5. Ocuparea terenurilor  17
2.6. Echipare edilitar�  22
2.7. Probleme de mediu  22
2.8. Disfunc�ionalit��i situa�ia existent� - Sintez�  29

3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTIC�  33

3.0. Descrierea interven�iilor propuse  33
3.1. Studii de fundamentare  34
3.2. Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General  52
3.3. Valorificarea cadrului natural  53
3.4. Modernizarea circula�iei  54
3.5. Zonificare func�ional� - reglement�ri, bilan� teritorial, indici urbanistici  56
3.6. Dezvoltarea echip�rii edilitare  60
3.7. Protec�ia mediului  60
3.8. Regim juridic �i obiective de utilitate public�  61
3.9. Modul de integrare a investi�iei/opera�iunii propuse în zon�.  62
3.10. Prezentarea consecin�elor economice �i sociale la nivelul UAT Municipiul Baia Mare  62
3.11. Costuri aferente investi�iei (private, publice la nivel de APL) 63

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

Memoriu Justificativ FAZA - PUZ - 2023                                               /  2 63

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

O. CONTEXT 

0.0. Date beneficiar 

Nume: MUNICPIUL BAIA MARE 

Sediu: str. Gheorghe �incai nr. 37, Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� 

0.1. Necesitatea elabor�rii Planului Urbanistic Zonal 

Zona de studiu ocup� o suprafa�� de 350376 mp în centrul nou al Municipiului Baia Mare, fiind delimitat� 

la N de bd. Traian/str. Hortensiei, la E de bd. Unirii, aleea Serelor, Parcul Central �i Direc�ia Jude�ean� de 

Informa�ii, la S de str. Vasile Alecsandri �i primul front construit la bd. Republicii �i la V de strada 

Transilvaniei.  

 

Sursa: prelucrare proprie 

PUG-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hot�rârea Consiliului Local nr. 349/1999, a c�rui 

valabilitate a fost prelungit� prin HCL nr. 375/2014, nr. 605/2015 �i nr. 637/2018 încadreaz� 

terenurile din zona de studiu în urm�toarele unit��i teritoriale de referin��: 
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CA1 - subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente 

înalte               

            POT maxim = 80% 

            CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren pentru P+4 (nr. maxim de niveluri = 5) 

            CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren pentru P+5 �i peste (peste 6 niveluri) 

CM2 - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+5                  

         POT maxim = 85% cu excep�ia func�iunilor publice; pentru func�iunile publice se vor respecta 

normele specifice sau tema beneficiarului 

            CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu excep�ia func�iunilor publice; pentru func�iunile publice se 

vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului 

L5 - subzona locuin�elor colective medii �i înalte cu P+3 - P+10 niveluri, situate în ansambluri pre-

ponderent reziden�iale 

         POT maxim P+4,8 = 20% 

         POT maxim P+3,4 = 30% 

         CUT maxim P+4,8 = 1,0 mp ADC/mp teren 

         CUT maxim P+3,4 = 0,8 mp ADC/mp teren 

V3b - complexe �i baze sportive 

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii 

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii 

Având în vedere faptul c� prin P.U.G. Baia Mare este impus� elaborarea de documenta�ii de urbanism  

de tipul P.U.Z. pentru toate terenurile încadrate în CA1 �i, de asemenea, este necesar� o corelare a 

reglement�rilor urbanistice în raport cu legisla�ia actual�, se elaboreaz� prezentul P.U.Z. 

0.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal 

Conform con�inutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cât �i în sensul 

legisla�iei în vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezint� o faz� de investi�ie, ci o faz� 

premerg�toare realiz�rii investi�iilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specific� detaliat� pentru o 

zon� dintr-o localitate urban� sau rural� �i asigur� corelarea dezvolt�rii urbanistice a zonei cu 

prevederile Planului Urbanistic General al localit��ii din care face parte �i cu actele normative în vigoare.  

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, ac�iunile, priorit��ile, reglement�rile de urbanism - permisiuni �i 

restric�ii - necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor �i conformarea construc�iilor din zona studiat� pe 

baza analizei critice a situa�iei existente, a prevederilor din P.U.G., dar �i ale documenta�iilor de urbanism 
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realizate în zon� (în vigoare, dar care nu �i-au produs efectele), a concluziilor studiilor de fundamentare �i 

a opiniilor ini�iatorilor.  

În con�inutul Planului Urbanistic Zonal se trateaz� urm�toarele categorii generale de probleme: 

- organizarea re�elei stradale; 

- zonificarea func�ional� a terenurilor; 

- organizarea urbanistic-arhitectural� în func�ie de caracteristicile structurii urbane; 

- indici �i indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de în�l�ime, POT, CUT etc.); 

- dezvoltarea infrastructurii edilitare; 

- statutul juridic �i circula�ia terenurilor; 

- delimitarea �i protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebit� (dac� exist�); 

- m�suri de delimitare pân� la eliminare a efectelor unor riscuri naturale �i antropice (dac� exist�); 

- men�ionarea obiectivelor de utilitate public�; 

- m�suri de protec�ie a mediului, ca rezultat al programelor specifice; 

- reglement�ri specifice detaliate - permisiuni �i restrici�ii, incluse în Regulamentul Local de Urbanism. 

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are urm�toarele obiective: 
- Reglementarea zonei S�lii Sporturilor, a Bazinului de Înot, a Stadionului de atletism, a terenului de 

rugbi, pentru a favoriza practicarea sportului de mas�; 

      -    corelarea cu documenta�iile aprobate �i în curs de elaborare din zon�; 
- stabilirea indicatorilor urbanistici, a regimului de în�l�ime �i a retragerilor fa�� de limitele de propri-

etate, în func�ie de caracteristicile specifice fondului construit existent pentru zona bd. Unirii, bd. 

Republicii, str�zii Oituz care s� conduc� la asigurarea protej�rii �i dezvolt�rii durabile a zonei; 

- stabilirea condi�iilor de realizare a accesurilor carosabile �I pietonale; 

- organizarea sistemului de circula�ie carosabil� �i pietonal�, cât �i a sistemului de parcaje în zona de 

studiu; 

- regabaritarea sistemului de circula�ii pentru a favoriza mobilitatea urban� durabil�, cu imple-

mentarea sistemului de piste velo pe arterele relevante (Traian, Republicii, Unirii), conectat la sis-

temul municipal, favorizarea deplas�rilor pietonale în teritoriu; 

- cre�terea calit��ii spa�iului public aferent circula�iilor prin eliminarea bateriilor de garaje existente 

pe str. Rachetei �i reorganizarea terenurilor în vederea amenaj�rii de parc�ri publice, spa�ii de 

joac�, spa�ii verzi ceea ce conduce la reabilitarea mediului de via��; 

- asigurarea echip�rii edilitare corespunz�toare; 

- asigurarea condi�iilor de parcare conform necesit��ilor zonei raportate la locuin�ele colective, la 

echipamentele publice �i zonelor publice; 

- constituirea unor subzone func�ionale pentru spa�ii verzi publice în proximitatea dot�rile publice. 
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0.3. Surse documentare 

Analiza urbanistic� a luat în considerare situa�ia actual� din teren, proiectele urbanistice aprobate sau în 

curs de elaborare �i actele legislative cu inciden�� asupra circula�iilor �i a spa�iilor verzi din Municipiul 

Baia Mare: 

• P.U.G.-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hot�rârea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare 

nr. 349/1999, a c�rui valabilitate a fost prelungit� prin HCL nr. 375/2014, 605/2015; 

• HCL 104/2019 privind actualizarea regulamentului “Asigurarea cerin�elor minime cu privire la 

autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare”, 

modificat� cu HCL 523/2019; 

• HCL nr. 374/2015 privind aprobarea ”Regulamentului Local de Arhitectur� �i Estetic� Urban�, 

privind modul de conformare arhitectural, cromatic �i estetic al fa�adelor construc�iilor situate în 

Municipiul Baia Mare” 

• Planul Urbanistic Zonal birouri �i spa�ii de locuit 3S+P+8, aprobat cu H.C.L. nr. 532/2007; 

• Planul Urbanistic Zonal bloc de locuin�e D+P+8-10 aprobat prin H.C.L. nr. 296/2009; 

• Planul Urbanistic Zonal cartier Pintea Viteazul, aprobat cu H.C.L. nr.268/2009; 

• Planul Urbanistic Zonal Etapa 1: Imobil Multifunc�ional 2S+P+8E, aprobat cu H.C.L. 493/2015; 

• Studiu de fezabilitate Cre�terea mobilit��ii urbane durabile prin modernizarea �i crearea benzilor 

dedicate transportului în comun în Municipiul Baia Mare. 
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1.  DATE GENERALE 

1.1.  Denumirea proiectului/ obiectivului de investi�ii 

Plan Urbanistic Zonal Stadion Atletism Baia Mare, Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� 

1.2. Amplasamentul 

Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure�, zona cuprins� între bd. Traian, bd. Unirii, str. Hortensiei,  str. 

Serelor, Parcul Central, Direc�ia Jude�ean� de Informa�ii, str. Vasile Alecsandri �i str. Transilvaniei 

1.3. Beneficiarul investi�iei 

Municipiul Baia Mare 

1.4. Elaboratorul studiului de urbanism 

Agorapolis SRL - �ef proiect master urbanist Mihaela Pu�nava 

1.5.  Suprafa�a estimat� a terenului 

Zona de studiu aferent� PUZ ocup� o suprafa�� de 350376 mp în centrul nou al Municipiului Baia Mare, 

fiind delimitat� la N de bd. Traian/str. Hortensiei, la E de Bd. Unirii �i primul front construit la acest 

bulevard, la S de str. Vasile Alecsandri �i primul front construit la bd. Republicii �i la V de strada 

Transilvaniei. 

1.6.  Situa�ia juridic� privind proprietatea asupra terenului care urmeaz� a fi ocupat – definitiv �i/sau 

temporar - de obiectivul de investi�ii 

Situa�ia existent� red� aproximativ 80 imobile intabulate în baza de date Eterra, ocupate de construc�ii 
cu func�iunea de locuire, echipamente publice, s�n�tate, comer�, birouri, respectiv o parte f�r� 

construc�ii, în prezent ocupate de vegeta�ie spontan�. 

Situa�ia imobilelor f�r� actualizare cadastral� red� un num�r de 10 imobile de locuin�e colective în baza 

de date Eterra. Terenurile intabulate, conform extraselor de carte funciar� actualizate, au fie categoria de 

folosin�� cur�i construc�ii, fie fânea��, aflate în proprietatea privat� a persoanelor fizice sau juridice, fie 

sunt aflate în domeniu privat administrat de municipiul Baia Mare sau domeniul public al statului. 
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Extras din Baza de date spa�ial� a Imobilelor. Sursa: Geoportal A.N.C.P.I. 
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2. DATE PRIVIND SITUA�IA EXISTENT� 

2.1. Încadrare în localitate 

Zona studiat� pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal este localizat� în partea central-sudic� a 

Municipiului Baia Mare, în apropierea Parcului Central. 

Zona este una caracterizat� de diversitate func�ional� printre care: func�iuni mixte, administrativ, 

comer�, servicii, locuire colectiv�. 

Documenta�ia P.U.Z. se învecineaz�, dup� cum urmeaz�: 
- la nord cu bd. Traian - domeniu public; 
- la est cu bd. Unirii, str. Hortensiei, str. Serelor, respectiv Parcul Central �i Direc�ia 

Jude�ean� de Informa�ii; 
- la sud cu str. Vasile Alecsandri; 
- la vest cu str. Transilvaniei. 

2.2. Evolu�ia zonei 

Cele dou� artere importante din zona de studiu, Bd. Traian ce traverseaz� municipiul Baia Mare pe axa E-

V, de la gar� pân� la intersec�ia cu bd. Unirii, �i bd. Unirii ce traverseaz� municipiul Baia Mare pe axa N-S, 

au generat în special în ultimele dou� decenii, o serie de dezvolt�ri comerciale/mixte de-a lungul acesto-

ra.  

Pe frontul estic �i vestic al bd. Unirii sunt amplasate echipamente de interes public, servicii, comer� �i 

culte, respectiv echipamente cu caracter sportiv (Stadionul de atletism, terenul de Rugbi), iar pe frontul 

sudic al bd. Traian sunt amplasate construc�ii reziden�iale, servicii �i comer�. 

Zona Centrului nou a fost constituit� în epoca socialist�, între anii 1960 �i finele anilor 1980, de-a lungul 

arterei Bd. Unirii, printre singurele care �i-au p�strat numele �i în epoca contemporan�. Trasat� perpen-

dicular pe malurile râului S�sar/masivul colinar, bd. Unirii, ca arter� nou�, de mari dimensiuni, a deschis 

dezvoltarea ora�ului c�tre S. Bd Unirii a reprezentat axa structurant� a noului Centru Civic, primind pe 

fronturile sale dot�ri publice reprezentative precum Magazinul Maramure�ul, Hotelul Mara, Sala Spor-

turilor, Casa de Cultur� a Tineretului, Bazinul de Înot, Palatul Telefoanelor. 

Sala Sporturilor �i Bazinul de Înot au fost începute în 1975, odat� cu Proiectul zonei Centrului Nou, când 

au fost construite imobilele destinate locuirii colective de pe strada Progresului �i Bd Unirii. S-a hot�rât 

realizarea unor spa�ii verzi de mari dimensiuni (f�r� îns�, a avea o abordare peisager� reprezentativ�) 

dinspre Parcul Mara c�tre Sala Sporturilor, finalizându-se cu terenurile de rugby, atletism �i fotbal. Astfel, 

se poate remarca faptul c� zona de dot�ri sportive a ora�ului (pe latura vestic� a Bd Unirii) a fost conec-

tat� la nivel de traseu pietonal verde printr-un sistem de spa�ii verzi publice de-a lungul bulevardului. 
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Totodat�, municipiul Baia Mare a realizat Parcul Public Central, conectând zona verde de la bd. Unirii 

c�tre bd. Vasile Alecsandri.  

Casa Tineretului (numele ini�ial - Casa de Cultur� a Tineretului) a fost ultima cl�dire ridicat� înainte de 

1989 pe Bd. Unirii - având ca utilitate desf��urarea de evenimente culturale destinate tinerilor. Catedrala 

Ortodox� Episcopal� ”Sfânta Treime” a fost construit� începând cu anii 1990, iar cota final� a acesteia a 

fost atins� în 2016 la o cot� final� de 96 m. Frontul vestic al Bd. Unirii (la S de str. Oituz) a fost constituit, 

în majoritate ulterior anilor 1990 - cl�direa P+9 a Oficiului Registrului Comer�ului, cl�direa P+3 a Centru-

lui de Afaceri (Revolution Residence), locuin�ele sociale edificate de Episcopie (în prezent, înc� nefinal-

izate). Majoritatea frontului nordic al Bd. Republicii (în S zonei de studiu) este compus din locuin�e colec-

tive P+4 �i P+8 realizate înainte de anul 1990, cu excep�ia unui imobil P+5 edificat recent. Cele dou� 

col�uri vestice ale intersec�iei Republicii cu Unirii sunt ocupate de servicii cu regim de în�l�ime reduse - 

dou� sta�ii de alimentare cu carburant �i o func�iune de alimenta�ie public�/servicii de cazare. 

 

Evolu�ia zonei;  sursa: prelucrare autor - 2012-2017-2020 
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Între anii 2012 �i 2020, zona nu a cunoscut interven�ii majore, fiind edificat doar imobilul de locuin�e 

colective P+8 ce g�zduie�te la parter servicii, localizat pe bd. Unirii, precum �i construc�iile din sudul 

terenului de rugbi �i realizarea parc�rii aferente acestora. Frontul de locuin�e colective c�tre bd. Republicii 

a fost completat de imobilul de P+5E cu func�iunea de locuire. În imediata proximitate a acestui imobil se 

afl� în curs de edificare imobilul de locuin�e colective P+4E+6Er+7Er+8Er.  

2.3. Elemente ale cadrului natural 

În zona de studiu care a generat PUZ, spa�iile verzi amenajate pentru loisir nu sunt amenajate pentru a 

acoperi nevoile popula�iei. Tipurile de spa�ii verzi prezente în zon� sunt: spa�ii verzi aferente locuin�elor 

colective, spa�ii verzi aferente dot�rilor publice, fâ�ii plantate adiacente arterelor de circula�ie, spa�ii verzi 

neamenajate, acoperite cu vegeta�ie spontan�, terenuri de sport. 

Luând în considerare strict spa�iile verzi existente în zona de studiu, se remarc� faptul c� acestea nu 

deservesc popula�ia rezident�. Lipsa spa�iilor verzi de gr�din� urban� �i a terenurilor destinate locurilor 

de joac� genereaz� disfunc�ii atât din punctul de vedere al activit��ilor, cât �i al design-ului urban, având 

în vedere importan�a zonei redat� de prezen�a stadionului de atletism, precum �i a concentr�rii de 

echipamente publice. De asemenea, existen�a numeroaselor spa�ii virane neamenajate, creeaz� o 

imagine negativ�. 

Conform Hot�rârii nr. 237/ 2018 privind aprobarea Sistemului informatic de gestiune a Registrului 

Spa�iilor Verzi pentru Municipiul Baia Mare, în zona de studiu au fost identificate urm�toarele spa�ii verzi: 

- Parc Unirii - Hortensiei - suprafa�a 10415 mp; 

- Parc Bazinul Olimpic de Înot - suprafa�� 8841 mp; 

- Parcul Mara - suprafa�� 23712 mp; 

- Spa�iu verde BCR - suprafa�� 4243 mp; 

- Aliniamente stradale �i sensuri giratorii Baia Mare - Bdul Republicii; 

- Aliniamente stradale �i sensuri giratorii Baia Mare - Str. Rachetei. 

Regimul climatic temperat-continental caracteristic jude�ului Maramure� este influen�at de pozi�ia ge-

ografic�, ora�ul situându-se la poalele mun�ilor. Zona Municipiului Baia Mare beneficiaz� de unele carac-

teristici specifice, datorit� prezen�ei lan�ului carpatic ce îndepline�te rolul de paravan, împiedicând fluxu-

rile de curen�i reci dinspre nord-est. Totodat�, depresiunea are un climat cu influen�e mediteraneene, cu 

ierni �i veri blânde, f�r� viscole �i un echilibru atmosferic favorabil. Temperatura aerului atinge cota me-

die anual� de 9,6 °C. Media lunii ianuarie înregistrat� este de -2.4°C, iar a lunii iunie de 19,9°C. Precipi-

ta�iile atmosferice sunt în general constante, înregistrând o medie anual� de 976 mm. Circula�ia aerului 

nu prezint� caracteristici deosebite. 
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2.4. Circula�ia 

Accesul c�tre Stadionul de Atletism care a generat P.U.Z. se face prin strada Transilvaniei, care este o 

strad� de categoria 3 cu o band� pe sens �i un gabarit de 7 metri parte carosabil�. Tipurile de str�zi care 

tranziteaz� zona sunt de categoria II, III  (Figura 1),  stadionul de atletism fiind m�rginit de str�zi de 

categoria III �i IV.    

Gabaritul redus al str�zilor ce delimiteaz� arealul destinat activit��ilor sportive, precum �i parc�rile 

neregulamentare de-a lungul acestora �i traficul îngreunat la orele de vârf în special pe strada 

Transilvaniei  genereaz� disfunc�ii din punct de vedere al accesibilit��ii. 

 

Localizarea circula�iilor din zona care a generat PUZ - surs�: prelucrare autor 

Strada Oituz este o arter� de categoria III cu o band� pe un sens, pe tronsonul Bd. Unirii - Str. 

Transilvaniei, cu trotuare de l��imea de 1,00 m, pe trotuarul stâng, separat de circula�ia carosabil� cu 

spa�iu verde de 1,50 m. Pe trotuarul drept nu este amenajat trotuar, respectiv nici spa�iu verde.   
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surs�: prelucrare autor 

Strada Transilvaniei este o strad� de categoria III cu o band� pe un sens pe tronsonul Bd. Traian - Str. 

Oituz, cu trotuare cu l��imea de 1,00 m. Pe trotuarul stâng circula�ia pietonal� este desp�r�it� de 

circula�ia carosabil� printr-un spa�iu verde de 1,50 m. Profilul str�zii variaz� pe toat� lungimea 

tronsonului analizat, existând por�iuni pe latura estic� f�r� circula�ii pietonale. 

 

surs�: prelucrare autor 

În interiorul �esutului este localizat� strada Rachetei, strad� cu o singur� band� de circula�ie pe sens 

având l��imea de 6,80 m, cu trotuar pe ambele p�r�i de 1,70 m, desp�r�ite de partea carosabil� cu un 

spa�iu verde de 1,50 m.  
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surs�: prelucrare autor 

Din punct de vedere al calit��ii structurii carosabile, str�zile de categoria III asfaltate respectiv strada Ra-

chetei, precum �i aleile din zona de locuin�e colective de la nord de stadionul de atletism sunt într-o stare 

degradat�. 
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Din punct de vedere al bulevardelor se observ� c� acestea au un gabarit mai mare variind între 18,19 �i 

14 m. De asemenea, se observ� c� acestea beneficiaz� de spa�ii verzi mai ample. Pe niciun tronson nu 

sunt îns� prezente piste de biciclete. 

Sta�ionarea autovehiculelor se realizeaz� preponderent în parc�rile în spic amenajate de-a lungul str�zi-

lor de deservire local� (569 locuri) �i garajele (145) din zonele de locuire colectiv�, respectiv din zonele 

aferente dot�rilor publice. Au fost identificate �i zone în care locatarii parcheaz� autoturismele pe tro-

tuare sau terenul liber adiacent circula�iilor carosabile, în locuri nemarcate. Se poate observa c� baterii-

le de garaje atât de pe strada Rachetei, precum �i cele din zona locuin�elor colective constituie o ima-

gine nefavorabil�.  

Parc�rile sunt insuficiente pentru întreaga zon� de studiu, motiv pentru care, s-au identificat o serie de 

ma�ini parcate neregulamentar pe terenuri virane de exemplu la intrarea în stadionul de atletism de pe 

strada Transilvaniei se practic� parcarea spontan� de autovehicule sau în alveole de spa�ii verzi cum sunt 

cele de pe strada Transilvaniei. 

În ceea ce prive�te reglementarea circula�iei, în prezent au fost identificate urm�toarele marcaje rutiere: 
o "Obligatoriu la dreapta" - fig D3; 
o "Cedeaza trecerea” - fig B1 
o “Parcare" - fig G35; 

Din punct de vedere al circula�iilor pietonale, se observ� c� atât zona destinat� activit��ilor sportive, cât 

�i arterele majore ce delimiteaz� zona de studiu nu sunt configurate astfel încât s� invite pietonii sau bi-

cicli�tii, fiind favorizate circula�iile auto. 

Zona de studiu este bine conectat� cu celelalte zone ale Municipiului Baia Mare prin 3 linii de autobuz: 

• 8 Dispecerat Gara - Dorna - Gara CFR - URSUS - Sanitas - Piata Revolutiei - Piata Izvoare (str. Closca) - 

Horea - Pompieri - IMMUM - Flotatia Baia Sprie - are punctul de origine în partea de nord-est (sta�ia 

Flota�ia Baia Sprie) a municipiului, trece limitrof zonei centrale �i traverseaz� bulevardele principale 

(Traian, Unirii, Strada 22 Decembrie, Strada Horea) pentru a deservi ulterior zona G�rii. Pe teritoriul 

zonei de studiu acesta traverseaz� Bulevardul Traian. 

• 40  TUR - URBIS - IMMUM - Phoenix - Piata Izvoare (V.Alecsandri) - E.Racovita - Pasunii - Epsilon - 

Kaufland II - Sala Sporturilor - URSUS - Gara CFR - Semiluna - Meda - Unic - Infinity - METRO  - 

RETUR METRO - Infinity - Vivo - Meda - Semiluna - Gara CFR - URSUS - Sala Sporturilor - Kaufland II - 

Epsilon - Pasunii - Plugarilor - Piata Izvoare (Eminescu) - Phoenix -IMMUM - URBIS realizeaz� o 

leg�tur� pe orizontal� între zonele din estul �i vestul municipiului, dar �i o conexiune a acestora cu 

partea sudic�, corespunz�toare cartierelor Vasile Alecsandri, Progresului, G�rii �i Traian. Acesta 

traverseaz� zona de studiu prin Bd. Traian �i Bd. Unirii. 

• 54 TUR Auchan - Carrefour - Dorna - Gara CFR - Bd. Traian - Pizza Plus - Bd. Republicii - Liceul Sportiv 

- Bd. Unirii - Kaufland 2 - Granicerilor - str. Mihai Eminescu - Piata Izvoare –                                         

RETUR Pia�a Izvoare - str. Mihai Eminescu - Granicerilor - Kaufland 2 - Bd. Unirii - Liceul Sportiv - Bd. 

Republicii - Materna - Bd. Traian - Dalia - Petrom - Dedeman - Auchan - deserve�te zonele 
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corespunz�toare centrelor comerciale. Î�i are originea în sta�ia Pia�a izvoarele, amplasat� în apropierea 

zonei centrale �i traverseaz� zona de studiu prin bulevardul Republicii, respectiv Bd. Unirii, �i are o 

configura�ie cvasi-circular�, cap�tul fiind pe Bd. Bucure�ti- magazinul Real.  

 
Transport public ce deserve�te zona 

În ce prive�te frecven�a mijloacelor de transport în comun, linia 8 are în componen�� mijloace de 

transport care se succed în zilele lucr�toare la un interval de 15 minute între orele 4:30 -18:00    �i 

22:00-22:30 �i un interval de succedare de aproximativ 30 de minute între orele 18:00-22:00. În zilele de 

sâmb�t�, acesta circul� la un interval de 20 minute intre orele 4:40 - 15:30, respectiv la 30 minute între 

orele 15.30 - 22.30. În zilele de duminic� circul� la un interval de 30 de minute între orele 4:50 - 22:30. 
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Linia 40 dispune de mijloace de transport care î�i desf��oar� activitatea la un interval de succedare de 

120 de minute. Pe ambele sensuri de deplasare, pe toat� perioada zilei, acest interval de succedare 

r�mâne constant pentru intervalul de zile de luni- sâmb�t�, acesta nu circul� duminica. 

Linia 54 a fost planificat� în a�a fel încât s� aib� un interval de succedare constant în zilele lucr�toare de 

15 de minute în intervalele 05:30 – 08:00 �i  13:00 – 15:00 respectiv 20 minute în intervalele 08:00 – 

13:00 �i 15:00- 22:40.  În cadrul zilelor de sâmb�t� a fost planificat s� aib� un interval de succedare de 

20 de minute în intervalele 05:30 – 14:30, respectiv 30 minute în intervalul 14:30 – 22:30. În cadrul 

zilelor de duminic� a fost planificat s� aib� un interval de succedare de 30 de minute în intervalele 05:30 

– 22:30, respectiv 30 minute în intervalul 05:00 – 21:55. 

2.5. Ocuparea terenurilor 

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015 �i 

637/2018, teritoriul ce face obiectul PUZ se afl� în intravilan, având categoria de folosin�� - cur�ii 
construc�ii, respectiv fânea��, având urm�toarele utiliz�ri admise: 

CA1 -  subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente 

înalte               

            POT maxim = 80% pentru P+4< 

            CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren pentru P+4< 

            CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren pentru P+5< 

CM2 -  subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+5                  

            POT maxim = 85% cu excep�ia func�iunilor publice; pentru func�iunile publice se vor respecta 

normele specifice sau tema beneficiarului 

            CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu excep�ia func�iunilor publice; pentru func�iunile publice se 

vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului 

L5 - subzona locuin�elor colective medii �i mari cu P+3 - P+10 niveluri, situate în ansambluri prepon-

derent reziden�iale 

         POT maxim P+4,8 = 20% 

         POT maxim P+3,4 = 30% 

         CUT maxim P+4,8 = 1,0 mp ADC/mp teren 

         CUT maxim P+3,4 = 0,8 mp ADC/mp teren 

V3b - complexe �i baze sportive 

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii 

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii 
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BILAN� TERITORIAL EXISTENT - ZONA DE STUDIU

Utilizarea terenurilor Suprafa�� (mp) POT max CUT max RH max

CA1 183746  80%

 2,2 mp ADC/mp 

teren pentru P+4< 

2,4 mp ADC/mp 

teren pentru P+5<

P+5

CM2 15386

85% cu excep�ia 

func�iunilor publice; 

pentru func�iunile 

publice se vor respec-

ta normele specifice 

sau tema beneficiaru-

lui

2,2 mp ADC/mp 

teren cu excep�ia 

func�iunilor pub-

lice; pentru func�i-
unile publice se 

vor respecta 

normele specifice 

sau tema benefi-

ciarului

P+5

L5 21058
 P+4,8 = 20% 

 P+3,4 = 30%

P+4,8 = 1,0 mp 

ADC/mp teren 

P+3,4 = 0,8 mp 

ADC/mp teren

L6 20934 20% 1 P+10

V3b 40057

conform studiilor de 

specialitate avizate 

conform legii

conform studiilor 

de specialitate 

avizate conform 

legii

conform studiilor 

de specialitate 

avizate conform 

legii

A4  
cf. PUZ CARTIER PINTEA VITEAZUL 

HCL NR. 268/2009

5324 50% -

P+2E retras fa�� 

de c�ile de circu-

la�ie

CIRCULA�II 63871 - - -

TOTAL 350376 - - -

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

Memoriu Justificativ FAZA - PUZ - 2023                                               /  18 63

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

• Planul Urbanistic Zonal birouri �i spa�ii de locuit 3S+P+8, aprobat cu H.C.L. nr. 532/2007- regle-

menteaz� o zon� de locuin�e colective �i spa�ii comerciale 3S+P+8, POT maxim = 80% CUT maxim 

= 9,06 mp ADC/mp teren, REGIM DE ÎN�L�IME - 3S+P+8E; 

 

surs�: Municipiul Baia Mare 
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• Planul Urbanistic Zonal bloc de locuin�e D+P+8-10 aprobat prin H.C.L. nr. 296/2009, regle-

menteaz� un bloc de locuin�e cu spa�ii la parter, POT maxim = 32%, CUT maxim = 3,33 mp ADC/mp 

teren, REGIM DE ÎN�L�IME -D+P+8-10E; 

 

surs�: Municipiul Baia Mare 

• Planul Urbanistic Zonal cartier Pintea Viteazul, aprobat cu H.C.L. nr.268/2009, reglementeaz� UTR 

A4- activit��i de servicii �i comer� compatibile cu zona reziden�ial� schimbare din UTR L5 conform 

PUG Municipiul Baia Mare,  POT=50%, REGIM DE ÎN�L�IME - P+2E RETRAS fa�� de c�ile de circu-

la�ie, 
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            L 5 - Subzona locuin�elor colective medii (P+ 3,4) sau medii �i înalte (P+3,5 - P+8,10), situate în   

            ansambluri preponderent reziden�iale 

            POT maximCV1,CV2,CV3,CV5,CV6 = 40% 

            CUT maxim CV1 = 1,37 mp ADC/mp teren 

            CUT maxim CV2,CV3 = 1,65 mp ADC/mp teren 

            CUT maxim CV5,CV6 = 2,70 mp ADC/mp teren 

            REGIM DE ÎN�L�IME P+6 ( 21m ), se admit dep��iri de 1-2 metri numai pentru alinierea la corni�� 

            cl�dirilor învecinate în cazul regimului de construire în�iruit; 

 

surs�: Municipiul Baia Mare 
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• Planul Urbanistic Zonal Etapa 1: Imobil Multifunc�ional 2S+P+8E, aprobat cu H.C.L. 493/2015, re-

glementeaz� un bloc de locuin�e, POT maxim = 40%, CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren, REGIM 

DE ÎN�L�IME -2S+P+8E. 

 

surs�: Municipiul Baia Mare 

2.6. Echipare edilitar� 

În baza avizelor de amplasament, ob�inute ulterior avizului de oportunitate, se vor detalia solu�iile de 

racordare la  re�elele de utilit��i din zon�. În zona de studiu PUZ au fost identificate re�ele de alimentare 

cu ap� sau canalizare, alimentare cu gaze, electricitate �i telecomunica�ii din documenta�iile  transmise 

de operatorii locali de utilit��i �i de Prim�ria Municipiului Baia Mare. 

2.7. Probleme de mediu 

Din punct de vedere al provoc�rilor de mediu nu se înregistreaz� disfunc�ionalit��i majore în cadrul zonei 

de studiu P.U.Z. Principalele aspecte cu impact asupra acestora sunt calitatea infrastructurii tehnico-edil-

itare, infrastructura de circula�ii carosabil� �i starea fondului construit. Din aceast� cauz� nu se atinge o 
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eficien�� maxim� posibil� în cazul transportului de ap� �i ap� uzat� sau de electricitate, existând 

pierderi în re�ea cauzate de por�iuni învechite sau degradate ale re�elelor. 

Starea construc�iilor realizate în perioada socialist� nu ofer� un grad suficient de izolare termic�, con-

form standardelor actuale. Prin urmare, costurile de înc�lzire pe timpul iernii �i de r�cire pe timpul verii 

sunt mai ridicate decât în cazul unor construc�ii realizate în prezent. Din acest punct de vedere, exist� un 

consum de resurse (gaze �i electricitate), care poate fi redus �i implicit �i confortul locuirii poate fi ridicat 

prin cre�terea gradului de eficien�� energetic� a locuin�elor. 

Degradarea suprafe�ei de rulare a str�zilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate întrucât 

timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut într-o anumit� zon� cre�te. Prin urmare, reabilitarea 

str�zilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facil�, dar are implica�ii �i în calitatea aerului. 

Mai mult decât atât, zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafa�� de rulare cu gropi, 

cr�p�turi sau denivel�ri este mai ridicat. Astfel, nivelul de confort în locuin�ele adiacente �i în spa�iul 

public este unul mai redus. 

Pentru ora�ul Baia Mare, din punct de vedere a inundabilit��ii, cele mai mari probleme le ridic� râul Firiza 

pe tronsonul aval baraj Berdu – confluen�� râu S�sar care nu este amenajat s� evacueze debitul de veri-

ficare al barajului Strâmtori, apoi râul Craica pe întreg cursul �i Valea Usturoiului pe sectorul inferior. Pe 

râul Craica nivelurile apei sunt influen�ate �i de un factor natural, respectiv înveli�ul argilos prezent 

aproape în întreg bazinul, care contribuie la un coeficient mare de scurgere (infiltra�ie redus�), dar �i de 

factori antropici lega�i de blocajele cu gunoaie menajere.  

Valea Usturoi, spre deosebire de Craica, traverseaz� o zon� intens antropizat�, în general zone de 

locuin�e, ceea ce ar impune amenajarea acesteia în sensul m�ririi gradului de asigurare. Factorii defa-

vorizan�i sunt lega�i de suprafa�a mic� a albiei (sub 3 m) �i de podurile �i pode�ele cu sec�iuni libere 

foarte mici. În acest areal se impun în viitor studii detaliate.  

Prin urmare, în zona de studiu P.U.Z. nu exist� terenuri supuse unui risc ridicat de inunda�ii.    
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Zone poten�ial inundabile. Sursa: Memoriul P.U.G. Municipiul Baia Mare , reactualizare 2013 - în elaborare 

Conform h�r�ilor de zgomot întocmite la nivelul municipiului Baia Mare, zona bd. Republicii, bd. Unirii, bd. 

Traian �i str. Transilvaniei, ce delimiteaz� zona analizat� prin P.U.Z. se înregistreaz� dep��iri cu pân� la 5 

dB(A) ale nivelului de zgomot admis, atât pe timp de zi, cât �i pe timp de noapte. Implicit, contribuie �i la 

poluarea aerului. 

Principala surs� de zgomot urban este traficul rutier. Traficul rutier, pe infrastructura urban� existent�, a 

înregistrat o cre�tere spectaculoas� în ultimii ani (tendin�a fiind de cre�tere continu�), iar aportul la polu-

area fonic� este accentuat substan�ial de traficul de tranzit.  

Datele prezentate în H�r�ile de zgomot la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2017 indic� o poluare 

fonic� accentuat� de-a lungul arterelor principale: bulevardelor Republicii, Unirii �i Traian, care sunt prin-

cipalele artere de tranzit în zona de studiu. De-a lungul acestora, s-au înregistrat valori de 70 �i peste 70 

db generate de traficul din timpul zilei, dep��ind valorile maxime permise de 70 dB(A). De asemenea, în-

registr�ri similare de 65 db s-au înregistrat �i pe strada Transilvaniei. 
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Harta de zgomot, trafic rutier, pe timp de zi, Sursa: Enviro Consult SRL 
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Harta de zgomot, trafic rutier, pe timp de zi, zona de studiu P.U.Z., Sursa: Enviro Consult SRL 

Rezultatele se traduc într-o poluare fonic� resim�it� de locuitorii fronturilor de blocuri ce str�juiesc bd. 

Republicii, bd. Unirii �i bd. Traian, cu valori ce dep��esc 70 db.  

LEGEND�
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Harta de zgomot, trafic rutier noaptea - noiembrie 2017, Sursa: Enviro Consult SRL 
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Harta de zgomot, trafic rutier noaptea, zona de studiu P.U.Z., Sursa: Enviro Consult SRL 

Din analiza h�r�ii strategice de zgomot pentru traficul rutier pe timp de noapte, se observ� dep��iri ale 

valorilor maxime permise - 60 dB(A), pe bd. Republicii, bd. Unirii, bd. Traian �i str. Transilvaniei, dep��ind 

chiar 65 dB(A). 

Astfel pe bd. Republicii, bd. Unirii �i bd. Traian, conform h�r�ilor de zgomot, se înregistreaz� o cre�tere cu 

maxim 5dB(A) a valorii maxim admise, atât pe timp de zi, cât �i pe timp de noapte, ceea ce înseamn� c� 

ar putea fi aplicate relativ u�or o serie de m�suri care s� permit� o îmbun�t��ire a nivelului de zgomot în 

zon� �i încadrarea valorilor în limitele admise. 

LEGEND�
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2.8. Disfunc�ionalit��i situa�ia existent� - Sintez� 

Având în vedere c� opera�iunea propus� de prezentul P.U.Z. este una de reglementare a unor zone din 

intravilan, disfunc�ionalit��ile care vor fi adresate prin propunere sunt: 

FUNC�IUNI �I DOT�RI 

• De�i zona este caracterizat� de diversitate func�ional� (administrativ, comer�, servicii, locuire colec-

tiv�, cultur�, culte, echipamente sportive), dot�rile destinate înv���mântului pre�colar sunt insufi-

ciente în vecin�tate �i în zona de studiu. 

• Zonele existente destinate locuirii colective necesit� interven�ii de reabilitare, la nivelul fondului con-

struit �i, la fel de important, la nivelul spa�iului public, pentru a conferi zonei atractivitate �i calitate a 

locuirii. 

STRUCTUR� MORFOLOGIC� �I FOND CONSTRUIT 

• Zona Stadionului de Atletism �i incinta acestuia func�ioneaz� ca o insul� izolat�, cu un singur acces, 

izolat� de �esuturile din vecin�tate - de asemenea aceasta nu prezint� un acces pietonal care s� per-

mit� traversarea de la N la S - conectare str. Oituz - str. Rachetei; 

• Frontul bd. Unirii este fragmentat, nereprezentativ �i nu pune în valoare caracteristica axei de circula�ie 

de bulevard; sub-utilizeaz� o resurs� de teren cu poten�ial ridicat de regenerare urban�; Imaginea ur-

ban� nu este una competitiv� �i nu exist� activit��i publice cu caracter de promenad� sau  culoare piet-

onale care s� lege echipamentele publice între ele, precum �i reglement�rile existente nu încurajeaz� o 

astfel de abordare �i sub-utilizeaz� o resurs� de teren cu poten�ial ridicat de regenerare urban�. 

• Lipsa ritmicit��ii în special la est de bulevardul Unirii, redat� de retragerile diferite ale construc�iilor de 

la aliniament �i de prezen�a zonelor libere de construc�ii; 

• Imaginea eterogen� �i necorespunz�toare a unui bulevard, precum �i diversitatea volumetric� �i cea a 

morfologiei parcelarului a echipamentelor sportive �i a celor publice, ce ignor� în primul rând rela�ia cu 

spa�iul public �i în al doilea rând rela�ia cu fondul construit - conduce la dezordine vizual�. 

• Zona de locuire colectiv� (la nord de bd. Republicii), precum �i o serie de echipamente publice se afl� în 

proces de degradare a fondului construit; 

• Diversitatea trat�rilor fa�adelor a cl�dirilor, dar �i a garajelor precum �i extinderea parterelor cl�dirilor 

din zona de locuin�e colective formeaz� o imagine nefast�; 
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• Imaginea urban� a frontului la Bd. Unirii, pe latura vestic� pare incomplet�, frac�ionat� �i nu fa-

vorizeaz� deplas�rile pietonale, neexistând atractori la nivel pietonal - 2 dintre imobile nu dispun de 

fa�ad� finalizat�, în pofida faptului c� sunt par�ial func�ionale. 

SPA�II VERZI 

• Spa�iile verzi existente în municipiul Baia Mare sunt numeroase, îns� acestea nu sunt conectate între 

ele.  

• Zona care a generat PUZ dispune de o serie de spa�ii neamenajate ce ar putea fi constituite pentru 

loisir.  

• În ciuda faptului c� la nivelul zonei de studiu exist� o serie de spa�ii verzi aferente dot�rilor publice,  

lipsa unei unit��i în amenajarea acestora, conduce c�tre o zon� destructurat�. 

• Lipsa reperelor vegetale la nivelul zonei constituie o problem�, atât din punctul de vedere al design-ului 

urban, cât �i în ceea ce prive�te orientarea traficului pietonal. 

• Spa�iile verzi adiacente locuin�elor colective pot constitui rezerve importante de spa�ii plantate, îns� 

situa�ia actual� a lor este una deficitar� - acestea sunt, în general, spa�ii neamenajate corespunz�tor, 

insalubre, �i deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme. 

• De-a lungul str�zilor �i bulevardelor din cadrul zonei de studiu, vegeta�ia de aliniament lipse�te pe a 

locuri. 

• În cadrul zonei de studiu nu a fost identificat decât un spa�iu de joac� pentru copii, fiind necesar� 

amenajarea mai multor astfel de spa�ii 

CIRCULA�II 

• Infrastructura de circula�ii nu este prietenoas� cu pietonii sau cu bicicli�tii; Str�zile din interiorul zonei 

de studiu au un flux pietonal îngreunat din cauza inexisten�ei trotuarelor pe anumite por�iuni, dar �i din 

cauza faptului c� insuficien�a locurilor de parcare care s� acopere necesarul zonei, conduce la ocuparea 

trotuarelor cu parc�ri parazitare-exemplu strada Oituz, strada Transilvaniei, strada Rachetei; 

• Zona destinat� activit��ilor sportive nu dispune de o circula�ie pietonal� între cele dou� terenuri re-

spectiv cel de rugbi �i stadionul de atletism; 

• Zona nu dispune de suficiente parc�ri pentru a acoperi necesarul zonei de locuire, motiv pentru care 

apar parc�rile spontane pe terenurile virane, spa�iile cu destina�ie de spa�iu verde dintre blocuri pe 

vegeta�ia de aliniament de pe strada Transilvaniei; 
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• Str�zile care deservesc zona de locuire sunt sub-gabaritate �i nu permit o irigare coerent� a zonei, cum 

este cazul bd. Traian;  

• În interiorul zonei reziden�iale, precum pe strada Rachetei spa�iile ce ar fi putut fi destinate locurilor de 

joac� sau spa�iilor verzi sunt ocupate de garaje ce sunt utilizate pe post de garaje ce creeaz� o imagine 

negativ�; 

• În interiorul cartierului de locuire colectiv�, exist� suprafe�e considerabile ocupate de garaje cu o 

imagine urban� precar� utilizate predominant ca depozit�ri - utilizând terenul complet ineficient �i 

afectând accesibilitatea; 

• Terenurile din proximitatea stadionului sunt sub-utilizate �i folosite ca parcare spontan� - o parte 

neamenajat�; 

• La ore de vârf se remarc� trafic îngreunat pe bd. Traian, respectiv în cadrul zonelor din proximitatea 

intersec�iilor principale de la nivelul zonei de studiu - sensuri giratorii  

• Nu exist� infrastructur� velo;  

ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Alimentare cu ap� �i canalizare 

• Conform planului de re�ele edilitare, o serie de tronsoane de str�zi în special pe strada Oituz unde 

nu sunt prezente re�ele de alimentare cu ap� �i canalizare, fapt ce conduce la costuri majore pen-

tru noii investitori din acele zone, în cazul edific�rii imobilelor. 

Alimentare cu energie electric� 

• Nu sunt disfunc�ionalit��i în zon� 

Alimentare cu gaze naturale 

• Conform planului de re�ele edilitare, o serie de tronsoane de str�zi în special pe strada Oituz unde 

nu sunt prezente re�ele de alimentare cu gaze fapt ce conduce la costuri majore pentru noii in-

vestitori din acele zone, în cazul edific�rii imobilelor. 

Telecomunica�ii 

• Nu sunt disfunc�ionalit��i în zon�. 
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�inând cont de lipsa traseelor re�elelor edilitare în unele por�iuni din zona de studiu P.U.Z., se identific� 

un poten�ial de extindere a re�elelor edilitare pe acele tronsoane. 

MEDIU 

• Din punct de vedere al provoc�rilor de mediu nu se înregistreaz� disfunc�ionalit��i majore în cadrul 

zonei de studiu P.U.Z. Principalele aspecte cu impact asupra acestora sunt calitatea infrastructurii 

tehnico-edilitare, infrastructura de circula�ii carosabil� �i starea fondului construit. Din aceast� cauz� 

nu se atinge o eficien�� maxim� posibil� în cazul transportului de ap� �i ap� uzat� sau de electricitate, 

existând pierderi în re�ea cauzate de por�iuni învechite sau degradate ale re�elelor. 

• Starea construc�iilor realizate în perioada socialist� nu ofer� un grad suficient de izolare termic�, con-

form standardelor actuale. Prin urmare, costurile de înc�lzire pe timpul iernii �i de r�cire pe timpul verii 

sunt mai ridicate decât în cazul unor construc�ii realizate în prezent. Din acest punct de vedere, exist� 

un consum de resurse (gaze �i electricitate), care poate fi redus �i implicit �i confortul locuirii poate fi 

ridicat prin cre�terea gradului de eficien�� energetic� a locuin�elor. 

• Degradarea suprafe�ei de rulare a str�zilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate întrucât 

timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut într-o anumit� zon� cre�te. Prin urmare, reabilitarea 

str�zilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facil�, dar are implica�ii �i în calitatea aeru-

lui. Mai mult decât atât, zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafa�� de rulare cu 

gropi, cr�p�turi sau denivel�ri este mai ridicat. Astfel, nivelul de confort în locuin�ele adiacente �i în 

spa�iul public este unul mai redus. 

• Conform h�r�ilor de zgomot întocmite la nivelul municipiului Baia Mare, zona bd. Republicii, bd. Unirii, 

bd. Traian �i str. Transilvaniei, ce delimiteaz� zona analizat� prin P.U.Z. se înregistreaz� dep��iri cu pân� 

la 5 dB(A) ale nivelului de zgomot admis, atât pe timp de zi, cât �i pe timp de noapte. Implicit, contribuie 

�i la poluarea aerului. 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

Memoriu Justificativ FAZA - PUZ - 2023                                               /  32 63

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTIC� 

3.0. Descrierea interven�iilor propuse 

Zona studiat� are un caracter pronun�at de centralitate, reunind o diversitate de activit��i, majoritatea cu 

interes public, chiar dac�, din perspectiv� geografic� nu este perceput ca zon� central�. Într-un areal ur-

ban restrâns se reunesc un pol de dot�ri, echipamente sportive, servicii publice �i activit��i comerciale, 

structurat de artere de circula�ie majore la nivelul ora�ului,  cu un �esut de locuire colectiv� cu regim de 

în�l�ime mediu �i mare - cartierul Republicii �i Cartierul Traian. Cu toate acestea, rela�ia cu arterele de 

circula�ie, în spe�� bulevarde este secundar�, în absen�a unor activatori care s� aduc� via�� urban� pe 

promenad� �i în spe�a unei trat�ri unitare. Astfel, se propune un coridor urban verde, care s� realizeze 

atât leg�tura între echipamentele sportive, cât �i între cele publice �i care s� anime �i s� structureze în-

tregul �esut urban. 

Teoria urban� afirm� c� spa�iul public, liber, este conturat �i cap�t� siluet�, atunci când este înconjurat de 

fronturi construite coerent, cu activit��i de interes public la nivelul pietonului. Frontul constituit la bule-

vardul Unirii este incomplet, iar unele activit��i nu �in cont de vecin�tatea cu acesta, f�r� a avea un front 

cu fa�ad� principal� �i activit��i publice c�tre bd Unirii. Mai mult, prezen�a în proximitate a unor echipa-

mente sportive cu caracter public nu este nicicum sugerat� în interiorul constru�iilor, „capsulat” într-o 

serie de cul-de-sacuri, care-�i pierd valen�a public� în absen�a accesibilit��ii. Se propune o revendicare a  

echipamentelor cu caracter sportiv �i a celor cu caracter public, precum �i a spa�iilor verzi adiacente- cu o 

imagine urban�, de centralitate pronun�at�. Ora�ul se întoarce cu chipul la activit��ile sportive �i de 

promenad� �i contureaz� o nou� siluet� identitar� pentru ora�. Viguroas�, modern�, activ�, atractiv� - 

silueta vizibil� de pe Bd Unirii anun�� intrarea în registrul urban central, printr-un accent de în�l�ime ver-

tical situat în cadrul intersec�iei cu bd. Republicii. Silueta nou� creat� devine o imagine identitar� pentru 

Baia Mare, ca ora� activ, �i aduce un nou suflu zonei. Imaginea urban� propus� este una contemporan�, 

frontul c�tre bd. Unirii prime�te fa�ade principale, conectate la un pietonal specific bulevardelor cu piste 

de biciclete �i sta�ii de înc�rcare electrice, precum �i cu un spa�iu verde de aliniament �i de tip scuar ce 

pun în eviden�� echipamentele urbane renovate �i reabilitate.Parterul este destinat activit��ilor publice - 

fiind permeabil �i tratat transparent pentru a invita la travers�ri pietonale. Regimul de în�l�ime propus 

(P+10) este în acord cu voca�ia de centralitate pe care o are zona. Totodat�, el permite stimularea con-

versiei �i regener�rii frontului - remodelând fondul construit existent. 

Totodat� este creat� o nou� imagine urban� a cartierelor de locuin�e atât de pe bd. Traian, cât �i de pe bd. 

Republicii. Acestea se separ� de zona de activit��i sportive printr-o zon� tampon de vegeta�ie. De 

asemenea, zonele intersti�iale din cadrul ansamblurilor colective sunt convertite din spa�ii de parcare �i 

garaje în scuaruri �i spa�ii verzi destinate loisirului, centre de cartier - gr�dini urbane vii, cu noi dot�ri 

publice de folosin�� local�, prin interven�ii de acupunctur� local�. În prezent acestea prezint� o imagine 

degradat� a fondului construit, ce necesit� renovare ce se poate realiza prin utilizarea programelor 
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na�ionale �i locale de reabilitare a fondului construit de locuin�e colective, precum �i a infrastructurilor 

publice. 

În ceea ce prive�te zona de echipamente sportive, acestea sunt reabilitate �i se deschid c�tre ora�, toto-

dat� asigurând un regulament care invit� la investi�ii coerente (noi construc�ii conexe activit��ii sportive-

comer�, alimenta�ie public�, unit��i de cazare, cât �i dot�ri/servicii suport). Zona echipamentelor sportive 

necesit� o reorganizare în vederea amenaj�rii unor spa�ii verzi pentru recreerea vizitatorilor �i pentru 

practicarea diferitelor tipuri de sporturi - role, skate-board, ping-pong, bedminton, de reorganizare a 

spa�iilor de parcare, inclusiv de amenajare a unor parcaje supraterane �i subterane �i de extindere a cor-

purilor de construc�ie ale stadionului. 

Se propune resistematizarea circula�iilor prin l�rgirea de gabarite �i adaptarea echip�rii edilitare, acolo 

unde este necesar. Precum �i realizarea aleilor pietonale în zonele în care nu existau - pe strada Rachetei, 

Oituz, Transilvaniei, precum �i conturarea vegeta�iei de aliniament. 

3.1. Studii de fundamentare  

Pentru a determina deficien�ele principale ale zonei, necesit��ile de dezvoltare �i pentru a determina 

posibilit��ile de interven�ie pentru noi investi�ii se afl� în studiu o serie de studii de fundamentare: 

- Studiu topografic; 
- Studiu geotehnic; 
- Studiu delimitarea zonelor construite; 
- Studiu privind statutul juridic �i circula�ia terenurilor; 
- studiu privind infrastructura edilitar�; 
- Studiu de circula�ii �i transporturi; 
- Studiu amenajare spa�ii verzi; 
- Studiu de fundamentare privind protec�ia mediului; 
- Studiu cu caracter consultativ-op�iunile popula�iei; 
- Studiu privind evolu�ia socio-demografic�; 
- Studiu economic; 
- Studiu privind evolu�ia pie�ei imobiliare. 

Studiul topografic 

Ridicarea topografic� realizat� identific� o zon� de studiu cu o planeitate relativ�, cu diferen�e de nivel de 

aproximativ 6 metri între zona nordic� �i cea sudic� a terenului studiat. Cota terenului variaz� între 219 

în partea de nord, c�tre 225 în partea de sud. Suprafa�a total� a zonei de studiu este de 350 376 mp. 
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Studiul geotehnic 

Sintetic vorbind, pe amplasamentul studiat exist� o succesiune de depozite acoperitoare aluvionare de 

vârst� cuaternar� reprezentate prin argile nisipoase maronii, cu plasticitate mare, consistente/vârtoase 

cu grosimi de 1,00-2,50m, ce stau peste pietri�uri, bolov�ni�uri, cu interspa�ii umplute cu argil� 

nisipoas� ce au grosimi de 3,00 - 4,00m. În fundament sunt roci sedimentare de vârst� panonnian� cu 

grosimi de zeci (sute) m formate din aternan�e de argile. Nivelul freatic se intercepteaz� constant la 

adâncimi mici de -2,80-3,50 m,  la nivelul pietri�urilor, bolov�ni�urilor. 

Terenul este aproape plan, cu multe denivel�ri antropice (constructii vechi, umpluturi consecutive, 

schimb�ri repetate de destina�ii, demol�ri, etc), cu zone ridicate antropic, (în special în zona terenului de 

rugby existent).  

Adâncimea minim� de fundare va fi de 1,10 m de la nivelul terenului amenajat, cu condi�ia p�trunderii 

funda�iilor în terenul bun de fundare cu cel pu�in 0,20 m. Fundarea trebuie s� se fac� în mod obligatoriu 

sub zona cu frecvente g�uri de roz�toare. La fazele urm�toare de proiectare, beneficiarul va efectua la un 

laborator autorizat analiza chimic� a apei subterane pentru a determina eventualele agresivit��i chimice 

ale acesteia asupra betoanelor cu care vine în contact. În func�ie de rezultatele ob�inute, proiectantul va 

prevedea în proiect m�surile ce se impun pentru fiecare tip de agresivitate în parte, în conformitate cu 

prevederile din NE 012/1-2007 �i cu cele din STAS 3349/1-83. 

Datorit� faptului c� investigarea geotehnic� a terenului se face prin foraje cu o densitate informativ� la 

faza de elaborare a planului urbanistic zonal, caracteristicile generale ale naturii terenului fiind 

interpolate, este necesar s� se fac� studiu geotehnic pentru fiecare obiectiv, în parte.  

Studiul delimitarea zonelor construite 

Corelare între PUG, documenta�ii de urbanism aprobate ulterior �i situa�ia existent� 

Fiind o zon� cu caracter de centralitate, sunt prezente dot�ri publice de interes jude�ean precum Sta-

dionul de atletism, Catedrala Sfânta Treime, îns� nu este valorificat� vecin�tatea fa�� de Stadionul de 

atletism �i rela�ia acestuia cu zonele sportive din jur:  

- Frontul construit de-a lungul Bd-ului Unirii este incomplet, discontinuu, iar �esutul este destructurat; 

imaginea urban� nu este una competitiv� �i nu exist� activit��i publice cu caracter de promenad� sau  

culoare verzi care s� lege echipamentele publice între ele, precum �i reglement�rile existente nu încu-

rajeaz� o astfel de abordare �i sub-utilizeaz� o resurs� de teren cu poten�ial ridicat de regenerare ur-

ban�;  
- Zonele de locuire colectiv� (strada Traian, Bd. Republicii) se afl� în proces de degradare a fondului con-

struit, precum �i a spa�iilor intersti�iale; 
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- Nu exist� utiliz�ri func�ionale de mediere care s� fac� trecerea între zona de locuire �i zona Stadionului 

de atletism; 
- Aprobarea P.U.Z.-ului Birouri �i spa�ii de locuit 3S+P+8, creeaz� condi�iile favorabile pentru modelarea  

�i închiderea frontului construit ce m�rgine�te o arter� important� la nivelul municipiului, îns� regle-

ment�rile P.U.G. nu sunt corelate cu viziunea de dezvoltare - nu stimuleaz� edificarea unui front cu 

caracter urban c�tre bd-ul Unirii; 
- Sunt aprobate o serie de documenta�ii de urbanism, care îns� nu �i-au produs efectul; 
- Nu sunt prev�zute culoare de circula�ii necesare irig�rii coerente a zonei - accesibilitate auto, velo, 

pietonal�;  
- PUG  genereaz� suficiente instrumente din perspectiva RLU pentru a permite o dezvoltare coerent� a 

zonei în raport cu nevoile actuale;  

-   O serie de terenuri libere/virane, propriet��i private, sunt reglementate de Planul Urbanistic 

General în UTR  CA1.  

Conform Caietului de sarcini va stabili �i delimita �i caracteriza zonele pe tipuri de func�iuni, iar PUZ-ul �i 

Regulament local de urbanism aferent pentru zona stabilit� �i Planul de m�suri are rolul de conservarea 

�i reabilitarea zonelor construite. 

Astfel, se va actualiza Regulamentul Local de Urbanism, pentru a permite conturarea unui nou �esut 

urban integrat, o nou� platform� de dezvoltare a ora�ului.  

Lista obiectivelor de utilitate public� va include proiectele propuse de PUZ, materializate în Planul de 

ac�iune, care s� permit� administra�iei publice locale s� le implementeze ca atare - inclusiv opera�iuni 

necesare punerii în aplicare proiectului- transferuri privind regimul de proprietate, dac� este cazul. 

Nevoia de dezvoltare coerent� conduce la completarea frontului cu o inser�ie mixt� - locuire �i birouri - 

de a lungul bd. Unirii.  Un alt aspect este determinat de necesitatea diversit��ii echipamentelor publice în 

proximitatea stadionului de atletism, precum �i nevoia de a conferi o imagine urban� coerent� ce are în 

prim plan activit��ile sportive �i propune integrarea acestora în cadrul unor coridoare verzi. Astfel este 

necesar� completarea utiliz�rilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent 

P.U.G. în vigoare, �inând seama de caracterul zonei �i tendin�ele �i posibilit��ile de dezvoltare ale zonei. 

Noile interven�ii vor fi controlate prin generarea unui Ghid de interven�ie. 

De asemenea se dore�te redefinirea caracterului spa�iului public în zonele de locuire, prin conversia 

zonelor de garaje, resistematizare �i organizare de func�iuni cu acces public. 

Studiul de fundamentare privind fondul construit �i morfologia parcelarului 

A. Disfunc�ionalit��i ce caracterizeaz� întreaga zon� 

La nivelul zonei de studiu, s-a putut observa o tendin�a de deteriorare a fondului construit, întâlnit� la 

nivelul locuin�elor colective de a lungul bd. Republicii. Astfel, se poate observa faptul c� majoritate 

cl�dirilor de locuit prezente în zona de studiu prezint� semne de degradare, fiind într-o stare ce necesit� 

reabilitare �i eficientizare, conform clasific�rii prezente mai sus. 
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Inser�ii/extinderi partere -finisaje diferite  

 

Trat�ri diverse ale fa�adelor f�r� a �ine cont de context 

B. Disfunc�ionalit��i ce caracterizeaz� anumite segmente/ disfunc�ionalit��i întâlnite punctual 

Imaginea degradat�, ce caracterizeaz� zona aflat� în sud-vestul zonei de studiu, (identificat� la nord 

bd.Republicii) este dat� atât de deterior�rile evidente prezente la nivelul fa�adelor, cât �i de lipsa 

continuit��ii prezente la nivelul finisajelor. De asemenea, finis�rile anterioare nu au fost recondi�ionate. 

Anvelop�rile termice realizate în regim individual au dus la pierderea unit��ii prezente la nivelul fa�adelor, 

atât prin materialele folosite, cât �i prin cromatica diferit�. Totodat�, majoritatea garajelor aflate în 

proximitatea locuin�elor colective propun o diversitate de finisaje �i se afl� într-o stare necesitând lucr�ri 

de între�inere sau repara�ii curente. 
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Construc�iile de la nord de bd. care au fa�ada principal� c�tre strada bd. Republicii, sunt caracterizate prin 

închideri improvizate la nivelul fa�adelor-balcoane �i extinderi la nivelul parterului ce dep��esc amprenta 

la sol a construc�iei originale �i sunt înc�rcate de panouri.  

Zona echipamentelor publice, aflat� în vecin�tatea zonei activit��ilor sportive este caracterizat� prin 

construc�ii în stare bun�, realizate din materiale de calitate bun� �i foarte bun�, dar prezint� �i unele 

excep�ii Sala Sporturilor, respectiv Casa Tineretului. Unele cl�diri au beneficiat de anvelopare cum ar fi 

Bussines Center. Îns�, diversitatea de finisaje utilizate, atât la cl�dirile nou construite, cât �i la cele 

anvelopate duce la lipsa unit��ii la nivelul finisajelor ce contribuie la o imagine incoerent� a zonei.  

În zona central� a zonei de studiu se reg�sesc echipamente sportive �i este caracterizat� de un parcelar 

specific echipamentelor de importan�� municipal�. Aceasta prezint� degrad�ri u�oare, fiind îns� o zon� 

destructurat�. 

Zona activit��ilor economice diverse este caracterizat� prin construc�ii în stare bun� sau construc�ii ce în 

stare bun�. De�i centrul de dializ� se afl� în stare foarte bun� fiind recent renovat, precum �i benzin�riile 

aflate la intersec�ia bd.Traian, respectiv bd. Republicii, lipsa coeren�ei fronturilor �i aspectul neunitar al 

cl�dirilor contribuie la imaginea haotic� a bulevardului Unirii. Intersec�ia nu este sus�inut�, având fronturi 

discontinue. 

Frontul vestic discontinuu la aliniamentul Bd. Unirii destinat serviciilor, cu diverse regimuri de în�l�ime (de 

la P+8 la P+2), cu imobile realizate ulterior anilor 1990 �i cu loturi libere sau în edificare (cu �antiere 
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abandonate, cum este cel al imobilelor Episcopiei, actualmente P+4, cu fa�ade nefinalizate) - care 

obtureaz� vizual zona echipamentelor publice- stadionul de atletism/ rugby.

 

 
Figura 4 - Tipologii de parcelar în interiorul zonei de studiu 
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 Disfunc�ionalit��i ce �in de morfologia parcelarului 

Analizând caracteristicile morfologice ale zonei de studiu, s-au identificat urm�toarele probleme: 
- Zona Stadionului de Atletism �i incinta acestuia func�ioneaz� ca o insul� izolat�, cu un singur acces, 

izolat� de �esuturile din vecin�tate - de asemenea aceasta nu prezint� un acces pietonal care s� per-

mit� traversarea de la N la S- conectare str. Oituz - str. Rachetei; 
- Frontul bd.Unirii este fragmentat, nereprezentativ �i nu pune în valoare caracteristica axei de circula�ie 

de bulevard; sub-utilizeaz� o resurs� de teren cu poten�ial ridicat de regenerare urban�; 
- Lipsa ritmicit��ii în special la est de bulevardul Unirii, redat� de retragerile diferite ale construc�iilor de 

la aliniament �i de prezen�a zonelor libere de construc�ii; 
- Imaginea eterogen� �i necorespunz�toare a unui bulevard, precum �i diversitatea volumetric� �i cea a 

morfologiei parcelarului a echipamentelor sportive �i a celor publice, ce ignor� în primul rând rela�ia cu 

spa�iul public �i  în al doilea rând rela�ia cu fondul construit- conduce la dezordine vizual�. 
- Zona de locuire colectiv� (la nord de bd. Republicii), precum �i o serie de echipamente publice se afl� în 

proces de degradare a fondului construit; 
- Diversitatea trat�rilor fa�adelor a cl�dirilor, dar �i a garajelor precum �i extinderea parterelor cl�dirilor 

din zona de locuin�e colective formeaz� o imagine nefast�; 
- Imaginea urban� a frontului la Bd. Unirii, pe latura vestic� pare incomplet�, frac�ionat� �i nu fa-

vorizeaz� deplas�rile pietonale, neexistând atractori la nivel pietonal - 2 dintre imobile nu dispun de 

fa�ad� finalizat�, în pofida faptului c� sunt par�ial func�ionale. 

Studiul de fundamentare privind dot�rile de proximitate în raport cu func�iunile existente în 

zona de studiu 

La nivelul zonei de studiu extins�, întâlnim atât func�iuni complementare locuirii, ce prezint� importan�� 

strict la nivelul cartierului (comer� en-detail, �coli, gr�dini�e, licee, biserici, saloane de înfrumuse�are), dar 

�i la nivelul ora�ului, policlinici, sau supermarketuri (Lidl, Kaufland, Jisk), dar �i Pie�e alimentare - Pia�a 

S�l�janca. 

Ca urmare a determin�rii popula�iei existente, studiul se concentreaz� pe cartarea dot�rilor prezente atât 

în zona de studiu a Planului Urbanistic Zonal, cât �i în proximitatea ei, stabilind zonele de deservire 

pentru fiecare dotare în parte, cât �i capacitatea �i accesibilitatea acestora. 

Analizând situa�ia existent� �i luând în considerare atât capacitatea (acolo unde este cazul), cât �i aria de 

deservire, putem evalua dac� accesul la diferitele dot�ri de proximitate este suficient pentru aria de 

studiu respectiv�. Astfel, pentru dot�rile ce �in de educa�ie, evaluarea se va face în func�ie de ambii 

parametrii (capacitatea - parametrul 1 �i raza de deservire - parametrul 2), în timp ce pentru majoritatea 

dot�rilor evaluarea se va face numai în func�ie de raza de deservire. 
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SINTEZA DOT�RILOR EXISTENTE  ÎN ZONA DE ANALIZ� RAPORTATE LA POPULA�IA EXISTENT� 

Raportându-ne la tabelul de mai sus, putem observa faptul c� nu exist� disfunc�ii privind capacitatea  

dot�rilor educa�ionale care este necesar a deservii cele trei zone de locuire colectiv�, iar dotarea zonelor 

cu unit��i sanitare, comerciale sau de servicii este de asemenea una echilibrat� �i care deserve�te în to-

talitate aceste zone. Singura excep�ie fiind cea a cre�elor, în vecin�tate �i nici în zona de studiu nu exist� 

cre�e. 

categorie 

func�ional�
tipologie nr. 

unit��i
capacitate total� nr. de locuri 

necesare, 

raportate la 

popula�ia 

din zona de 

studiu

raz� de de-

servire per 

unitate (m)

zone ce nu sunt 

deservite/zone ce 

sunt slab deservite

s�n�tate Spital - lips� date - nenormat� nu este cazul

s�n�tate clinic� 3 lips� date - nenormat� nu este cazul

s�n�tate farmacie 12 - - 500 nu este cazul

educa�ie cre�� 0 - 26 500 Zona 1,2,3

educa�ie gr�dini�� 6 429 locuri 43 500 nu este cazul

educa�ie �coal� 3 - 1250 locuri - 

clasele I-VIII 

234 1000 nu este cazul

educa�ie liceu 2 432 locuri 131 1000 nu este cazul

comer� alimentar 

(unit��i mici 

�i medii)

Peste 10 

unit��i
- - 400 nu este cazul

comer� nealimentar 

(unit��i mici 

�i medii)

Peste 10 

unit��i
- - 400 nu este cazul

comer� hipermarket 1 - -       nenor-

mat�
nu este cazul

servicii unit��i mici �i 

medii

Peste 10 

unit��i
- - nu este cazul
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Studiul privind statutul juridic �i circula�ia terenurilor 
Terenurile pe care se inten�ioneaz� realizarea investi�iei au o suprafa�� cumulat� de 35 ha. Situa�ia 

existent� red� aproximativ 80 imobile intabulate în baza de date Eterra, o parte ocupate de construc�ii 
având func�iunea de locuire, echipamente publice, respectiv o parte f�r� construc�ii, în prezent ocupate 

de vegeta�ie spontan�. Situa�ia imobilelor f�r� actualizare red� un num�r de 10 imobile, judecând dup� 

imobilele cuprinse în planul de imobile intabulate din baza de date Eterra. Astfel, se poate observa faptul 

c� în principal imobilele de locuire colectiv� sunt imobilele f�r� actualizare cadastrale. Terenurile 

intabulate, conform extraselor de carte funciar� actualizate, au fie categoria de folosin�� cur�i construc�ii 

fie fânea��, aflate în proprietatea privat� a persoanelor fizice sau juridice fie sunt aflate în domeniu 

privat administrat de municipiul Baia Mare sau în domeniul public al Statului Român. 

Studiul privind infrastructura edilitar� 
În zona de studiu PUZ au fost identificate re�ele de alimentare cu ap� sau canalizare, alimentare cu gaze, 

electricitate �i telecomunica�ii din documenta�iile  transmise de operatorii locali de utilit��i �i de Prim�ria 

Municipiului Baia Mare. 

Alimentarea cu ap� 

Sistemul de alimentare cu ap� potabil� din Municipiul Baia Mare cuprinde un singur sistem centralizat 

alimentat în totalitate din sursa de suprafa�� Runcu-Firiza. Exist� dou� sta�ii de tratare a apei în func�i-
une: Uzina de ap� cu o capacitate de 950 l/s �i microuzina cu o capacitate de 15 l/s care deserve�te zona 

din amonte de cartierul Ferneziu. Cu excep�ia cartierului Ferneziu, toat� apa tratat� curge gravita�ional în 

sistemul de alimentare prin rezervoarele amplasate la Uzina de tratare a apei �i pe strada Grivi�a. Con-

form planului de re�ele edilitare, c� o serie de tronsoane de str�zi în special pe strada Oituz unde nu sunt 

prezente re�ele de alimentare cu ap�, fapt ce conduce la costuri majore pentru noii investitori din acele 

zone, în cazul edific�rii imobilelor. 

Canalizare �i epurare 

• Conform planului de re�ele edilitare, c� o serie de tronsoane de str�zi în special pe strada Oituz 

unde nu sunt prezente re�ele de canalizare fapt ce conduce la costuri majore pentru noii investitori 

din acele zone, în cazul edific�rii imobilelor. 

Alimentare cu energie termic� 

Sistemele de baz� în alimentarea cu c�ldur� ale Municipiului Baie Mare, în prezent, sunt urm�toarele: 

• prin centrale termice cu caracter individual apar�inând diferitelor persoane fizice sau juridice �i care 

deservesc locuin�e sau sedii individuale; 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

Memoriu Justificativ FAZA - PUZ - 2023                                               /  42 63

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

• local cu sobe cu gaze naturale sau lemn, c�rbune, �.a.  

În zona de studiu nu exist� alimentare cu energie termic� a consumatorilor existen�i. 

Alimentarea cu energie electric�  

Analizând amplasamentele, puterea �i leg�turile instala�iilor de transport �i distribu�ie de înalt� �i foarte 

înalt� tensiune se poate aprecia ca alimentarea cu energie electric� a municipiului Baia Mare este relativ 

bun� �i suficient de sigur�. În momentul actual nu se pune problema unui deficit de putere, mai ales dac� 

se are în vedere �i diminuarea activit��ii economice în unit��ile industriale energetice. În ceea ce prive�te 

interac�ionarea între re�elele electrice �i celelalte unit��i ale municipalit��ii nu sunt disfunc�ionalit��i ma-

jore. Nu sunt disfunc�ionalit��i în zon�. 

Alimentarea cu gaze naturale 

Din datele existente la nivelul bazei de date statistice Tempo Online (INSSE) rezult� faptul c� lungimea 

total� a conductelor de distribu�ie a gazelor la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2019 era de 291 km, 

în cre�tere cu 5,8%. Cantitatea de gaze naturale distribuit� la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2019 

a fost de 59745 mii mc, din care 40401 mii mc pentru uz casnic (68%). Fa�� de anul 2015 s-a înregistrat o 

sc�dere a consumului cu 3% în rândul consumatorilor casnici �i cu 8% a consumului industrial. 

În zona studiat� din prezentul PUZ exist� re�ea de distribu�ie de gaze naturale de- a lungul str�zii Ra-

chetei, bd. Republicii, bd. Traian, str. Hortensiei, bd. Unirii. Conform planului de re�ele edilitare, c� o serie 

de tronsoane de str�zi în special pe strada Oituz unde nu sunt prezente re�ele de alimentare cu gaze fapt 

ce conduce la costuri majore pentru noii investitori din acele zone, în cazul edific�rii imobilelor. 

Telecomunica�ii 

Re�eaua de comunica�ii ce deserve�te abona�ii din teritoriului studiat este de tip aerian, pozat� pe stâlpii 

din beton ai re�elei de iluminat public �i este echipat� cu cabluri distribuite pe arterele de circula�ie �i în 

interiorul zonei industriale. De asemenea, sunt prezente �i mici tronsoane de re�ea subteran�. Nu sunt 

disfunc�ionalit��i în zon�. 

Studiul de circula�ii �i transporturi 

Se constat� urm�toarele disfunc�ionalit��i: 
- Infrastructura de circula�ii nu este prietenoas� cu pietonii sau cu bicicli�tii; Str�zile din interiorul zonei 

de studiu au un flux pietonal îngreunat din cauza inexisten�ei trotuarelor pe anumite por�iuni, dar �i 

din cauza faptului c� insuficien�a locurilor de parcare care s� acopere necesarul zonei, conduce la ocu-

parea trotuarelor cu parc�ri parazitare-exemplu strada Oituz, strada Transilvaniei, strada Rachetei; 
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- Zona destinat� activit��ilor sportive nu dispune de o circula�ie pietonal� între cele dou� terenuri re-

spectiv cel de rugbi �i stadionul de atletism; 
- Zona nu dispune de suficiente parc�ri pentru a acoperi necesarul zonei de locuire, motiv pentru care 

apar parc�rile spontane pe terenurile virane, spa�iile cu destina�ie de spa�iu verde dintre blocuri pe 

vegeta�ia de aliniament de pe strada Transilvaniei; 
- Str�zile care deservesc zona de locuire sunt sub-gabaritate �i nu permit o irigare coerent� a zonei, 

cum este cazul bd. Traian;  

- În interiorul zonei reziden�iale, precum pe strada Rachetei spa�iile ce ar fi putut fi destinate locurilor 

de joac� sau spa�iilor verzi sunt ocupate de garaje ce sunt utilizate pe post de garaje ce creeaz� o 

imagine negativ�; 
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- În interiorul cartierului de locuire colectiv�, exist� suprafe�e considerabile ocupate de garaje cu o 

imagine urban� precar� utilizate predominant ca depozit�ri - utilizând terenul complet ineficient �i 

afectând accesibilitatea; 

- Terenurile din proximitatea stadionului sunt sub-utilizate �i folosite ca parcare spontan� - o parte 

neamenajat�; 
- La ore de vârf se remarc� trafic îngreunat pe bd.Traian, respectiv în cadrul zonelor din proximitatea 

intersec�iilor principale de la nivelul zonei de studiu - sensuri giratorii  
- Nu exist� infrastructur� velo;  

- Zona de studiu este bine conectat� cu celelalte zone ale Municipiului Baia Mare prin 3 linii de autobuz: 

8, 40, 54. 

-  Din punct de vedere al calit��ii structurii carosabile, str�zile de categoria III asfaltate respectiv strada    

Rachetei, precum �i aleile din zona de locuin�e colective de la nord de stadionul de atletism sunt într-o   

stare degradat�. 

Se propun urm�toarele direc�ii de ac�iune: 

- Se va avea în vedere cre�terea calit��ii experien�ei pietonale prin realizarea trotuarelor �i asigurarea 

unor spa�ii sigure pe strada Oituz, strada Transilvaniei, respectiv strada Rachetei; 
- Planul Urbanistic Zonal va avea la baz� un studiu de fundamentare privind sistematizarea, organizarea 

circula�iilor, inclusiv cu component� de trafic - cu solu�ii tehnice punctuale de viabilizare a accesului 

auto, velo �i pietonal;  
- Se vor avea în vedere solu�ii de l�rgire �i sistematizare a str�zilor sub-gabaritate în sistem shared-

space, cu limitarea vitezei la 30km /or� �i îmbr�c�minte user-friendly; 
- Este necesar� realizarea unei str�pungeri pietonal� între stadion respectiv terenul de rugbi ce se con-

tinu� pân� la bd. Traian- un traseu pietonal coridor verde;  
- Regabaritarea str�zii Oituz pentru a admite o circula�ie pietonal� extins�; 
- Se propune demolarea garajelor existente �i realizarea unor pachete de parcaje �i spa�ii de depozitare 

multi-etajate, astfel eliberând spa�iul public pentru activit��i cu interes �i utilizare public�; 
- Se propune realizarea de parc�ri pe terenurile virane din vecin�tatea stadionului �i a terenurilor de 

rugbi; 
- Se propune realizarea unei piste velo cvasi-circulare pentru agrement - destinat� copiilor �i familiilor- 

bd Unirii, bd. Traian, strada Republicii; 
- Se propune interzicerea parcajelor spontane pe spa�ii verzi (împrejmuiri cu bolarzi, sistematizare coer-

ent�); 
-  Realizarea unor trasee pietonale amenajate corespunz�tor, cu o imagine urban� competitiv� (în urma  

unui proiect de public space design) care s� conecteze func�iunile sportive �i echipamentele publice �i 

care pot fi mobilate �i echipate cu diverse spa�ii (umbrare, locuri pentru odihn�);  
- Se propune construirea de sta�ii de înc�rcate electrice de-a lungul bd. Unirii; 
- Se propune reorganizarea parc�rilor realizate în spic de-a lungul bd. Unirii, respectiv Traian prin intro-

ducerea unui spa�iu verde la 5 locuri de parcare; 
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- Prin PMUD se va propune sistematizarea bd.Republicii, bd. Unirii a aleilor �i a parc�rilor; 
- Prin PMUD se propune crearea unui serviciu de închiriere biciclete în regim self-service (bike-sharing) 

pentru fiecare cartier- dezvoltarea unei re�ele de închiriere biciclete; 
- Se propune completarea vegeta�iei de aliniament pe strada Republicii, respectiv bd. Unirii. 

Studiul amenajare spa�ii verzi 

Se remarc� urm�toarele disfunc�ionalit��i: 
• Spa�iile verzi existente în municipiul Baia Mare sunt numeroase, îns� acestea nu sunt conectate între 

ele.  

• Zona care a generat PUZ dispune de o serie de spa�ii neamenajate ce ar putea fi constituite pentru 

loisir.  

• În ciuda faptului c� la nivelul zonei de studiu exist� o serie de spa�ii verzi aferente dot�rilor publice,  

lipsa unei unit��i în amenajarea acestora, conduce c�tre o zon� destructurat�. 

• Lipsa reperelor vegetale la nivelul zonei constituie o problem�, atât din punctul de vedere al design-ului 

urban, cât �i în ceea ce prive�te orientarea traficului pietonal. 

• Spa�iile verzi adiacente locuin�elor colective pot constitui rezerve importante de spa�ii plantate, îns� 

situa�ia actual� a lor este una deficitar� - acestea sunt, în general, spa�ii neamenajate corespunz�tor, 

insalubre, �i deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme (Figura 6). 

• De-a lungul str�zilor �i bulevardelor din cadrul zonei de studiu, vegeta�ia de aliniament lipse�te pe a 

locuri. 

• În cadrul zonei de studiu nu a fost identificat decât un spa�iu de joac� pentru copii, fiind necesar� 

amenajarea mai multor astfel de spa�ii 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

Memoriu Justificativ FAZA - PUZ - 2023                                               /  46 63

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

 
Situa�ia spa�iilor verzi adiacente locuin�elor colective 

Propunerile de eliminare a disfunc�ionalit��ilor au în vedere: 

• Pentru a r�spunde nevoilor popula�iei locale, se propune amenajarea spa�iilor verzi în zon� .  

• Este necesar� valorificarea public� a promenadei de a lungul bulevardelor prin amenaj�ri verzi 

conectate cu scuarurile aferente echipamentelor publice; 

• Se recomand� extinderea spa�iului verde c�tre terenurile neamenajate din proximitatea Stadionului de 

atletism care se deschide c�tre ora� �i redarea/eliberarea spa�iului public aferent prin reorganizarea de 

parcaje multietajate, precum �i dispunerea de echipamente conexe �i de alimenta�ie public� în rela�ie 

cu zona sportiv�; 

• Se recomand� semnalizarea punctelor de interes prin intermediul unor repere (care, eventual, pot fi 

repere vegetale de cromatic�/ mas�/ siluet�).  

• Se recomand� conectarea spa�iilor verzi din zona de studiu cu alte spa�ii verzi, pentru includerea lor în 

sistemul de spa�ii verzi al ora�ului.  

• Se recomand� suplimentarea vegeta�iei de aliniament, atât pe str�zile din zona care a generat PUZ, cât 

�i pe str�zile adiacente, care vor conecta zona cu spa�iile verzi existente de tip scuar/ gr�din� urban�/ 

parc urban.- bd. Unirii, bd.Traian, str. Republicii. 

• Este necesar� reabilitarea spa�iilor verzi adiacente locuin�elor colective din nordul stadionului.  

• Se recomand� suplimentarea esen�elor vegetale rezistente �i în sezonul rece, pentru animarea 

spa�iilor de-a lungul întregului an.  

• Se recomand� amenajarea unui spa�iu de joac� pentru copii la nord de accesul din strada Transilvaniei 

c�tre stadionul de atletism. 

• În cadrul zonei de studiu precum �i în zona din proximitatea acesteia se recomand� realizarea unui 

traseu ce conecteaz� echipamentele sportive- stadionul de atletism - teren Fotbal- teren de tenis, 

precum �i realizarea unui coridor verde ce va conecta spa�iile verzi principale. 
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Având în vedere situa�ia actual� a spa�iilor verzi din interiorul �i din proximitatea zonei care a generat 

Planul Urbanistic Zonal, se remarc� necesitatea amenajarea spa�iilor plantate existente într-un sistem 

integrat. Spa�iile verzi adiacente locuin�elor colective pot reprezenta o resurs� important� de spa�ii 
plantate, îns�, momentan, acestea sunt neamenajate corespunz�tor. Este necesar� reabilitarea acestor 

spa�ii plantate, atât pentru o mai bun� deservire a locuitorilor zonei, cât �i pentru îmbun�t��irea design-

ului urban.  

Prin proiectul propus, se urm�re�te amenajarea spa�iilor verzi �i valorificarea celor existente. Totodat�, 

se urm�re�te îmbun�t��irea situa�iei actuale a design-ului urban, prin diversificarea esen�elor vegetale, 

astfel încât acestea s� completeze sau s� contureze spa�iile publice existente.  

Studiul de fundamentare privind protec�ia mediului 
Din punct de vedere al provoc�rilor de mediu nu se înregistreaz� disfunc�ionalit��i majore în cadrul zonei 

de studiu P.U.Z. Principalele aspecte cu impact asupra acestora sunt calitatea infrastructurii tehnico-edil-

itare, infrastructura de circula�ii carosabil� �i starea fondului construit. Din aceast� cauz� nu se atinge o 

eficien�� maxim� posibil� în cazul transportului de ap� �i ap� uzat� sau de electricitate, existând 

pierderi în re�ea cauzate de por�iuni învechite sau degradate ale re�elelor. 

Starea construc�iilor realizate în perioada socialist� nu ofer� un grad suficient de izolare termic�, con-

form standardelor actuale. Prin urmare, costurile de înc�lzire pe timpul iernii �i de r�cire pe timpul verii 

sunt mai ridicate decât în cazul unor construc�ii realizate în prezent. Din acest punct de vedere, exist� un 

consum de resurse (gaze �i electricitate), care poate fi redus �i implicit �i confortul locuirii poate fi ridicat 

prin cre�terea gradului de eficien�� energetic� a locuin�elor. 

Degradarea suprafe�ei de rulare a str�zilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate întrucât 

timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut într-o anumit� zon� cre�te. Prin urmare, reabilitarea 

str�zilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facil�, dar are implica�ii �i în calitatea aerului. 

Mai mult decât atât, zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafa�� de rulare cu gropi, 

cr�p�turi sau denivel�ri este mai ridicat. Astfel, nivelul de confort în locuin�ele adiacente �i în spa�iul 

public este unul mai redus. 

Conform h�r�ilor de zgomot întocmite la nivelul municipiului Baia Mare, zona bd. Republicii, bd. Unirii, bd. 

Traian �i str. Transilvaniei, ce delimiteaz� zona analizat� prin P.U.Z. se înregistreaz� dep��iri cu pân� la 5 

dB(A) ale nivelului de zgomot admis, atât pe timp de zi, cât �i pe timp de noapte. Implicit, contribuie �i la 

poluarea aerului. 
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Studiul cu caracter consultativ-op�iunile popula�iei 
Cele mai apreciate calit��i ale zonei se raporteaz� la pozi�ia în cadrul ora�ului, fiind o zon� central�, �i la 

oferta variat� de dot�ri sportive, dar care necesit� moderniz�ri. De asemenea este apreciat� densitatea 

redus� de construc�ii, panorama deschis� spre mun�i �i abunden�a de spa�ii verzi.  

Gabaritul str�zilor �i traficul rutier neaglomerat sunt considerate calit��i ale zonei, locuitorii percepând-o 

ca o zon� lini�tit� �i aerisit�. 

Ca dot�ri suplimentare necesare sunt considerate modernizarea tuturor echipamentelor sportive (sala 

de sport, teren atletism, teren rugby, bazine de înot) �i chiar înfiin�area unora noi (teren tenis, teren 

baschet, skate park etc), dar �i suplimentarea acestora cu dot�ri aferente (toalete, vestiare, alimenta�ie 

public�, parc�ri) �i aparate de sport outdoor.  

Zona nu este benefic� pentru plimb�ri deoarece peisajul �i construc�iile din zon� nu ofer� o imagine 

atractiv� �i de aceea este necesar� reabilitarea construc�iilor �i a spa�iilor publice. A fost punctat �i faptul 

c� trebuie gestionat� problema oamenilor f�r� ad�post �i a celor care consum� substan�e interzise �i 

supravegherea video a zonei pentru cre�terea siguran�ei.  

În ce prive�te infrastructura rutier�, trebuie amenajate mai multe parc�ri �i facilitarea accesului cu mi-

jloace de transport în comun. 

Responden�ii î�i orienteaz� nemul�umirile c�tre spa�iul public deficitar, ca priorit��i de investi�ii în zon� 

fiind punctate modernizarea tuturor echipamentelor sportive existente în zon�, reabilitarea bazinului de-

scoperit de înot al Complexului Sportiv Na�ional “Lasc�r Pan�” �i amenajarea de piste pentru bicicli�ti. De 

asemenea responden�ii consider� c� ar trebui intervenit �i în reabilitarea fondului construit, oferirea de 

noi spa�ii locative �i amenajarea spa�iilor publice existente cu mobilier urban.  

Studiul privind evolu�ia socio-demografic� 
Raportat la sectorul socio-demografic, principalele tendin�ele întâlnite la nivelul Municipiul Baia Mare 

sunt: 

(1) Sc�derea continu� a popula�iei rezidente 

(2) Cre�terea ratei dependen�ei demografice. 

Proiectul în cauz� r�spunde direct la problemele sociale �i demografice cu care se confrunt� municip-

iul, cu toate acestea, el contribuie la cre�terea calit��ii vie�ii �i a atractivit��ii ora�ului, atât pentru 

b�im�reni, cât �i pentru turi�ti, r�spunzând obiectivelor sectoriale: O1 - Turism �i atractivitate urban� 

ZUF inteligent� �i atractiv�, cu o imagine reprezentativ� �i autentic� �i O4 - Calitatea vie�ii ridicat� - 

ZUF identitar, competitiv, cu un cadru de via�� sustenabil, spa�ii urbane de calitate �i servicii publice 

performante, conform Strategiei Integrate de Dezvoltare Urban� Baia Mare 2030. 
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Principalele disfunc�ionalit��i ce caracterizeaz� zona sunt strâns legate de lipsa valorific�rii patrimo-

niului natural, precum �i fondul construit aflat în degradare, reprezentat de echipamentele publice 

prezent la nivelul sitului: 

• Zona de studiu este traversat� de circula�ii perimetrale marcate numai tangen�ial, restul arealului 

fiind greu accesibil, în lipsa unor trasee marcate care s� treac� printre cele dou� echipamente 

sportive majore- Stadionul de atletism �i terenul de rugbi; 

• Lipsa infrastructurii turistice organizate (structuri de primire, unit��i de alimenta�ie public� etc.) la 

nivelului sitului - în proximitatea echipamentelor sportive; 

• Zona care a generat PUZ dispune de un patrimoniu natural deosebit, fiind acoperit� în propor�ie de 

aproximativ 40% de spa�ii verzi �i scuaruri. Cu toate acestea, elementele naturale nu sunt valorificate 

prin amenaj�ri de agrement sau de loisir; 

• Fondul construit este în stare de degradare �i din cauza problemele de administrare ale imobilelor nu 

s-a putut interveni la timp asupra cl�dirilor. 

Principalele disfunc�ionalit��i ce caracterizeaz� zona sunt strâns legate de lipsa valorific�rii patrimo-

niului natural, precum �i fondul construit aflat în degradare, reprezentat de echipamentele publice 

prezent la nivelul sitului: 

• Zona de studiu este traversat� de circula�ii perimetrale marcate numai tangen�ial, restul arealului 

fiind greu accesibil, în lipsa unor trasee marcate care s� treac� printre cele dou� echipamente 

sportive majore- Stadionul de atletism �i terenul de rugbi; 

• Lipsa infrastructurii turistice organizate (structuri de primire, unit��i de alimenta�ie public� etc.) la 

nivelului sitului - în proximitatea echipamentelor sportive; 

• Zona care a generat PUZ dispune de un patrimoniu natural deosebit, fiind acoperit� în propor�ie de 

aproximativ 40% de spa�ii verzi �i scuaruri. Cu toate acestea, elementele naturale nu sunt valorificate 

prin amenaj�ri de agrement sau de loisir; 

• Fondul construit este în stare de degradare �i din cauza problemele de administrare ale imobilelor nu 

s-a putut interveni la timp asupra cl�dirilor. 

Propuneri 

Terenurile pe care se inten�ioneaz� realizarea investi�iei P.U.Z. au o suprafa�� cumulat� de aproximativ   

35 ha �i se inten�ioneaz� revitalizarea, regenerarea �i reconfigurarea zonei. Se impune stabilirea, delim-

itarea �i caracterizarea zonelor pe tipuri de func�iuni, întocmirea Planului Urbanistic Zonal �i a Regula-

mentului local de urbanism aferent pentru zona stabilit� �i întocmirea Planului de m�suri privind conser-

varea �i reabilitarea zonelor construite. Totodat�, zonele existente destinate locuirii colective necesit� 

interven�ii de reabilitare, la nivelul fondului construit �i, la fel de important, la nivelul spa�iului public, 

pentru a conferi zonei atractivitate �i calitate a locuirii. De asemenea, realizarea documenta�iei de urban-

ism propune protejarea valorilor culturale-istorice locale, congruent cu aspira�ia de destina�ie turistic� a 

ora�ului. 

Studiul economic 
Printre disfunc�ionalit��i putem enumera: 
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- Fiind o zon� cu caracter de centralitate, sunt prezente dot�ri publice de interes jude�ean, îns� nu este 

valorificat� vecin�tatea fa�� de Stadionul de atletism �i rela�ia acestuia cu zonele sportive din jur; 

- Existen�a a numeroase terenuri virane contribuie la crearea unei imagini nefaste a zonei, dar �i scade 

atractivitatea acesteia fa�� de noi investi�ii; 
- Fondul construit fiind în continu� degradare conduce la crearea unui context neatractiv pentru vizita-

tori, dar �i pentru localnici �i deci la diminuare serviciilor utilizate de c�tre ace�tia în zona de studiu; 

- Echipamentele publice atât cele sportive, cât �i cele publice nu beneficiaz� de vizibilitate la nivelul mass 

media, iar faptul c� sunt într-o stare deplorabil� nu contribuie la imaginea acestora; 

- Casa Tineretului, a fost ini�ial denumit� Casa de Cultur� a Tineretului, a reprezentat ultima cl�dire ridi-

cat� înainte de 1989 pe Bd Unirii �i avea ca utilitate desf��urarea de evenimente culturale, însa aceasta 

datorit� unor probleme juridice ce privesc administrarea acesteia a fost l�sat� în paragin�. 

Printre propuneri putem identifica: 

Nevoia de dezvoltare coerent� conduce la completarea frontului cu o inser�ie mixt� - locuire �i birouri - 

de a lungul bd. Unirii.  

Un alt aspect este determinat de necesitatea diversit��ii echipamentelor publice în proximitatea sta-

dionului de atletism, precum �i nevoia de a conferi o imagine urban� coerent� ce are în prim plan activ-

it��ile sportive �i propune integrarea acestora în cadrul unor coridoare verzi. Astfel este necesar� com-

pletarea utiliz�rilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. în vigoare, 

�inând seama de caracterul zonei �i tendin�ele �i posibilit��ile de dezvoltare ale zonei. Noile interven�ii 
vor fi controlate prin generarea unui Ghid de interven�ie. 

Stadionul de atletism împreun� cu terenul de rugbi �i incinta acestuia func�ioneaz� ca o insul� izolat�, cu 

un singur acces din zona de Vest de pe strada Transilvaniei, izolat� de �esuturile proxime. Totodat�, 

terenurile din jurul acestora sunt sub-utilizate �i folosite ca parcare - neamenajat� pentru o „mare” de 

ma�ini sau sunt reprezentate de terenuri virane cu vegeta�ie spontan�. Propunem amenajarea spa�iului 

verde �i crearea unui coridor verde-pietonal care s� conecteze dot�rile sportive �i totodat� realizarea 

unui regulament care invit� la investi�ii coerente (parcaj multi-etajat, noi construc�ii conexe activit��ii, cât 

�i dot�ri/servicii suport (cazare, alimenta�ie public�) aferente echipamentelor sportive. Conceptul invit� la 

redescoperirea elementului verde care ghideaz� noile parcursuri velo �i pietonale c�tre echipamentele 

sportive- gr�dini urbane vii, cu noi dot�ri publice de folosin�� local�, prin interven�ii de acupunctur� local� 

- înlocuind depozit�rile improvizate în garaje, cu spa�ii comunitare de uz comun nou constituite. Se prop-

une, de asemenea, reabilitarea �i regenerarea fondului construit. Totodat�, echipamentele publice �i ac-

tivit��ile de petrecere a timpului pe care le angreneaz�, sunt un plus pentru dezvoltarea turismului în 

aceast� zon�. 

Studiul privind evolu�ia pie�ei imobiliare 
Municipiul Baia Mare cunoa�te o cre�tere exponen�ial� în ultimii 20 ani a num�rului de locuin�e, din anii 

2000 pân� la finalul anului 2019 num�rul unit��ilor locative (locuin�e individuale �i colective), num�rul 

acestora crescând cu 11,17%, în dou� decenii, conform datelor I.N.S.E.E. 
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Pia�a imobiliar� din Municipiul Baia Mare este caracterizat� în ultimele dou� decenii de o cre�tere con-

stant� a num�rului de locuin�e pe an, neexistând perioade de stagnare, în perioada de criz� imobiliar� 

num�rul construc�iilor reziden�iale, dar �i autoriza�iile de construire emise, fiind cu procente similare pe-

rioadei de boom-imobiliar. 

Se poate observa cum zona ce a generat prezentul studiu, este caracterizat� de o mixitate func�ional� 

accentuat�. Pe strada Rachetei, respectiv strada Oituz exist� rezerve de teren intravilan, completate cu o 

infrastructur� rutier� eficient�, dar �i de transport public. În plus, pre�ul terenurilor este mai mic fa�� de 

alte terenuri încadrate în aceea�i categorie din zona fiscal� A (maxim înregistrat în zon� - 390 lei/mp, 

pre�ul terenurilor în zona fiscal� - 470 lei/mp) ceea ce poate reprezenta un avantaj pentru dezvolt�rile 

imobiliare. 

Zona care a generat P.U.Z.-ul, ce se eviden�iaz� prin caracterul pronun�at de centralitate dat de concen-

trarea de echipamente publice �i mixitate func�ional�, precum �i echipamente sportive datorit� proxim-

it��ii unui element natural major Parcul Central, precum �i în proximitatea a dou� axe majore la nivelul 

ora�ului bd. Traian, bd. Unirii, ce prezint� un poten�ial economic în prezent nevalorificat.  

Prezen�a Stadionului de Atletism �i a terenului de rugbi- ca element polarizator - poate genera conversia 

func�ional� a vecin�t��ilor în servicii conexe acestora - structuri de cazare, alimenta�ie public�, prome-

nade care s� conecteze dot�rile cu caracter sportiv. De asemenea, pre�urile cu care sunt cotate terenurile 

virane de construire din aceast� zon� a ora�ului cunosc valori medii spre ridicate ceea ce confer� un atu 

în atragerea de investi�ii imobiliare diverse în aceste areale.  

De asemenea, revitalizarea bulevardelor Traian �i Unirii, precum �i realizarea coridorului verde pietonal, 

ca esplanad� va cre�te interesul pentru aceast� zon� din punct de vedere al frecvent�rii spa�iului public, 

dar �i de construire a sectorului reziden�ial. 

Cre�terea interesului pentru investi�ii imobiliare în Municipiul Baia Mare, odat� cu dezvoltare economic� 

a ultimilor 10 ani denot� o pia�� economic� dinamic�, iar arealul studiat, printr-un proces de regenerare 

�i revitalizare, se poate constitui ca un pol economic competitiv. 

3.2. Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General 

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 349/1999 prelungit prin H.C.L. 605/2015 �i 

637/2018, teritoriul ce face obiectul PUZ se afl� în intravilan, având categoria de folosin�� -cur�ii 
construc�ii, respectiv fânea��, având urm�toarele utiliz�ri admise: 

CA1 -  subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente 

înalte               

            POT maxim = 80% 

            CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren pentru P+4 (nr. maxim de niveluri = 5) 
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            CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren pentru P+5 �i peste (peste 6 niveluri) 

CM2 -  subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+5                  

            POT maxim = 85% cu excep�ia func�iunilor publice; pentru func�iunile publice se vor respecta 

normele specifice sau tema beneficiarului 

            CUT maxim = 2,2 mp ADC/mp teren cu excep�ia func�iunilor publice; pentru func�iunile publice se 

vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului 

L5 - subzona locuin�elor colective medii �i mari cu P+3 - P+10 niveluri, situate în ansambluri prepon-

derent reziden�iale 

         POT maxim P+4,8 = 20% 

         POT maxim P+3,4 = 30% 

         CUT maxim P+4,8 = 1,0 mp ADC/mp teren 

         CUT maxim P+3,4 = 0,8 mp ADC/mp teren 

V3b - complexe �i baze sportive 

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii 

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii. 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

Interven�ia î�i propune s� aloce un interes crescut spa�iilor verzi �i amenaj�rilor peisagistice, prin  extin-

derea spa�iului verde c�tre terenurile neamenajate din proximitatea Stadionului de atletism care se de-

schide c�tre ora� �i redarea/eliberarea spa�iului public aferent prin reorganizarea de parcaje multietajate, 

precum �i dispunerea de echipamente conexe �i de alimenta�ie public� în rela�ie cu zona sportiv�. De 

asemenea, se recomand� conectarea spa�iilor verzi din zona de studiu cu alte spa�ii verzi, pentru includ-

erea lor în sistemul de spa�ii verzi ale ora�ului. Astfel,  în cadrul zonei de studiu precum �i în zona din 

proximitatea acesteia se va realiza un traseu ce conecteaz� echipamentele sportive- stadionul de 

atletism - teren Fotbal- teren de tenis, precum �i realizarea unui coridor verde ce va conecta spa�iile verzi 

principale. 

Se va asigura o suprafa�� de spa�iu verde cu rol ambiental �i de ameliorare a microclimatului local pre-

cum �i plantarea de arbu�ti, arbori, plante decorative �i flori aferente construc�iilor. Spa�iile libere vizibile 

din circula�iile publice vor fi tratate ca vegeta�ie de aliniament.  
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3.4. Modernizarea circula�iei 

Se prevede l�rgirea gabaritului bd. Traian de la o band� pe sens la dou� benzi pe sens însumând 

16,60 m, cu o band� dedicat� transportului în comun pe axul str�zii de 3,60 m. De asemenea, se 

va avea în vedere cre�terea calit��ii experien�ei pietonale prin realizarea trotuarelor �i asigurarea 

unor spa�ii sigure pe strada Oituz, strada Transilvaniei, respectiv strada Rachetei. Se propune 

reorganizarea parc�rilor realizate în spic de-a lungul bd. Unirii, respectiv Traian prin introducerea 

unui spa�iu verde la 5 locuri de parcare: 
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surs�: prelucrare autor 

Din punct de vedere al traseelor velo, se propune extinderea re�elei pistelor de biciclete de la nivel mu-

nicipal, pe bd. Unirii, Republicii, Traian cu o band� de 1,25 m pentru un sens de circula�ie pe fiecare parte 

a carosabilului. Totodat�, se vor dispune dou� rasteluri de biciclete self service de-a lungul Bd. Unirii.  

Din punct de vedere al parcajelor, se propune interzicerea parcajelor spontane pe spa�ii verzi (împrejmuiri 

cu bolarzi, sistematizare coerent�), pe str�zile Oituz, Transilvaniei, Rachetei, precum �i demolarea gara-

jelor existente pe str. Rachetei, respectiv în cadrul ansamblurilor de locuin�e colective de pe bd. Traian �i 

realizarea unor pachete de parcaje �i spa�ii de depozitare multietajate- Smart Parking în vecin�tatea sta-

dionului, precum �i amenajarea spa�iilor de parcare în locul garajelor de pe strada Rachetei. 

Din punct de vedere al aleilor pietonale se v-a realiza un coridor pietonal verde între stadion respectiv 

terenul de rugbi ce se continu� pân� pe bd. Traian, respectiv de-a lungul str�zilor Oituz, Rachetei, Transil-

vaniei. Aceste trasee pietonale amenajate corespunz�tor, cu o imagine urban� competitiv� (în urma unui 

proiect de public space design) vor conecta func�iunile sportive �i echipamentele publice �i care pot fi 

mobilate �i echipate cu diverse spa�ii (umbrare, locuri pentru odihn�). De asemenea se va completa veg-

eta�ia de aliniament, pe toate arterele din cadrul zonei de studiu �i se vor amenaja alei pietonale pe str. 

Transilvaniei, Rachetei, Oituz. 

Din punct de vedere al sta�iilor de înc�rcare electrice pentru autoturisme, se propune realizarea a 4 de-a 

lungul bd. Unirii. 
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3.5. Zonificare func�ional� - reglement�ri, bilan� teritorial, indici urbanistici 

Utilizarea func�ional� 

Prezentul P.U.Z. propune urm�toarele UTR-uri:  

CA1 - subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente 

înalte (conform P.U.G. Baia Mare) 

 POT max = 80% 

 CUT max = 2,2 mp ADC/mp teren pentru P+4 (nr. maxim de niveluri = 5) 

                                    2,4 mp ADC/mp teren pentru P+5 �i peste (peste 6 niveluri) 

 RH  max = nu se impun restric�ii de în�l�ime 

CM1 - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu (se p�streaz� 

conform existent) 

 POT max = 50% 

 CUT max = 2 mp ADC/mp teren 

 RH max = P+3 

               H max = 17 m la atic/corni�� 

CM1a - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+15 

 POT max = 60% 

 CUT max = 3 mp ADC/mp teren pentru P+10 

 RH max = S/D+P+10 

               H max = 40 m la atic 

 Accent de în�l�ime/parcele de col�: S/D+P+15: POT max = 60%, CUT max = 4 mp ADC/mp teren, 

H max = 60 m la atic, *proiec�ia la sol a cl�dirii care dep��e�te S/D+P+4 este 30%, care dep��e�te S/

D+P+8 este 20% 

CM1b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+8 

 POT max = 60% 

 CUT max = 3 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+7+8Er 

               H max = 30 metri m�surat la parapet etaj neretras/ 34 metri atic etaj retras 
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CM1c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+6 

 POT max = 40% 

 CUT max = 2,5 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+6 

               H max = 27 m la atic 

CM2b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+2+3Er 

 POT max = 40% 

 CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+2+3Er 

 H max = 14 metri parapet etaj plin/17 metri la atic etaj retras 

CM2c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+9 

 POT max = 50% 

 CUT max = 2,5 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+9 

 H max = 37 m la atic 

Em - subzona echipamentelor publice 

 POT max = 40% 

 CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+2 

 H max = 14 m la atic/corni�� 

L5 - subzona locuin�elor colective medii (P+3,4) sau medii �i înalte (P+3 - P+8,10) situate în 

ansambluri preponderent reziden�iale (conform P.U.G. Baia Mare) 

 POT max = 20% pentru P+4, 8 

                                     30% pentru P+3, 4 

 CUT max = 1 mp ADC/mp teren pentru P+4, 8 

                                     0,8 mp ADC/mp teren pentru P+3, 4 

 RH max = P+8 

 H max = 30 m la atic/corni�� 
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V1a -  subzon� parcuri, gr�dini publice or��ene�ti �i de cartier, scuaruri în ansambluri reziden�iale �i 

fâ�ii plantate publice 

 POT max = 10% 

 CUT max = 0,1 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P 

 H max = 5 m la atic/corni�� 

V3b -  complexe �i baze sportive (conform P.U.G. Baia Mare) 

 POT max = conform studiilor de specialitate 

               CUT max = conform studiilor de specialitate 

 RH max = conform studiilor de specialitate 

V3bm -  baze sportive preponderent în aer liber cu grad redus de mineralizare 

 POT max = 30% 

               CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+3 

               H max = 15m pentru construc�ii P+3/ 20m pentru acoperire terenuri de sport cu structuri u�oare 

provizorii (prelat�, corturi, balon etc) 

 GOT maxim = 60% (minim 40% din suprafa�� va fi reprezentat� de suprafe�e nemineralizate) 

F - zona activit��ilor de culte 

 POT max = 20% 

 CUT max = conform studiilor de specialitate 

                În�l�imea cl�dirilor de cult nu se limiteaz�. 
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PUZ STADION ATLETISM

BILAN� TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE TEREN CE A GENERAT P.U.Z.

U.T.R.
Suprafa�� 

[mp]

Suprafa�� [%] 

din total zona de 

studiu

POT max
CUT max (mp 

A.D.C./mp teren)
RH max H max

 U.T.R. CA1 conf. 

P.U.G. Baia Mare
14560 4,2% 80%

2,2 mp adc /mp 

teren

P+4 (nr. maxim de 

niveluri = 5)

Nu se impun re-

stric�ii de în�l�ime

2,4 mp adc /mp 

teren

>=P+5 (peste 6 

niveluri)

Nu se impun re-

stric�ii de în�l�ime

 U.T.R. CM1 conf. 

existent
2882 0,8% 50%

2 mp adc /mp 

teren
P+3 17m

U.T.R.CM1a 25281 7,2%

60%
3 mp adc /mp 

teren
S/D+P+10 40m

60%
4 mp adc /mp 

teren
S/D+P+15 60m

U.T.R. CM1b 33491 9,6% 60%
3 mp adc /mp 

teren
S/D+P+7+8Er

30m parapet etaj 

neretras/ 34m atic 

etaj retras

U.T.R. CM1c 5118 1,5% 40%
2,5 mp adc /mp 

teren
S/D+P+6 27m

U.T.R. CM2b 13617 3,9% 40%
1,5 mp adc /mp 

teren
S/D+P+2+3Er

14m parapet etaj 

neretras/ 17m atic 

etaj retras

U.T.R. CM2c 5883 1,7% 50%
2,5 mp adc /mp 

teren

Rh min S/D+P+4 

Rh max S/D+P+9
37m

U.T.R. Em 7648 2,2% 40%
1,2 mp adc /mp 

teren
S/D+P+2 14m

U.T.R. L5 

conf. P.U.G. Baia 

Mare

18302 5,2%

20%
1 mp adc /mp 

teren
P+4,8 30m

30%
0,8 mp adc /mp 

teren
P+3,4 16m

U.T.R. V1a 20595 5,9% 10%
0,1 mp adc /mp 

teren
S/D+P 5m

U.T.R. V3b 

conf. P.U.G. Baia 

Mare

21875 6,2%

Conform 

studiilor de 

specialitate

Conform studiilor 

de specialitate

Conform studiilor 

de specialitate

Conform studiilor de 

specialitate
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3.6. Dezvoltarea echip�rii edilitare 

În zona de studiu PUZ au fost identificate re�ele de alimentare cu ap� sau canalizare, alimentare cu gaze, 

electricitate �i telecomunica�ii din documenta�iile transmise de operatorii locali de utilit��i �i de Prim�ria 

Municipiului Baia Mare. În urma ob�inerii avizelor de la operatorii locali, respectivul studiu va fi completat 

cu datele necesare. 

3.7. Protec�ia mediului  

Provoc�rile de mediu necesit� o abordare prin care s� se realizeze o gestionare responsabil� a resurselor 

(de teren, energetice, de ap� etc.), astfel încât, activit��ile umane localizate în spa�iul urbanizat s� nu 

conduc� la o epuizare a acestora sau o degradare a calit��ilor lor. 

Prin P.U.Z. sunt propuse suprafe�e construite care utilizeaz� terenul într-o manier� responsabil�. Astfel, 

sunt încurajate mineralizarea unor suprafe�e minime, strict necesare circula�iilor pietonale �i carosabile, 

cu scopul de a p�stra posibilit��ile unei infiltr�ri naturale a apelor meteorice �i a reduce pe cât posibil 

aportul în sistemul colector. Pentru terenurile adiacente spa�iilor de circula�ii �i celor de locuin�e colective 

este necesar� reabilitarea vegeta�iei, realizarea unor sisteme de iriga�ii care s� asigure starea lor natu-

ral� �i protejarea de parc�rile auto �i depozit�ri de de�euri pe spa�ii verzi. Un aspect important din punct 

de vedere al vegeta�iei îl va reprezenta asigurarea unui num�r crescut de arbori care s� aib� un aport în 

ceea ce prive�te microclimatul ambiental. 

Pentru cre�terea calit��ii spa�iului public, este necesar� sporirea spa�iului verde �i amenajarea celui exis-

tent. 

Având în vedere c� peisajul este unul dintre elementele care sunt tratate în cadrul evalu�rilor de mediu, 

se recomand� în acest sens ca în regulamentul de urbanism s� se aib� în vedere tratarea unitar� a zonei 

prin trasarea unor linii generale în care s� se încadreze construc�iile: stabilirea unui stil al imobilelor în 

U.T.R V3bm 64076 18,3% 30%
1,2 mp adc /mp 

teren
S/D+P+3

15m pentru con-

struc�ii P+3/20m 

pentru acoperire 

terenuri de sport cu 

structuri u�oare 

provizorii

U.T.R. F 

conf. P.U.G. Baia 

Mare

20927 6,0% 20%
Conform studiilor 

de specialitate

În�l�imea cl�dirilor 

de cult nu se lim-

iteaz�.

În�l�imea cl�dirilor 

de cult nu se lim-

iteaz�.

CIRCULA�II 52538 15,0% - - - -

TOTAL 350376 100,00%  

BILAN� TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE TEREN CE A GENERAT P.U.Z.
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func�ie de func�ionalitatea zonei, culori permise, împrejmuiri, �i nu în ultimul rând, asigurarea unui num�r 

suficient de locuri de parcare �i stabilirea unor reguli privind parcarea autovehiculelor astfel încât s� se 

evite imaginea unor str�zi �i trotuare ocupate de ma�ini parcate dup� bunul plac al fiec�ruia. 

În vederea reducerii risipei de resurse (gaze, electricitate, ap�) se propune cre�terea eficien�ei energetice 

a construc�iilor existente �i realizarea unor construc�ii noi cu un grad crescut de eficien��. În acest scop 

se propune anveloparea �i reabilitarea blocurilor de locuin�e colective, înlocuirea re�elelor de ap� �i 

canalizare învechite cu unele noi �i extinderea re�elelor în toat� zona de studiu P.U.Z.  

Pentru diminuarea impactului zgomotului asupra zonei P.U.Z. se recomand�: 

o Asfaltarea arterelor de circula�ie propuse prin P.U.Z. cu materiale fonoabsorbante sau 

silen�ioase (poate conduce la reducerea zgomotului cu aproximativ 2 - 3 dB); 

o Amenajarea pistelor pentru biciclete în zon� �i încurajarea mersului cu bicicleta; 

o Amenajarea de spa�ii verzi, plantarea �i între�inerea de perdele vegetale de-a lungul 

c�ilor de rulare �i în raport cu limitele amplasamentului; 

o Utilizarea materialelor fonoabsorbante la construc�ia cl�dirilor. 

Totodat�, ulterior emiterii avizului de ini�iere, se va realiza un studiu geotehnic al terenului care a generat 

PUZ pentru a stabili condi�iile de construire ale noilor construc�ii. 
Planul Urbanistic Zonal va include o evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiat� (inclusiv 

avizul Agen�iei pentru Protec�ia Mediului), �inând cont de nevoile de: 

- Prevenirea producerii riscurilor naturale; 

- Epurarea �i pre-epurarea apelor uzate; 

- Dezvoltarea controlat� a de�eurilor; 

- Recuperarea terenurilor degradate, consolid�ri de terenuri, plant�ri de zone verzi, etc; 

- Organizarea sistemelor de spa�ii verzi; 

- Refacerea peisagistic� �i reabilitarea spa�iului public urban. 

3.8. Regim juridic �i obiective de utilitate public� 

Planul Urbanistic Zonal listeaz� obiectivele de utilitate public� din zona de studiu, existente: 

-Sala Sporturilor ”Lasc�r Pan�”; 

-Camera de Comer� �i Industrie; 

-Casa Tineretului; 

-Catedrala "Sfânta Treime"; 

-Po�ta Român�; 

-Bazin Olimpic de Înot;  

-Teren de atletism; 

-Teren de ruigbi. 
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Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor va cuprinde identificarea tipului de proprietatea 

asupra bunurilor imobile din zon�, conform Legii 213/1998: 

• Terenuri domeniul public al statului 

• Terenuri proprietate privat� a statului 

• Terenuri domeniul public al UAT 

• Terenuri proprietate privat� UAT 

• Terenuri proprietate persoane fizice �i juridice. 

3.9. Modul de integrare a investi�iei/opera�iunii propuse în zon�. 

La momentul actual, terenul pe care se urm�re�te realizarea investi�iei este edificat. Scopul prezentului 

studiu urbanistic este de a dezvolta zona într-un mod unitar prin atribuirea unor reglement�ri corelate cu 

documenta�iile aprobate în zon�, precum �i realizare unui instrument de lucru al autorit��ii locale �i 

pentru speciali�tii din domeniul urbanismului, arhitecturii, locuirii culturii �i turismului, în vederea 

elabor�rii unor proiecte viitoare, care vor constitui suport pentru accesarea de fonduri externe în vederea 

implement�rii de proiecte prioritare în urm�toarele domenii: arhitectur�, urbanism, locuire, cultur�, 

turism. 

Pe teritoriul care a generat P.U.Z., se inten�ioneaz� reglementarea interven�iilor asupra construc�iilor �i 

spa�iilor publice ce confer� identitate municipiului Baia Mare �i protejarea valorilor cultural-istorice 

locale, congruent cu aspira�ia de destina�ie turistic� a ora�ului. 

3.10. Prezentarea consecin�elor economice �i sociale la nivelul UAT Municipiul Baia Mare 

Planul Urbanistic Zonal va avea urm�toarele consecin�e: 
• Se va asigura o circula�ie carosabil� fluent� perimetral Stadionului de Atletism; 

• La nivelul zonelor de locuin�e colective se creeaz� premisele reamenaj�rii spa�iilor publice pentru 

socializare �i petrecerea timpului liber �i pentru cre�terea calit��ii locuirii, în ansamblu; 

• Se propune realizarea unei zone dedicat� infrastructurii pentru sport - terenuri de sport, sal� sport 

care va putea deservi vecin�t��ile �i vizitatorii noii dezvolt�ri;  

• Se propune amenajarea unui spa�iu de joac� pentru copii cu deservire local� - minim 500 mp; 

• Întreaga zon� a locuin�elor colective propuse va beneficia de suprafe�e de spa�iu verde în procent 

de minim 20% din suprafa�a UTR-urilor, ceea ce va contribui la o imagine ambiental� calitativ�; 

• Cre�terea valorii imobiliare a zonei prin organizarea spa�ial� a terenurilor, cre�terea accesibilit��ii la 

infrastructur� de circula�ii �i de re�ele edilitare; 

• Cre�te productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Baia Mare �i genereaz� beneficii 

în plan economic; 

• Construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Baia Mare (respectiv 

taxe �i impozite pe cl�diri). 
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3.11. Costuri aferente investi�iei (private, publice la nivel de APL) 

Conform hot�rârea nr. 665/2018 privind stabilirea criteriilor de zonificare �i încadrarea str�zilor situate în 

municipiul Baia Mare, în zonele de impozitare delimitate, terenul ce face obiectivul P.U.Z. este încadrat în 

zona fiscal� A.   

Costurile aferente investi�iei vizeaz�: 

• realizarea infrastructurii edilitare în zonele noilor interven�ii - investitor privat; 

• opera�iuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL �i finan��ri externe; 

• amenajarea spa�iilor cu destina�ie public�, locuri de joac� pentru copii, spa�iu verde, zone de 

socializare �i relaxare, parc�ri autovehicule etc. - costuri ale investitorului privat; 

• edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor;  

�ef proiect Echip� de elaborare

urb.  Mihaela Pu�nava  urb. Mihaela Pu�nava

 urb. Anda St�ncescu 
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I. DISPOZI�II GENERALE 
1.1. Rolul RLU 

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documenta�ie cu 

caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de 

realizare �i utilizare a construc�iilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse în prezentul 

Regulament sunt obligatorii în vederea execut�rii de construc�ii în limitele zonei de studiu prev�zute în 

plan�a de Reglement�ri. 

1.1.b. Regulamentul local de urbanism înso�e�te Planul Urbanistic Zonal Stadion Atletism, 

Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� �i expliciteaz� �i detaliaz� prevederile cu caracter de 

reglementare ale PUZ. 

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administra�iei publice locale 

�i se aprob� de c�tre Consiliul Local, pe baza avizelor ob�inute, în conformitate cu prevederile Legii nr. 

350/ 2001, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare. 

1.1.d. Orice documenta�ie de urbanism, ulterioar� Planul Urbanistic Zonal Stadion Atletism, 

Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� care schimb� concep�ia general� care a stat la baza PUZ-ului, 

determin� modificarea PUZ �i aprobarea conform legii. 

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul Urbanistic Zonal Stadion 

Atletism, Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� se va face numai în spiritul prevederilor 

Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modific�ri ale PUZ �i implicit ale Regulamentului 

local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o 

�i documenta�ia ini�ial�. 

1.2. Baza legal� a elabor�rii 

1.2.a. La baza elabor�rii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal 

Stadion Atletism, Municipiul Baia Mare, Jude�ul Maramure� au stat, în principal: 

• Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare aprobat prin HCL 349/1999, prelungit prin 

HCL 605/2015 �i 637/2018;  

• Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului �i urbanismului - cu modific�rile 

�i complet�rile ulterioare; 

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

• Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare �i a con�inutului 

documenta�iilor prev�zute de Legea nr. 50/1991; 

• H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicat� în 2002 pentru aprobarea regulamentului general de 

urbanism, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare; 
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• Ordin M.L.P.A.T. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglement�rii tehnice „GHID PRIVIND 

ELABORAREA �I APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;  

• Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnic� „Ghid privind 

metodologia de elaborare �i con�inutul-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 �i con�inutul-

cadru al documenta�iilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);  

• Hot�rârea 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 execut�rii lucr�rilor de construc�ii - cu modific�rile �i 

complet�rile ulterioare; 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construc�ii - cu modific�rile �i complet�rile ulterioare; 

• Legea nr. 7/1996 a cadastrului �i a publicit��ii imobiliare - cu modific�rile �i complet�rile 

ulterioare; 

• Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modific�rile �i complet�rile ulterioare; 

• Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea �i administrarea spa�iilor verzi din zonele 

urbane - cu modific�rile �i complet�rile ulterioare; 

• Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea �i completarea Ordonan�ei de Urgen�� a 

Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protec�ia mediului; 

• Ordonan�a de Urgen�� nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu complet�rile �i 

modific�rile ulterioare; 

• Ordin Ministerul S�n�t��ii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igien� �i 

s�n�tate public� privind mediul de via�� al popula�iei, modificat cu Ordin Ministerul S�n�t��ii nr. 994 

din 2018;  

• Legea 114/1996 a locuin�ei, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare. 

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaz� prevederile Regulamentului 

General de Urbanism �i prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Baia Mare în vigoare la 

momentul realiz�rii prezentei documenta�ii.  

1.3. Domeniul de aplicare  

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal �i Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic 

Zonal Stadion Atletism, Municipiul Baia Mare cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea execut�rii 

construc�iilor din zona studiat� prin PUZ, definit� conform Avizului de Oportunitate nr 32/03.09.2020. 

1.3.b. Zonificarea func�ional� a arealului s-a stabilit în func�ie de categoriile de activit��i propuse 

în conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism �i este eviden�iat� în 

plan�a de Reglement�ri. Pe baza acestei zonific�ri, se stabilesc condi�iile de amplasare �i conformare a 

construc�iilor, ce se vor respecta pentru fiecare zon� func�ional�. 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  4 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definit� prin Avizul de Oportunitate nr. 5 din 

05.04.2022.  

Func�iunile urbane reprezint� domenii specifice de activitate uman�, care se desf��oar� într-o 

localitate, determinate de necesit��ile popula�iei �i condi�ionate de caracteristicile cadrului natural. Ele 

sunt localizate teritorial în plan�a desenat� �i au indicatori spa�iali �i indicatori de func�ionare specifica�i 

în Regulamentul local de urbanism �i corela�i cu anexa nr. 2 la RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se face cu condi�ia admiterii func�iunii propuse în 

conformitate cu zonificarea func�ional� stabilit� la nivel de RLU �i cu anexa nr. 1 din RGU. 

1.4. Precondi�ii de aplicare a RLU  

 Reglement�rile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi 

interven�ii în cadrul zonei de studiu �i stau la baza unei dezvolt�ri coerente la nivelul acesteia. În cazul 

construc�iilor existente, acestea se men�in, iar func�iunile existente continu� s� fie admise atât timp cât 

nu se solicit� o nou� autoriza�ie de construire. În cazul unor interven�ii care vor necesita autoriza�ii de 

construire pentru construc�ii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprob�rii prezentului PUZ, 

acestea se vor emite în baza prezentului Regulament. 

Parcelele edificate la momentul elabor�rii prezentei documenta�ii î�i p�streaz� caracteristicile 

pe parcursul desf��ur�rii activit��ilor în construc�iile existente sau pân� la demolarea construc�iilor. Dup� 

demolarea construc�iilor existente pe o parcel� se poate edifica o nou� construc�ie doar dac� 

îndepline�te condi�iile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament. 

 Propunerea de lotizare din cadrul fiec�rui UTR reprezentat� în plan�a de reglement�ri urbanistice 

reprezint� o ilustrare în vederea organiz�rii spa�iale-volumetrice. Ulterior aprob�rii PUZ sunt admise 

opera�iuni cadastrale de comasare alipire în condi�iile legisla�iei în vigoare. Orice parcel� nou�, în vederea 

edific�rii, se va supune reglement�rilor din prezentul Regulament. 

  

 În cazul în care se realizeaz� o supant� în cadrul nivelului Parter cu caracter de Mezanin, acesta 

va fi accesibil doar prin intermediul Parterului �i va fi asimilabil Parterului din perspectiva reglement�rilor 

aplicate acestuia, cu obligativitatea respect�rii indicatorului urbanistic CUT maxim admis. 
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II. ZONIFICARE FUNC�IONAL� 
1.1 Unit��i �i subunit��i func�ionale 

La nivelul PUZ, se reg�sesc 12 unit��i teritoriale de referin��, dup� cum urmeaz�: 

CA1 - subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente 

înalte (conform P.U.G. Baia Mare) 

 POT max = 80% 

 CUT max = 2,2 mp ADC/mp teren pentru P+4 (nr. maxim de niveluri = 5) 

                                    2,4 mp ADC/mp teren pentru P+5 �i peste (peste 6 niveluri) 

 RH  max = nu se impun restric�ii de în�l�ime 

CM1 - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu (se p�streaz� 

conform existent) 

 POT max = 50% 

 CUT max = 2 mp ADC/mp teren 

 RH max = P+3 

               H max = 17 m la atic/corni�� 

CM1a - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+15 

 POT max = 60% 

 CUT max = 3 mp ADC/mp teren pentru P+10 

 RH max = S/D+P+10 

               H max = 40 m la atic 

 Accent de în�l�ime/parcele de col�: S/D+P+15: POT max = 60%, CUT max = 4 mp ADC/mp teren, 

H max = 60 m la atic, *proiec�ia la sol a cl�dirii care dep��e�te S/D+P+4 este 30%, care dep��e�te S/

D+P+8 este 20% 

CM1b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+8 

 POT max = 60% 

 CUT max = 3 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+7+8Er 

               H max = 30 metri m�surat la parapet etaj neretras/ 34 metri atic etaj retras 

CM1c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+6 

 POT max = 40% 

 CUT max = 2,5 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+6 
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               H max = 27 m la atic 

CM2b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+2+3Er 

 POT max = 40% 

 CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+2+3Er 

 H max = 14 metri parapet etaj plin/17 metri la atic etaj retras 

CM2c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi 

maxime de P+9 

 POT max = 50% 

 CUT max = 2,5 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+9 

 H max = 37 m la atic 

Em - subzona echipamentelor publice 

 POT max = 40% 

 CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+2 

 H max = 14 m la atic/corni�� 

L5 - subzona locuin�elor colective medii (P+3,4) sau medii �i înalte (P+3 - P+8,10) situate în 

ansambluri preponderent reziden�iale (conform P.U.G. Baia Mare) 

 POT max = 20% pentru P+4, 8 

                                     30% pentru P+3, 4 

 CUT max = 1 mp ADC/mp teren pentru P+4, 8 

                                     0,8 mp ADC/mp teren pentru P+3, 4 

 RH max = P+8 

 H max = 30 m la atic/corni�� 

V1a -  subzon� parcuri, gr�dini publice or��ene�ti �i de cartier, scuaruri în ansambluri reziden�iale �i 

fâ�ii plantate publice 

 POT max = 10% 

 CUT max = 0,1 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P 

 H max = 5 m la atic/corni�� 
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V3b -  complexe �i baze sportive (conform P.U.G. Baia Mare) 

 POT max = conform studiilor de specialitate 

               CUT max = conform studiilor de specialitate 

 RH max = conform studiilor de specialitate 

V3bm -  baze sportive preponderent în aer liber cu grad redus de mineralizare 

 POT max = 30% 

               CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren 

 RH max = S/D+P+3 

               H max = 15m pentru construc�ii P+3/ 20m pentru acoperire terenuri de sport cu structuri u�oare 

provizorii (prelat�, corturi, balon etc) 

 GOT maxim = 60% (minim 40% din suprafa�� va fi reprezentat� de suprafe�e nemineralizate) 

F - zona activit��ilor de culte 

 POT max = 20% 

 CUT max = conform studiilor de specialitate 

                În�l�imea cl�dirilor de cult nu se limiteaz�. 
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III. PREVEDERI LA NIVELUL UNIT��ILOR �I SUBUNIT��ILOR 

FUNC�IONALE 

CA1 - subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente înalte 

(conform P.U.G. Baia Mare) 

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE (conform P.U.G. Baia Mare) 

• func�iuni comerciale: comer� alimentar, comer� nealimentar, alimenta�ie public� (restaurant, fast-

food, cofet�rie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom; 

• se admit func�iuni de interes general specifice unui centru de afaceri:  

• sedii de companii si firme in cl�diri specializate pentru birouri; 

• servicii avansate manageriale, tehnice si profesionale; 

• servicii pentru cercetare-dezvoltare;  
• servicii financiar-bancare si de asigur�ri; 

• unele inser�ii de institu�ii si servicii publice supramunicipale �i municipale compatibile cu caracterul de 

centru de afaceri;  

• biblioteca-mediateca; 

• releu infostructura, posta si telecomunica�ii; 

• edituri, centre media; 

• activit��i asociative diverse; 

• hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spa�ii de recep�ie; 

• centre de expozi�ii, galerii; 

• servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comer� si pentru func�ionarea 

zonei centrale; 

• restaurante, cofetarii, cafenele, baruri; 

• centre comerciale, magazine cu plaza interioar�, galerii comerciale, comer� cu obiecte de art�; 

• casino, dancing, cinema; 

• centre de recreere, loisir �i sport in spa�ii acoperite si descoperite; 

• mici unit��i productive manufacturiere si depozitare mic-gros legate de func�ionarea polului ter�iar; 

• locuin�e cu partiu special pentru profesiuni liberale; 

• parcaje multietajate.  
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ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI (conform P.U.G. Baia Mare) 

• restaurante care comercializeaz� pentru consum b�uturi alcoolice numai daca sunt situate la o 

distan�� de minim 100 metri de institu�iile publice �i de l�ca�ele de cult; 

• unit��ile productive actuale cu condi�ia asigur�rii condi�iilor de compatibilitate ca func�ionare �i aspect 

cu zona central�.  

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE (conform P.U.G. Baia Mare) 

• orice lucr�ri care modifica traseele protejate ale str�zilor: 

• activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

• construc�ii provizorii de orice natura; 

• depozitare en gros; 

• depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• activit��i care utilizeaz� pentru depozitare si produc�ie terenul vizibil din circula�iile publice sau din 

institu�iile publice; 

• depozitari de materiale refolosibile; 

• platforme de precolectare a de�eurilor urbane; 

• lucr�ri de terasament de natura sa afecteze amenaj�rile din spa�iile publice si construc�iile de pe 

parcelele adiacente; 

• orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• orice lucr�ri care diminueaz� spa�iile publice plantate  

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

(conform P.U.G. Baia Mare) 

Se p�streaz� loturile existente.  

• pentru noi institu�ii �i servicii publice, in absenta unor norme specifice si in func�ie de tema 

beneficiarului, terenul minim construibil este de 1000 mp cu un front la strad� de minim 30 metri în 

cazul cl�dirilor dispuse izolat �i de minim 24 metri în cazul cl�dirilor cuplate pe o latur� sau alipite la 

dou� calcane; sunt necesare opera�iuni funciare de regrupare a parcelelor prin cump�rare cu 

exercitarea dreptului de preemptiune sau de expropriere de c�tre administra�ia public�; 

• pentru func�iuni de interes general �i locuin�e se consider� construibile parcelele având minim 800 

mp �i un front la strad� de minim 18 metri în cazul construc�iilor izolate sau cuplate la un calcan 

lateral �i de minim 15 metri în cazul construc�iilor alipite la dou� calcane laterale;  
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Pentru celelalte se admit lucr�ri de construire pentru compartimentare interioar� �i refa�adizare.  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice propuse se constituie ca aliniament. Fa�� de aliniamentele fa�� de Parcul 

Mara/ Parcul Public Central/ alte spa�ii verzi publice se va respecta o retragere minim� de 5 metri. 

Cl�dirile se pot amplasa pe aliniament în cazul în care în�l�imea maxim� la corni�� nu dep��e�te distan�a 

dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale str�zii;  
a- cl�dirile pot fi retrase de la aliniament la o distan�� cel pu�in egal� cu plusul de în�l�ime al cl�dirii fa�� 

de distan�a dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale str�zii, dar nu cu mai pu�in de 5 metri; 

b- fac excep�ie de la aceast� regul� situa�iile de marcare prin plus de în�l�ime a intersec�iilor �i 

întoarcerile �i racord�rile de în�l�ime a cl�dirilor pe str�zile laterale conform Articolului 10;  

c- fac de asemenea excep�ie de la regula din paragraful a) cl�dirile izolate destinate unor institu�ii �i 

echipamente publice reprezentative de interes municipal �i supramunicipal, care se vor retrage cu cel 

pu�in 6 metri de la aliniament, cu condi�ia s� nu lase vizibile calcane ale cl�dirilor situate pe limitele 

laterale ale parcelelor; (conform P.U.G. Baia Mare) 

Fa�� de aliniamentul c�tre est al terenului cu num�rul cadastral 102681 (numerotat cu litera “a” 

conform plan�a de reglement�ri) se va respecta o retragere minim� de 28m (conform plan�a de 

reglement�ri) în a�a fel încât distan�a fa�� de cl�dirile vecine s� fie egal� cu în�l�imea maxim� a 

cl�dirii propuse. 

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 
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Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR (conform P.U.G. Baia Mare) 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Cl�dirile care ad�postesc func�iuni publice reprezentative se pot amplasa izolat, sau în regim continuu 

sau discontinuu.  

Cl�dirile care ad�postesc func�iuni de interes general si locuin�e vor alc�tui fronturi continue sau 

discontinue prin alipire de calcanele cl�dirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pân� la 

o distan�� de maxim 20 metri de la aliniament.  

În cazul în care parcela se învecineaz� cu o cl�dire care prezint� calcan pe una dintre limitele laterale ale 

parcelei, iar pe cealalt� latura se învecineaz� cu o cl�dire retras� de la limita lateral� a parcelei �i având 

pe fa�ada lateral� ferestre ale unor înc�peri care necesit� lumin� natural�, noua cl�dire se va alipi de 

calcanul existent, iar fa�� de limita opus� se va retrage obligatoriu la o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�ime, dar nu mai pu�in de 4 metri; (conform P.U.G. Baia Mare) 

Se interzice construirea pe limita lateral� a parcelei dac� aceasta este �i linia de separa�ie a subzonei 

centrale de subzona preponderent reziden�ial� precum �i dac� este limita care separ� orice func�iune de 

o parcel� rezervat� func�iunilor publice sau unei biserici ortodoxe; se admite numai realizarea cu o 

retragere fa�� de limitele parcelei egal� cu jum�tate din în�l�imea la corni��, dar nu mai pu�in de 5 metri; 

Cl�dirile se vor retrage fa�� de limita posterioar� la o distan�� de cel pu�in jum�tate din în�l�imea cl�dirii 

m�surata la corni��, dar nu mai pu�in de 9 metri. (conform P.U.G. Baia Mare) 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�imea cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6m. 
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Distan�a se poate reduce la 1/4 din în�l�ime numai în cazul în care fa�adele prezint� calcane sau ferestre 

care nu asigur� luminarea unor înc�peri fie de locuit, fie pentru alte activit��i ce necesit� lumin� natural�. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI (conform P.U.G. Baia Mare) 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces carosabil cu l��imea de 

4 metri dintr-o circula�ie public� în mod direct sau prin drept de trecere legal ob�inut prin una din 

propriet��ile învecinate. 

În cazul fronturilor continue la strad� se va asigura un acces carosabil în curtea posterioar� printr-un 

pasaj dimensionat astfel încât s� permit� accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; 

În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spa�iile publice a persoanelor cu dificult��i de 

deplasare.  

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat�, deci în afara circula�iilor publice. În cazul în care nu exist� spa�iu 

suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor 

legale amenajarea unui parcaj propriu sau în cooperare ori concesionarea locurilor necesare într-un 

parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la o distan�� de max. 250m de terenul pe care se solicit� 

realizarea construc�iei. (conform P.U.G. Baia Mare) 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existen�� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� maxim� de 70mp; 
• 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� cuprins� între 71 �i 

100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 
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la num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile de birouri, func�iuni administrative �i alte tipuri de servicii:  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 400mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mari 

de 2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

1000-2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

500-1000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�iune.  

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR (conform P.U.G. Baia Mare) 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 
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studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i este admis� 

realizarea unui demisol.  

Nu se impun restric�ii de în�l�ime cu urm�toarele excep�ii: (conform P.U.G. Baia Mare) 

• respectarea exigen�elor autorit��ii aeronautice privind culoarul de zbor; 

• respectarea în planul aliniamentului a unei în�l�imi la corni�� egal� cu distan�a dintre aliniamente �i 

retragerea volumelor mai înalte la o distan�� egal� cu diferen�a, dar nu mai pu�in de 4 m; 

• justificarea configura�iei de ansamblu �inând seama de modul de percepere a catedralei propuse de 

pe axul bulevardului Unirii, de perceperea peisajului colinar privind spre nord de-a lungul aceluia�i ax, 

de perceperea masei construite a centrului de afaceri de pe v�ile masivului muntos.  

Respectarea în�l�imii maxime admise �i a regimului maxim admis de în�l�ime se va face �i cu 

respectarea condi�iilor de însorire prev�zute de OMS 119/2014, cu modific�rile �i complet�rile 

ulterioare, atât pentru locuin�ele propuse, cât �i pentru cele afectate de umbre, din vecin�tate. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Pentru construc�iile existente se admit lucr�ri de refa�adizare.  

Aspectul cl�dirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cl�dirilor din vecin�tate 

cu care se afla in rela�ii de co-vizibilitate; 

Se va asigura o tratare similar� a fa�adelor aceleia�i cl�diri având în vedere perceperea acestora de pe 

în�l�imile înconjur�toare;  

Aspectul cl�dirilor, reclamelor �i elementelor de mobilier urban va fi subordonat cerin�elor specifice unui 

centru de afaceri dictate de exprimarea prestigiului investitorilor;  

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras� (Cu excep�ia construc�iilor existente pentru care 

se admite reabilitarea învelitorii de tip �arpant�). În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului 

de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o 

pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor 
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fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de 

rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i 

integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de 

producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale (Bd. Unirii) se accept� la propunerea cromatic� 

doar culori deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor.. 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 
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Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 

În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 
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ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� (conform P.U.G. Baia Mare) 

Toate cl�dirile vor fi racordate la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor 

face obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente 

c�ilor de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Dat� fiind intensitatea circula�iei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu 

s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i pe sub trotuare, bran�at� direct la canalizare pentru a se evita o 

imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate, în re�eaua de canalizare; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  

Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 
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procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 20% din suprafa�a 

parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 

permite cre�terea arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. 

• se vor identifica, p�stra �i proteja în timpul execut�rii construc�iilor arborii importan�i existen�i având 

peste 4 metri în�l�ime �i diametrul tulpinii peste 15 cm.; în cazul t�ierii unui arbore se vor planta în 

schimb al�i 5 arbori în perimetrul opera�iunii urbanistice;  

• spa�iile neconstruite �i neocupate de accese �i trotuare de gard� vor fi înierbate �i plantate cu un 

arbore la fiecare 100 mp; 

• pentru îmbun�t��irea microclimatului si pentru protec�ia construc�iilor se va evita impermeabilizarea 

terenului peste minimum necesar pentru accese �i trotuare de gard�;  

• se va recurge la solu�ii de înverzire a fa�adelor �i teraselor precum �i la dispunerea pe str�zile 

mineralizate pe trotuarele având peste 3m a jardinierelor cu arbu�ti la intrarea în construc�iile publice 

�i comerciale.  

• Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

• Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 

minim 1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza 

copacilor cu condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

• De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� 

ofere umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 
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Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto. 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI (conform P.U.G. Baia Mare) 

• Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizat� prin diferen�ierea trat�rii pavajelor fa�� de 

trotuare �i prin planta�ii, jardiniere, elemente decorative; 

• în cazul construc�iilor retrase de la aliniament si al institu�iilor publice, împrejmuirile vor fi 

transparente, vor avea în�l�imea maxim� de 2,20 metri si minima de 1,80 m, din care un soclu opac 

de 0,30 m, partea superioar� fiind realizat� din fier forjat sau plas� metalic� �i vor fi dublate de gard 

viu  

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (conform P.U.G. Baia Mare) 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 80% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (conform P.U.G. Baia Mare) 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 
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teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = 2,2 mp adc/teren pentru P+4 (nr. maxim de niveluri = 5) 

                           2,4 mp adc/teren pentru P+5 �i peste (peste 6 niveluri) 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii 
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CM1 - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu                                               

(Se p�streaz� conform existent) 

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• institu�ii, servicii si echipamente publice; 

• l�ca�uri de cult; 

• sedii ale unor companii si firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 

consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;  
• servicii sociale, colective si personale; - comer� cu am�nuntul; 

• depozitare mic-gros; 

• hoteluri, pensiuni, agen�ii de turism;  
• restaurante, cofet�rii, cafenele etc; 

• loisir si sport în spa�ii acoperite;  

• parcaje la sol �i multietajate; 

• locuin�e cu partiu obi�nuit;  
• locuin�e cu partiu special care includ spa�ii pentru profesiuni liberale  

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• toate cl�dirile vor avea la parterul orientat spre strada func�iuni care admit accesul publicului in mod 

permanent sau conform unui program de func�ionare specific; 

• se admit activit��i în care accesul publicului la parterul cl�dirilor nu este liber numai cu condi�ia ca 

acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40 metri si sa nu fie învecinate mai mult de doua 

astfel de cl�diri 

• se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaz� b�uturi alcoolice la o distan�� mai mic� de 

100 metri de servicii �i echipamente publice si de biserici; 

• se admite conversia locuin�elor in alte func�iuni cu condi�ia men�inerii acestei func�iuni în minim 30 % 

din ADC pentru fiecare opera�iune.  

• se admite completarea cu cl�diri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu condi�ia s� se men�in� 

accesele carosabile �i trecerile pietonale necesare �i s� se respecte cerin�ele de protec�ie a cl�dirilor 

existente  
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ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• construc�ii provizorii de orice natur�; 

• Depozitare en-gros;  

• Cur���torii chimice; 

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice;  

• Activit��i care utilizeaz� pentru depozitare �i produc�ie terenul vizibil din circula�iile publice sau din 

institu�iile publice; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Se p�streaz� loturile existente.  

• În cazul construc�iilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front la strad� de 

minim 30 metri;  
• pentru celelalte categorii de func�iuni, se recomand� lotizarea terenului în parcele având minim 500 

mp �i un front la strad� de minim 12 metri, în cazul construc�iilor în�iruite dintre dou� calcane laterale 

�i de minim 18 metri in cazul construc�iilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în func�ie de 

necesit��i vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente.  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT (conform P.U.G. Baia Mare) 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Fa�� de orice aliniament se respect� retragerea existent�. 

• cl�dirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 -10 metri sau vor fi dispuse pe aliniament in 

func�ie de profilul activit��ii �i de normele existente; 

• cl�dirile care nu au func�ia de institu�ii, servicii sau echipamente publice se amplaseaz� pe aliniament 

cu condi�ia ca în�l�imea maxima la corni�� sa nu dep��easc� distan�a dintre acesta �i aliniamentul de 

pe latura opus� a str�zii;  
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• daca în�l�imea cl�dirii in planul aliniamentului dep��e�te distan�a dintre aliniamente, cl�direa se va 

retrage de la aliniament cu o distan�� minim� egal� cu plusul de în�l�ime al cl�dirii fa�� de distan�a 

dintre aliniamentele str�zii, dar nu cu mai pu�in de 4 metri; fac excep�ie de la aceast� regul� numai 

situa�iile de marcare prin plus de în�l�imea a intersec�iilor si întoarcerile si racordarile de în�l�imea a 

cl�dirilor pe str�zile laterale conform Articolului 10;  
• pentru cl�dirile care alc�tuiesc fronturi continue se stabile�te un aliniament posterior situat la o 

distanta de maxim 20 metri fata de aliniamentul la strada.  

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR (conform P.U.G. Baia Mare) 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

• cl�dirile publice se vor amplasa în regim izolat, 

• cl�dirile care ad�postesc restul func�iunilor se recomand� s� fie realizate predominant în regim 

continuu sau predominant în regim discontinuu, pentru ambele fronturi ale unei aceleia�i str�zi;  
• cl�dirile vor alc�tui fronturi continue prin alipire de calcanele cl�dirilor învecinate dac� acestea sunt 

dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20 metri de la aliniament; 

• în cazul fronturilor discontinue, in care parcela se învecineaz� numai pe una dintre limitele laterale cu 

o cl�dire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealalt� latura se învecineaz� cu o cl�dire retras� 

de la limita laterala a parcelei si având pe fa�ada laterala ferestre, noua cl�dire se va alipi de calcanul 

existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egal� cu jum�tate din în�l�ime, 

dar nu mai pu�in de 3 metri; 

• se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separa�ie a subzonei mixte de o 

func�iune publica izolata, de o biserica sau de subzona predominant reziden�iala relizata in regim 

discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala 

cu jum�tate din în�l�imea la corni�e dar nu mai pu�in de 5 metri;  
• distanta dintre cl�direa unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale parcelei este de 

minim 10 metri; cl�dirile apartinand altor func�iuni pot fi integrate în fronturi continue; 

• cl�dirile se vor retrage fa�� de limita posterioar� la o distan�� de cel pu�in jum�tate din în�l�imea 

cl�dirii m�surat� la corni��, dar nu mai pu�in de 5 metri;  
• se recomanda ca parapetul ferestrelor cl�dirilor cu activit��i productive de pe fa�adele orientate spre 

parcelele laterale care prezint� ferestrele unor locuin�e situate la mai pu�in de 10 metri s� aib� 

parapetul ferestrelor la minim 1.90 metri de la pardoseala înc�perilor;  

• în cazul cl�dirilor comerciale si de produc�ie se admite regimul compact de construire cu condi�ia 

respect�rii celorlalte prevederi ale regulamentului.  
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

(conform P.U.G. Baia Mare) 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate sau cuplate. 

• Cl�dirile vor respecta între ele distan�e egale cu media în�l�imii fronturilor opuse; 

• Distan�a se poate reduce la jum�tate din în�l�ime, dar nu mai pu�in de 6m numai în cazul în care 

fa�adele prezint� calcane sau ferestre care nu asigur� luminarea unor înc�peri fie de locuit, fie pentru 

alte activit��i ce necesit� lumin� natural�. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI (conform P.U.G. Baia Mare) 

• Parcela este construibil� doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 metri 

direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

• În cazul fronturilor continue la strad�, se va asigura un acces carosabil în curtea posterioar� printr-un 

pasaj dimensionat astfel încât s� permit� accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta 

dintre aceste pasaje m�surata pe aliniament nu va dep��i 30 metri. 

• se pot realiza pasaje si cur�i comune private accesibile publicului permanent sau numai în timpul 

programului de func�ionare precum si pentru pentru accese de serviciu; 

• în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spa�iile publice a persoanelor handicapate 

sau cu dificult��i de deplasare.  

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR (conform P.U.G. Baia Mare) 

Sta�ionarea autovehiculelor necesare func�ion�rii diferitelor activit��i, conform normelor, se admite 

numai în interiorul parcelei, deci în afara circula�iilor publice. 

În cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, 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 în cadrul centrului de cartier sau în zona adiacent� la o 

distan�� de maxim 250 metri; 

Se recomand� ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol s� se fac� în suprafe�e dimensionate �i 

dispuse astfel încât s� permit� ulterior, odat� cu cre�terea gradului de motorizare, construirea unor 

parcaje supraetajate; 
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� maxim� de 70mp; 
• 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� între 71-100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 

la num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile administrative �i alte tipuri de servicii, se vor asigura: 1 loc de parcare/ 100mp utili; 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 400mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mari 

de 2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

1000-2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

500-1000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabilesc per func�ii. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  
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Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR (conform P.U.G. Baia Mare) 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i se admite 

realizarea unui demisol. 

• Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime P+3, respectiv în�l�imea maxim� 17 metri. Se 

vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime. 

• în cazul cl�dirilor de col� situate la racordarea dintre str�zi având regim diferit de în�l�ime, dac� 

diferen�a este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai înalt spre strada secundar� pe 

întreaga parcel�; dac� regimul difer� cu dou� niveluri se va realiza o descre�tere în trepte, primul 

tronson prelungind în�l�imea cl�dirii de pe strada principal� pe o lungime minim� egal� cu distan�a 

dintre aliniamente; 

• în zona protejat� se va respecta alinierea corni�elor existente  

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR (conform P.U.G. Baia Mare) 

Pentru construc�iile existente se admit lucr�ri de refa�adizare.  

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice unei diversit��i de func�iuni si exprim�rii 

prestigiului investitorilor (similar unui centru de afaceri) dar cu condi�ia realiz�rii unor ansambluri 

compozi�ionale care sa tina seama de rolul social al str�zilor comerciale, de particularit��ile sitului, de 
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caracterul general al zonei si de arhitectura cl�dirilor din vecin�tate cu care se afl� în rela�ii de co-

vizibilitate; 

Pentru firme, afi�aj �i mobilier urban se va asigura coeren�a pe arterele principale pe baza unor studii �i 

avize suplimentare. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale (Bd. Republicii, Bd. Unirii) se accept� la propunerea 

cromatic� doar culori deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� (conform P.U.G. Baia Mare) 

• Toate cl�dirile vor fi racordate la re�elele tehnico-edilitare publice; 

• Dat� fiind intensitatea circula�iei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este 

obligatoriu sa fie realizat� pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghe�ii; 

• se va asigura în mod special evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate 

pietonilor, din spa�iile mineralizate �i din spa�iile înierbate 

• Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea 

vizibil� (aerian�) a cablurilor CATV;  
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ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE (conform P.U.G. Baia Mare) 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

• în gr�dinile de fa�ada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafa�a va fi prev�zut� cu planta�ii 

înalte; 

• se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale construc�iilor 

sa fie amenajate ca spa�ii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite c�tre cl�dirile 

învecinate si circula�iile publice de pe dealurile înconjur�toare; 

• parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare �i înconjurate cu un gard viu 

de 1,20 metri în�l�ime; 

• în zonele de versan�i se recomanda ca plantarea sa se faca pe baza unor consult�ri de specialitate 

privind speciile care favorizeaz� stabilizarea terenului  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI (conform P.U.G. Baia Mare) 

Se recomand� separarea terenurilor echipamentelor publice �i bisericilor cu garduri transparente de 

maxim 2,2 metri �i minim 1,8 metri în�l�ime, din care 0,30 metri soclu opac, dublate de gard viu  

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (conform P.U.G. Baia Mare) 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 50%  
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*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calculul POT. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (conform P.U.G. Baia Mare) 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = 2 mp adc/teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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CM1a - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime 

de P+15                                                                                                           

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• func�iuni comerciale: comer� alimentar, comer� nealimentar, alimenta�ie public� (restaurant, fast-

food, cofet�rie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom; 

• func�iuni financiar-bancare: sediu banc�, sediu societate de asigur�ri; 

• func�iuni administrative: sedii, funda�ii, organiza�ii, asocia�ii, sedii birouri, sediu firm�/companie, 

institu�ii publice etc; 

• func�iuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de înfrumuse�are �i 

tratament etc; 

• spa�ii pentru profesiuni liberale (avocatur� �i asisten�� juridic�, birouri �i ateliere de proiectare �i 

design, birouri de consultan��, ateliere de art�, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnic� dentar�, 

ateliere de croitori,  saloane de înfrumuse�are �i între�inere corporal� etc.); 

• sta�ii pentru înc�rcare electric� a autovehiculelor; 

• Echipamente �i instala�ii edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie integrate vizual în arhitectura 

ansamblului �i s� nu fie accesibile direct publicului. 

• spa�ii amenajate pentru colectarea �i preselectarea de�eurilor menajere; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• locuin�e colective cu condi�ia ca în parterul, mezaninul �i etajul 1 ale imobilului s� fie localizate 

func�iuni destinate publicului, cu acces pietonal separat de cel pentru locuin�e �i s� func�ioneze dup� 

un orar între orele 8:00 - 22:00; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Locuin�e individuale; 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• Depozitare en-gros;  

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• Func�iuni mari generatoare de trafic;  

• Sta�ii de între�inere �i repara�ii auto; 

• Sta�ii de alimentare carburan�i; 
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• Echipamente de telecomunica�ii vizibile din spa�iul public; 

• Instala�ii sau structuri pentru panouri publicitare, cu excep�ia mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletic� destinate activit��ilor locale; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Este interzis� dezmembrarea loturilor existente în loturi mai mici de 2000 mp �i deschidere minim� de 

30 m �i se admite comasarea terenurilor în vederea edific�rii.  

Pe parcelele care au sub 2800 mp nu se poate edifica accent de în�l�ime.  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice se constituie ca aliniament. Fa�� de orice aliniament se va respecta o 

retragere minim� de 5 metri pentru corpurile nou construite �i/sau extinderi propuse.  

În cazul parcelelor localizate pe bd. Republicii, se admite construirea la aliniament doar c�tre bd. 

Republicii.   

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 
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Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri egale cu 1/3 din 

în�l�imea cl�dirii celei mai înalte, dar nu mai pu�in de 5 metri, cu excep�ia cl�dirilor care se vor 

refa�adiza.  

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate sau cuplate. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu 1/3 din în�l�imea 

cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6 m. În cazul în care se opteaz� pentru cuplarea a dou� 

construc�ii pe acela�i lot, acestea se vor cupla astfel încât s� nu rezulte calcane. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 
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ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� maxim� de 70mp; 
• 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� între 71-100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 

la num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile administrative �i alte tipuri de servicii, se vor asigura: 1 loc de parcare/ 100mp utili; 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 400mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
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• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mari 

de 2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

1000-2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

500-1000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabilesc per func�ii. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i se admite 

realizarea unui demisol. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime S/D+P+10, respectiv în�l�imea maxim� 40 metri. 

Se vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  
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Se admite realizarea unui accent de în�l�ime S/D+P+15 respectiv în�l�imea maxim� 60 metri la atic/

corni�� pe parcele marcate în mod distinct cu accent posibil pe plan�a de reglement�ri, cu condi�ia s� 

aib� o suprafa�� de minim 2800 mp.  

Respectarea în�l�imii maxime admise �i a regimului maxim admis de în�l�ime se va face �i cu 

respectarea condi�iilor de însorire prev�zute de OMS 119/2014, cu modific�rile �i complet�rile 

ulterioare, atât pentru locuin�ele propuse, cât �i pentru cele afectate de umbre, din vecin�tate. 

În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/

anten� satelit se vor putea amplasa f�r�  restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 

Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale (Bd. Republicii, Bd. Unirii) se accept� la propunerea 

cromatic� doar culori deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 
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Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 
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A�a nu - goluri ferestre, u�i. surs�: Google Maps 

 
Exemple de trat�ri ale fa�adelor, Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil 

Se interzic golurile de forme atipice: forma “L”, cerc, triunghi, romb, hexagon etc. �i se admit golurile de 

ferestre în forme rectangulare curate: p�trat, dreptunghi. Se interzice al�turarea fereastr�-u�� care 

formeaz� goluri de tip “L” conform schemei:  
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Exemplu de al�turare neadmis� de goluri fereastr�-u��, Sursa: prelucrare proprie 

În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  
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Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei, cu excep�ia 

loturilor mineralizate pe care exist� deja construc�ii care se extind, caz în care se poate renun�a la 

suprafa�a verde la sol, cu condi�ia plant�rii unui arbor la fiecare 500 mp, planta�i în sol natural. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 20% din suprafa�a 

parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 

permite cre�tere arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. Sunt exceptate loturile mineralizate pe care 
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exist� deja construc�ii care se extind, caz în care se poate renun�a la suprafa�a verde la sol, cu 

condi�ia plant�rii unui arbor la fiecare 500 mp, planta�i în sol natural. 

Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 60%* 

*proiec�ia la sol a cl�dirii care dep��e�te S/D+P+4 este 30% 

                                                  care dep��e�te S/D+P+8 este 20% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 
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Corelare procent - în�l�ime admis 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei. 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = 3 mp adc/teren pentru RH max = P+10 

CUT maxim = 4 mp adc/teren pentru accent de în�l�ime P+15 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
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– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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CM1b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime 

de P+8                                                                                                           

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE  

• func�iuni comerciale: comer� alimentar, comer� nealimentar, alimenta�ie public� (restaurant, fast-

food, cofet�rie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom; 

• func�iuni financiar-bancare: sediu banc�, sediu societate de asigur�ri; 

• func�iuni administrative: sedii, funda�ii, organiza�ii, asocia�ii, sedii birouri, sediu firm�/companie, 

institu�ii publice etc; 

• func�iuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de înfrumuse�are �i 

tratament etc. 

• spa�ii pentru profesiuni liberale (avocatur� �i asisten�� juridic�, birouri �i ateliere de proiectare �i 

design, birouri de consultan��, ateliere de art�, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnic� dentar�, 

ateliere de croitori,  saloane de înfrumuse�are �i între�inere corporal� etc.); 

• sta�ii pentru înc�rcare electric� a autovehiculelor; 

• Echipamente �i instala�ii edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie integrate vizual în arhitectura 

ansamblului �i s� nu fie accesibile direct publicului. 

• spa�ii amenajate pentru colectarea �i preselectarea de�eurilor menajere; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• locuin�e colective cu condi�ia ca în parterul �i mezaninul imobilului s� fie localizate func�iuni destinate 

publicului, cu acces pietonal separat de cel pentru locuin�e �i s� func�ioneze dup� un orar între orele 

8:00 - 22:00, cu excep�ia cl�dirilor existente, unde sunt deja amplasate locuin�e în parter/mezanin; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Locuin�e individuale; 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• Depozitare en-gros;  

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• Func�iuni mari generatoare de trafic;  

• Sta�ii de între�inere �i repara�ii auto; 

• Sta�ii de alimentare carburan�i; 
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• Echipamente de telecomunica�ii vizibile din spa�iul public; 

• Instala�ii sau structuri pentru panouri publicitare, cu excep�ia mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletic� destinate activit��ilor locale; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Sunt construibile parcelele care au suprafa�a de minim 1000 mp �i deschidere minim� de 30 m.  

Edificarea construc�iilor cu regimul de în�l�ime peste P+4 se poate face pe parcelele ce au o suprafa�� de 

minim 3000 mp.  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice sau c�tre domeniul public se constituie ca aliniament. C�tre str. Vasile 

Alecsandri se va respecta o retragere minim� de 6 metri. Fa�� de toate celelalte aliniamente se va 

respecta o retragere minim� de 10 metri.  

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri egale cu 1/3 din 

în�l�imea cl�dirii celei mai înalte la corni�a/aticul etajului neretras, dar nu mai pu�in de 8 metri, cu 

excep�ia cl�dirilor care se vor refa�adiza.  

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate �i cuplate cu condi�ia s� nu lase calcane vizibile. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu 1/3 din în�l�imea 

cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6 m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  
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În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� maxim� de 100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 

La num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile de birouri:  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 1 loc de parcare/garare pentru autocare la peste 50 locuri de cazare; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la peste 100 locuri de cazare;  

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru func�iunile de sport-agrement/turism:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 800mp/

construc�ie;  
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• la num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 100% pentru clien�i/

public; 

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�ie. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i este admis� 

realizarea unui demisol. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime S/D+P+7+8Er, respectiv în�l�imea maxim� 30 

metri m�surat� la cota placa etajului neretras/ 34 metri atic etaj retras. În cazul parcelelor care au 

suprafa�a între 1000mp �i 3999mp se admite în�l�imea maxim� de S/D+P+4. Se vor respecta în 

acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  

Respectarea în�l�imii maxime admise �i a regimului maxim admis de în�l�ime se va face �i cu 

respectarea condi�iilor de însorire prev�zute de OMS 119/2014, cu modific�rile �i complet�rile 

ulterioare, atât pentru locuin�ele propuse, cât �i pentru cele afectate de umbre, din vecin�tate. 

În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/
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anten� satelit se vor putea amplasa f�r�  restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 

Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale (Bd. Republicii, Bd. Unirii) se accept� la propunerea 

cromatic� doar culori deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

În cazul construc�iilor având func�iuni de locuire colectiv� se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca �i culoare de baz� conform Anexei 4.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 4, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 20% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor.  
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Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 
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A�a nu - goluri ferestre. surs�: Google Maps 

 
Exemple de trat�ri ale fa�adelor, Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil 

Se interzic golurile de forme atipice: forma “L”, cerc, triunghi, romb, hexagon etc. �i se admit golurile de 

ferestre în forme rectangulare curate: p�trat, dreptunghi. Se interzice al�turarea fereastr�-u�� care 

formeaz� goluri de tip “L” conform schemei:  
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Exemplu de al�turare neadmis� de goluri fereastr�-u��, Sursa: prelucrare proprie 

În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  
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Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 85% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 20% din suprafa�a 

parcelei, din care 10% se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri 

care permite cre�tere arborilor înal�i), iar restul de minim 10% se poate realiza pe dal� urban�/demisol, cu 

obligativitatea asigur�rii 1 arbore cu foliaj la 5 locuri de parcare - care s� ofere umbr� pe timpul sezonului 

cald, umbrind locurile de parcare. Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��ire a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. 
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Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor, cu excep�ia situa�iei când este necesar� realizarea de ziduri de 

sprijin, în zone cu diferen�e de nivel. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 60%* 

*proiec�ia la sol a cl�dirii care dep��e�te P+4 este 30% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = 3 mp adc/teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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CM1c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime 

de P+6                                                                                                           

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• func�iuni comerciale: comer� alimentar, comer� nealimentar, alimenta�ie public� (restaurant, fast-

food, cofet�rie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom; 

• func�iuni financiar-bancare: sediu banc�, sediu societate de asigur�ri; 

• func�iuni administrative: sedii, funda�ii, organiza�ii, asocia�ii, sedii birouri, sediu firm�/companie, 

institu�ii publice etc; 

• func�iuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de înfrumuse�are �i 

tratament etc. 

• spa�ii pentru profesiuni liberale (avocatur� �i asisten�� juridic�, birouri �i ateliere de proiectare �i 

design, birouri de consultan��, ateliere de art�, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnic� dentar�, 

ateliere de croitori,  saloane de înfrumuse�are �i între�inere corporal� etc.); 

• sta�ii pentru înc�rcare electric� a autovehiculelor; 

• Echipamente �i instala�ii edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie integrate vizual în arhitectura 

ansamblului �i s� nu fie accesibile direct publicului. 

• spa�ii amenajate pentru colectarea �i preselectarea de�eurilor menajere; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• locuin�e colective cu condi�ia ca în parterul �i mezaninul imobilului s� fie localizate func�iuni destinate 

publicului, cu acces pietonal separat de cel pentru locuin�e �i s� func�ioneze dup� un orar între orele 

8:00 - 22:00; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Locuin�e individuale; 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• Depozitare en-gros;  

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• Func�iuni mari generatoare de trafic;  

• Sta�ii de între�inere �i repara�ii auto; 

• Sta�ii de alimentare carburan�i; 
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• Echipamente de telecomunica�ii vizibile din spa�iul public; 

• Instala�ii sau structuri pentru panouri publicitare, cu excep�ia mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletic� destinate activit��ilor locale; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

La regim de în�l�ime minim P+5, sunt construibile parcelele care au suprafa�a de minim 1000 mp �i 

deschidere minim� de 30 m. Pentru regim de în�l�ime de maximum P+4, sunt construibile parcelele care 

au suprafa�a de minim 600 mp �i deschidere minim� de 20 m. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice sau c�tre spa�ii publice se constituie ca aliniament. Fa�� de orice aliniament 

se va respecta o retragere minim� de 5 metri. 

În cazul parcelelor cu adâncimea mai mic� de 18m se admite retragerea de minim 3 metri fa�� de orice 

aliniament cu condi�ia ca distan�a fa�� de cl�dirile vecine s� fie mai mare sau egal� cu în�l�imea 

maxim� a cl�dirii propuse. 

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public.    
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Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri egale cu 1/3 din 

în�l�imea cl�dirii celei mai înalte, dar nu mai pu�in de 3 metri, cu excep�ia cl�dirilor care se vor 

refa�adiza. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu 1/3 din în�l�imea 

cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6 m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  60 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� sub 100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 

la num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile de birouri �i alte tipuri de servicii:  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei aferent� func�iunii de 

birouri; 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 1 loc de parcare/garare de autocar la peste 50 locuri de parcare, 2 locuri de parcare la peste 

100 (doar pentru func�iuni hoteliere); 
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
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• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�ie. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i este admis� 

realizarea unui demisol. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime S/D+P+6, respectiv în�l�imea maxim� 27 metri. Se 

vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  

Respectarea în�l�imii maxime admise �i a regimului maxim admis de în�l�ime se va face �i cu 

respectarea condi�iilor de însorire prev�zute de OMS 119/2014, cu modific�rile �i complet�rile 

ulterioare, atât pentru locuin�ele propuse, cât �i pentru cele afectate de umbre, din vecin�tate. 

În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/
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anten� satelit se vor putea amplasa f�r�  restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 

Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale (Bd. Republicii) se accept� la propunerea cromatic� 

doar culori deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

În cazul construc�iilor având func�iuni de locuire colectiv� se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca �i culoare de baz� conform Anexei 4.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 4, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 20% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 
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A�a nu - goluri ferestre. surs�: Google Maps 

 
Exemple de trat�ri ale fa�adelor, Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil 

Se interzic golurile de forme atipice: forma “L”, cerc, triunghi, romb, hexagon etc. �i se admit golurile de 

ferestre în forme rectangulare curate: p�trat, dreptunghi. Se interzice al�turarea fereastr�-u�� care 

formeaz� goluri de tip “L” conform schemei:  
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Exemplu de al�turare neadmis� de goluri fereastr�-u��, Sursa: prelucrare proprie 

În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  
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Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 20% din suprafa�a 

parcelei, din care 10% se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri 

care permite cre�tere arborilor înal�i), iar restul de minim 10% se poate realiza pe dal� urban�/demisol., 

cu obligativitatea asigur�rii 1 arbore cu foliaj la 5 locuri de parcare - care s� ofere umbr� pe timpul 

sezonului cald, umbrind locurile de parcare. Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se 

recomand�, acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. 
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Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 40%* 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = 2,5 mp adc/teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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CM2b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime 

de P+2+3Er                                                                                                           

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• func�iuni comerciale: comer� alimentar, comer� nealimentar, alimenta�ie public� (restaurant, fast-

food, cofet�rie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom; 

• func�iuni administrative: sedii, funda�ii, organiza�ii, asocia�ii, sedii birouri, sediu firm�/companie, 

institu�ii publice etc; 

• Func�iuni sportive: baz� sportiv�, sal� fitness etc.; 

• spa�ii amenajate pentru colectarea �i preselectarea de�eurilor menajere; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• Echipamente �i instala�ii edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie integrate vizual în arhitectura 

ansamblului �i s� nu fie accesibile direct publicului. 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Locuin�e colective �i individuale; 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• Depozitare en-gros;  

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• Func�iuni mari generatoare de trafic;  

• Sta�ii de între�inere �i repara�ii auto; 

• Sta�ii de alimentare carburan�i; 

• Echipamente de telecomunica�ii vizibile din spa�iul public; 

• Instala�ii sau structuri pentru panouri publicitare, cu excep�ia mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletic� destinate activit��ilor locale; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  71 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Suprafa�a minim� a parcelei pentru a fi construibil� este de 1000mp cu o deschidere minim� de 25m. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice propuse se constituie ca aliniament. Fa�� de orice aliniament se va respecta 

o retragere minim� de 5 metri, cu excep�ia aliniamentului la strada Oituz unde se va respecta o 

retragere minim� de 10 metri.  

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri minime de 5 metri. 
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Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�imea cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 4m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  
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Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 400mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile de sport-agrement/turism:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 800mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 100% pentru clien�i/

public; 

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mari 

de 2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

1000-2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

500-1000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�ie.  

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i este admis� 

realizarea unui demisol. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime S/D+P+2+3Er (nu mai mult de 5 niveluri 

supraterane), respectiv în�l�imea maxim� 14 metri parapet etaj plin/17 metri la atic etaj retras. Se 

vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  

În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/

anten� satelit se vor putea amplasa f�r�  restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 

Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  
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Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
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Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 

În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  

Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 
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Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 30% din suprafa�a 

parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 

permite cre�tere arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. 

Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 
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Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 40% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 
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spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = 1,5 mp adc/mp teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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CM2c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime 

de P+9                                                                                                           

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• func�iuni comerciale: comer� alimentar, comer� nealimentar, alimenta�ie public� (restaurant, fast-

food, cofet�rie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom; 

• func�iuni financiar-bancare: sediu banc�, sediu societate de asigur�ri; 

• func�iuni administrative: sedii, funda�ii, organiza�ii, asocia�ii, sedii birouri, sediu firm�/companie, 

institu�ii publice etc; 

• func�iuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de înfrumuse�are �i 

tratament etc; 

• spa�ii pentru profesiuni liberale (avocatur� �i asisten�� juridic�, birouri �i ateliere de proiectare �i 

design, birouri de consultan��, ateliere de art�, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnic� dentar�, 

ateliere de croitori,  saloane de înfrumuse�are �i între�inere corporal� etc.); 

• sta�ii pentru înc�rcare electric� a autovehiculelor; 

• Echipamente �i instala�ii edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie integrate vizual în arhitectura 

ansamblului �i s� nu fie accesibile direct publicului. 

• spa�ii amenajate pentru colectarea �i preselectarea de�eurilor menajere; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• locuin�e colective cu condi�ia ca în parterul imobilului s� fie localizate func�iuni destinate publicului, cu 

acces pietonal separat de cel pentru locuin�e �i s� func�ioneze dup� un orar între orele 8:00 - 22:00; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Locuin�e individuale; 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• Depozitare en-gros;  

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• Func�iuni mari generatoare de trafic;  

• Sta�ii de între�inere �i repara�ii auto; 

• Sta�ii de alimentare carburan�i; 

• Echipamente de telecomunica�ii vizibile din spa�iul public; 
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• Instala�ii sau structuri pentru panouri publicitare, cu excep�ia mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletic� destinate activit��ilor locale; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Suprafa�a minim� a parcelei pentru a fi construibil� este de 5000 mp cu o deschidere minim� de 30 m. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Toate limitele de proprietate se constituie ca aliniament. Fa�� de orice aliniament se va respecta o 

retragere de minimum 5 metri, cu excep�ia aliniamentului fa�� de V3b  din nord care cuprinde Bazinul 

Olimpic de Înot �i Clubul Sportiv Baia Mare fa�� de care se va respecta o retragere de  minimum 10 

metri. 

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  82 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Având în vedere c� terenul încadrat în CM2c este delimitat pe toate laturile de domeniu public, în 

consecin�� nu exist� limite laterale �i posterioare.  

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate �i cuplate, sub condi�ia s� nu genereze calcane.  

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�imea cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct.  

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  
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În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� maxim� de 100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 

la num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile de birouri, func�iuni administrative �i alte tipuri de servicii:  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 1 loc de parcare/garare pentru autocare la peste 50 locuri de cazare; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la peste 100 locuri de cazare; 
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru func�iunile de sport-agrement/turism:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;  

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  84 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 800mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 100% pentru clien�i/

public; 

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�ie. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i se admite 

construirea unui demisol. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime S/D+P+9, respectiv în�l�imea maxim� 37 metri la 

atic. Se vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  

În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/

anten� satelit se vor putea amplasa f�r� restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 
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Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

În cazul construc�iilor având func�iuni de locuire colectiv� se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca �i culoare de baz� conform Anexei 4.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 4, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 20% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 
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În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  

Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 
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În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 30% din suprafa�a 

parcelei, din care minimum 15% se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de 

minim 2 metri care permite cre�tere arborilor înal�i) - iar restul de minim 15% se poate realiza pe dal� 

urban�, demisol sau utilizând dale înierbate (pentru care se calculeaz� 50% din suprafa�� verde.) 

Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, acolo unde este posibil, 

amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a microclimatului, precum dale 

înierbate, terase verzi etc. 

Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  
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De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 50% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  91 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

CUT maxim = 2,5 mp adc/mp teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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Em - subzona echipamentelor publice                                                                                                          

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• Parcaje la sol, subterane sau supraterane; 

• Echipamente publice educa�ie: gr�dini��, �coal� primar�, �coal� gimnazial�, liceu, �coal� postliceal�, 

�coal� de arte �i meserii; 

• Echipamente publice de s�n�tate �i asisten�� social�: clinic� de specialitate, clinic� universitar�, 

maternitate, sanatoriu, policlinic�, dispensar urban �i dispensar policlinic, alte unit��i de s�n�tate 

(centre de recoltare sânge, sta�ii de salvare etc), cre��, leag�n de copii, orfelinat, centru de zi, azil de 

b�trâni, centru de asisten�� social�; 

• Func�iuni administrative: sedii, funda�ii, organiza�ii, asocia�ii, sedii birouri, sediu firm�/companie, 

institu�ii publice etc; 

• Spa�ii pentru profesiuni liberale (avocatur� �i asisten�� juridic�, birouri �i ateliere de proiectare �i 

design, birouri de consultan��, ateliere de art�, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnic� dentar�, 

ateliere de croitori, saloane de înfrumuse�are �i între�inere corporal� etc.); 

• Func�iuni financiar-bancare: sediu banc�, sediu societate de asigur�ri; 

• Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 

consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; 

• Servicii sociale, colective �i personale; 

• L�ca�uri de cult; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• Echipamente tehnice aferente func�iunii principale, cu condi�ia ca acestea s� nu fie vizibile din strad�,  

s� fie integrate în arhitectura imobilului �i s� nu fie accesibile direct publicului; 

• S�li de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente 

unit��ilor de înv���mânt, cu condi�ia ca aceasta s� nu fie func�iunea principal� a imobilului. 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Se interzice utilizarea par�ial� a terenului �i cl�dirilor echipamentelor publice în alte scopuri decât cele 

specifice func�iunii respective cu excep�ia �colilor care sunt sedii de circumscrip�ii electorale; 

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 
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SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Suprafa�a minim� a parcelei pentru a fi construibil� este de 500 mp cu o deschidere minim� de 15 m. 

Parcela este construibil� numai dac� are acces direct dintr-o strad� public� sau prin drept de trecere 

legal ob�inut printr-o alt� parcel�; 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice sau c�tre domeniul public se constituie ca aliniament. C�tre str. Vasile 

Alecsandri se va respecta o retragere de minimum 6 metri. Fa�� de toate celelalte aliniamente se va 

respecta o retragere de minimum 5 metri. 

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 
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Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri egale cu 1/2 din 

în�l�imea cl�dirii celei mai înalte la corni�a/aticul etajului neretras, dar nu mai pu�in de 5 metri. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate �i cuplate, sub condi�ia s� nu genereze calcane.  

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�imea cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct.  

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 
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Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

Pentru func�iunile de birouri, func�iuni administrative �i alte tipuri de servicii:  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei 

Pentru func�iunile de înv���mânt/s�n�tate:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salaria�i;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 600mp/

construc�ie;  
• La num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 60% pentru clien�i/

public;  

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�ie. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 
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Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i se admite 

construirea unui demisol. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime S/D+P+2, respectiv în�l�imea maxim� 14 metri la 

atic/corni��. Se vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  

În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/

anten� satelit se vor putea amplasa f�r� restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 

Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras� sau �arpant�. În vederea adopt�rii normelor de 

reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor 

regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a 

panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i 

termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile 

de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor 

�i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor amplasate la arterele principale se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise în gamele alb, crem, gri-bej, ca �i culoare de baz� conform Anexei 7.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 7, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 15% din suprafa�a fa�adei. 
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Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 7 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 
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În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�.  

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale.  

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilele vor fi racordate la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  

Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  99 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 30% din suprafa�a 

parcelei, din care minimum 20% se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de 

minim 2 metri care permite cre�tere arborilor înal�i) - iar restul de minim 10% se poate realiza pe dal� 

urban�, demisol sau utilizând dale înierbate (pt. Care se calculeaz� 50% din suprafa�� verde.) Suplimentar 

fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, acolo unde este posibil, amenajarea 

suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a microclimatului, precum dale înierbate, terase 

verzi etc. 

Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  
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De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 40% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei  

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 
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CUT maxim = 1,2 mp adc/mp teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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L5 - subzona locuin�elor colective medii (P+3,4) sau medii �i înalte (P+4 - P+8,10) situate în ansambluri 

preponderent reziden�iale                                                                                                                                     

(Conform P.U.G. Baia Mare) 

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• locuin�e colective; 

• construc�ii aferente echip�rii tehnico-edilitare; 

• amenaj�ri aferente locuin�elor: alei de acces pietonale, spa�ii verzi plantate, locuri de joac� pentru 

copii, �arcuri pentru animale, amenaj�ri de sport pentru tineret, împrejmuiri etc.  

• amenaj�ri peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ �i  de relaxare; 

• sta�ii pentru înc�rcare electric� a autovehiculelor; 

• echipamente �i instala�ii edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie integrate vizual în arhitectura 

ansamblului �i s� nu fie accesibile direct publicului; 

• spa�ii amenajate pentru colectarea �i preselectarea de�eurilor menajere;  

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cl�dirilor de locuit, cu 

acordul asocia�iilor de proprietari, cu urm�toarele condi�ii: 

• dispensarele, farmaciile, spa�iile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor; 

• cre�ele �i gr�dini�ele vor avea un acces separat de cel al locatarilor; 

• se admite conversia locuin�elor de la parter în spa�ii comerciale exclusiv pentru produse cerute 

de aprovizionarea zilnic�; 

• se admit spa�ii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate 

privat�, eventual cu locuin�a administratorului / portarului angajat permanent. 

• se admite conversia unor apartamente existente pentru activit��i necesare exercit�rii de profesiuni 

liberale (avocatur�, arhitectur�, medicin� etc.) cu  urm�toarele condi�ii: 

(a) amplasarea acestora s� fie exclusiv la nivelul parterului, orientate c�tre o circula�ie public�; 

(b) activitatea acestora s� nu produc� poluare fonic�, chimic� sau vizual�; 

(c) suprafa�a util� a acestora s� nu dep��easc� 100 mp; 

(d) activitatea acestora s� se desf��oare în intervalul 07:00 - 22:00, f�r� a afecta vecin�t��ile. 

• Sunt admise unit��ile de cazare existente; 
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ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Locuin�e individuale; 

• Activit��i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general; 

• Depozitare en-gros;  

• Depozitare de materiale refolosibile;  

• Platforme de precolectare a de�eurilor urbane;  

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantit��i mari de substan�e inflamabile sau toxice; 

• Func�iuni mari generatoare de trafic;  

• Sta�ii de între�inere �i repara�ii auto; 

• Sta�ii de alimentare carburan�i; 

• Echipamente de telecomunica�ii vizibile din spa�iul public; 

• Instala�ii sau structuri pentru panouri publicitare, cu excep�ia mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletic� destinate activit��ilor locale; 

• Lucr�ri de terasament de natur� s� afecteze amenaj�rile din spa�iile publice �i construc�iile de pe 

parcelele adiacente;  

• Orice lucr�ri de terasament care pot s� provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedic� evacuarea �i colectarea apelor meteorice; 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Este interzis� dezmembrarea loturile existente în loturi mai mici �i se admite comasarea terenurilor în 

vederea edific�rii.  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice propuse se constituie ca aliniament. Fa�� de orice aliniament se va respecta 

o retragere minim� de 3 metri. 

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 

ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 
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Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri minime de 3 metri. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�imea cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 
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Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� maxim� de 70mp; 
• 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� între 71-100mp; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafa�� util� mai mare de 100mp; 

la num�rul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 

cl�dirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spa�iu acoperit destinat depozit�rii bicicletelor, 

cu o capacitate de 1 biciclet�/apartament. 

Pentru func�iunile de birouri, func�iuni administrative �i alte tipuri de servicii 
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 400mp/

construc�ie;  
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• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mari 

de 2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

1000-2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

500-1000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�iune. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

Se consider� demisol un nivel construit al cl�dirii având pardoseala situat� sub nivelul terenului 

(carosabilului) înconjur�tor cu maximum jum�tate din în�l�imea liber� a acestuia �i prev�zut cu ferestre 

în pere�ii de închidere perimetral�. (P118-99 Normativ de siguran�� la foc a construc�iilor) �i este admis� 

realizarea de demisoluri. 

Se admite realizarea unui regim maxim de în�l�ime P+8, respectiv în�l�imea maxim� 30 metri la atic/

corni��. Se vor respecta în acela�i timp atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime.  

Respectarea în�l�imii maxime admise �i a regimului maxim admis de în�l�ime se va face �i cu 

respectarea condi�iilor de însorire prev�zute de OMS 119/2014, cu modific�rile �i complet�rile 

ulterioare, atât pentru locuin�ele propuse, cât �i pentru cele afectate de umbre, din vecin�tate. 
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În�l�imea maxim� poate fi dep��it� doar cu construc�ii tehnice (casa sc�rii/ liftului, �.a.) sau instala�ii (de 

ventila�ie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, 

f�r� ca acestea s� fie vizibile în planul fa�adei din circula�iile publice. Eventualele instala�ii de tip releu/

anten� satelit se vor putea amplasa f�r�  restric�ii de în�l�ime, îns� vor fi avizate de c�tre entit��ile 

abilitate conform legii. 

Este admis� realizarea de subsoluri �i num�rul acestora nu se normeaz�, acestea urmând a fi stabilite de 

solu�ia arhitectural� �i de condi�iile geotehnice. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

Acoperirea cl�dirilor se va realiza în sistem tip teras�. În vederea adopt�rii normelor de reducere a 

consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i de utilizare a surselor regenerabile de 

energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a 

panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau 

structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-

instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor 

de producere a energiei din surse regenerabile. 

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor având func�iuni de locuire colectiv� se accept� la propunerea cromatic� doar culori 

deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca �i culoare de baz� conform Anexei 4.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexei 4, îns� doar pentru marcarea diverselor 

elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste culori 

saturate nu vor dep��i 20% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

Se va folosi o singur� culoare ca baz�/fundal la finisarea fa�adelor. 
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Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori de baz�/fond 

 

Anexa 4 la Regulamentul de Cromatic� Urban� - culori pentru accente 

NOT�: 
Paleta de culori indic� codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit în producerea 
vopselurilor;  
Aceast� imagine este cu caracter informativ. Datorit� faptului c� exist� diference între imaginea în format analogic _i imaginea digital�, 
se recomand� a se consulta un paletar de culori profesionist.” 
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În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  

Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 
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În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 20% din suprafa�a 

parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 

permite cre�tere arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. 

Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 
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Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 20% pentru P+4, 8 

                           30% pentru P+3, 4 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 80% din suprafa�a parcelei 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 
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CUT maxim = 1 mp ADC/mp teren pentru P+4, 8 

                           0,8 mp ADC/mp teren pentru P+3, 4 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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V1a - subzon� parcuri, gr�dini publice or��ene�ti �i de cartier, scuaruri în ansambluri reziden�iale �i fâ�ii 

plantate publice                                                                                        

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• Spa�ii verzi �i plantate de folosin�� general�;  

• Amenaj�ri temporare ale spa�iului public;  

• Amenaj�ri �i instala�ii de agrement �i loisir, spa�ii de joac� pentru copii; 

• Alei pietonale �i velo, mobilier urban; 

• Parcaje la sol. 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• Parc�ri subterane cu condi�ia s� nu dep��easc� 50% din suprafa�a UTR-ului; 

• Construc�ii sau instala�ii temporare pentru evenimente �i manifest�ri cu caracter cultural sau de 

divertisment, cu condi�ia de a nu afecta calitatea �i integritatea spa�iilor verzi �i a planta�iilor �i de a fi 

100% demontabile. Dup� dezafectarea construc�iilor temporare, spa�iile libere vor fi readuse la starea 

ini�ial�. 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

• Nu este cazul; 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

• Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o 

manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. Nu se impune 

respectarea unei retrageri minime fa�� de aliniament, cu excep�ia zonei V1a amplasat� la nord de UTR 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  114 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

F care va respecta o retragere de minimum 5 metri fa�� de Aleea FN �i minimum 15 metri fa�� de 

aleea acces c�tre biseric�/UTR F.  

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente. 

• Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o 

manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. Nu se impune 

respectarea unei retrageri minime fa�� de limitele laterale sau posterioare, cu excep�ia excep�ia zonei 

V1a amplasat� la nord de UTR F, al c�rei edificabil va respecta o retragere de minimum 6 metri fa�� de 

limita UTR-ului F �i CA1.  

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Nu este cazul; 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Nu este cazul; 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se admite realizare parcaj subteran. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de amenajare. 

În�l�imea maxim� a cl�dirilor va fi S/D+P, echivalentul unui H maxim = 5 m la corni�� 
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei;  

Acoperirea cl�dirilor va fi determinat� de structura constructiv� a construc�iei (balon etc).  

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�. 

Se impune respectarea unor suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 70% din suprafa�a 

UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 

permite cre�tere arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de 

irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât 

cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape meteorice, �.a.). 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se accept� doar împrejmuiri sub forma unor planta�ii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/ 

arbu�ti 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 
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ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a 

construit�. 

(POT = mp AC /mp teren * 100)  

 POT maxim = 10% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 30% din suprafa�a parcelei. 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie. 

CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

 CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 
Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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V3bm - baze sportive preponderent în aer liber cu grad redus de mineralizare      

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• terenuri �i facilit��i sportive; 

• spa�ii pentru practicarea sportului la interior (sal� de sport, balon acoperit etc.) 

• parcaje la sol; 

• alei pietonale, promenade; 

• spa�ii verzi amenajate; 

• spa�iu de joac� pentru copii; 

• �arc pentru animale de companie; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• Sunt permise pavilioane temporare de maxim 50 mp destinate alimenta�iei publice, f�r� acces 

carosabil, cu condi�ia ca aprovizionarea acestora s� se realizeze în afara orelor de vizitare; 

• Parc�ri subterane cu condi�ia s� nu dep��easc� 50% din suprafa�a UTR-ului; 

• Instala�ii �i construc�ii tehnice aferente re�elelor tehnico-edilitare publice cu condi�ia ca acestea s� fie 

realizate îngropat sau s� fie integrate în amenajarea peisagistic�; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Este admis� dezmembrarea loturilor în loturi mai mici cu condi�ia ca suprafa�a rezultat� în vederea 

edific�rii s� nu fie mai mic� de 1000 mp �i s� aib� deschidere la o strad� public� în mod direct sau prin 

intermediul unei servitu�i de trecere legal înscris� în cartea funciar�, cu o l��ime minim� de 4 metri. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 
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Limitele c�tre str�zile publice se constituie ca aliniamente. Fa�� de str. Transilvaniei se va respecta o 

retragere minim� de 5 metri, iar fa�� de str. Rachetei �i str. Oituz o retragere minim� de 10 metri. Se 

va respecta edificabil conform plan�� de Reglement�ri urbanistice.  

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente. 

Fa�� de limitele laterale �i posterioare se va respecta o  retragere minim� de 5 metri. 

În toate situa�iile, solu�ia de amplasare în parcel� se va analiza printr-un studiu de însorire �i se vor 

respecta condi�iile OMS 119/2014, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare. În situa�ia în care pe parcela 

al�turat� nu este edificat� o construc�ie, analiza se va face în raport cu solu�ia ilustrat� în planul de 

reglement�ri urbanistice, pentru parcela respectiv�. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate. 

Între dou� construc�ii izolate de pe aceea�i parcel� se va respecta o retragere minim� egal� cu 1/3 din 

în�l�imea fa�adei celei mai înalte m�surat� de la nivelul cota de c�lcare a terenului amenajat dintre cele 

dou� fa�ade �i pân� la atic/corni��, dar nu mai pu�in de 5 metri. În toate situa�iile, se va realiza un studiu 

de însorire care s� demonstreze posibilitatea de asigurarea a condi�iilor de însorire conform OMS 

119/2014 cu modific�rile �i complet�rile ulterioare. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcela va putea fi construit� doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 metri 

direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele învecinate 

direct. 
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Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intr�rii în construc�ii pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

Pentru func�iunile de sport-agrement/turism:  
• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 800mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru salaria�i se va asigura suplimentar 100% pentru clien�i/

public; 

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de amenajare. 

• Regimul maxim de în�l�ime admis va fi S/D+P+3. În�l�imea maxim� admis� acestui regim de 

în�l�ime va fi 15 metri. În�l�imea cl�dirilor se va m�sura de la cota terenului amenajat al circula�iei 

din care se face accesul în construc�ie, la cota cea mai înalt� a acesteia, tangent� cu cl�direa �i pân� 

la atic. Se vor respecta deopotriv� atât în�l�imea maxim�, cât �i regimul maxim de în�l�ime. 

• pentru acoperirea terenurilor de sport cu structuri u�oare provizorii (prelat�, corturi, balon etc) se 

accept� o în�l�ime de maximum 20 metri  

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Acoperirea cl�dirilor va fi determinat� de structura constructiv� a construc�iei (hal�, balon etc).  

În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Toate cl�dirile vor fi racordate la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor 

face obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente 

c�ilor de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren. 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�. 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii. 

Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate. 
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Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a construc�iei pe care o 

deserve�te. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�. 

Se impune respectarea unor suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 40% din suprafa�a 

UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 

permite cre�tere arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de 

irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât 

cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape meteorice, �.a.). 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Este obligatorie materializarea împrejmuirii. În�l�imea împrejmuirii va fi cuprins� între 2 �i 2,5 metri �i va 

fi realizat� din materiale opace. Este permis� dublarea împrejmuirii cu gard viu la interiorul zonei V3bm.  

Este interzis� utilizarea materialelor plastice sau a deriva�ilor din mase plastice pentru elementele de 

împrejmuire, ori a materialelor u�or inflamabile (policarbonat etc.). 

În cazul terenurilor de sport exterioare se va realiza o asigurare a vecin�t��ilor împotriva riscului de 

impact accidental cu articole sportive cu plase cu în�l�imea minim� de 4 metri amplasate pe toate 

laturile terenului de sport. 

Construc�iile tehnico-edilitare (post transformare, sta�ie de pompare etc.), în situa�ia în care se vor 

realiza suprateran, se vor împrejmui din condi�ii de siguran��. Împrejmuirile se vor dubla c�tre exterior cu 

planta�ie de arbu�ti cu foliaj des pentru a izola vizual echipamentul de spa�iul public. 

În cazul în care se inten�ioneaz� montarea unor bariere de acces în zona parc�rilor, acestea se vor 

amplasa astfel încât s� permit� un spa�iu de minim 5 metri între barier� �i circula�ia public�, iar solu�ia se 

va aviza în cadrul Comisiei de Circula�ie. 
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SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a 

construit�. 

(POT = mp AC /mp teren * 100)  

 POT maxim = 30% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 60% din suprafa�a parcelei (minim 40% din supraf. 

va fi reprezentat� de supraf nemineralizate) 

La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie. 

CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

 CUT maxim = 1,2 mp adc/mp teren 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 
Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 
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– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii. 
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F - zona activit��ilor legate de culte                                               

(Conform P.U.G. Baia Mare) 

SEC�IUNEA I : UTILIZARE FUNC�IONAL� 

ARTICOLUL 1 - UTILIZ�RI ADMISE 

• L�ca�uri de cult; 

• Servicii pentru culte; 

• Activit��i sociale ale asocia�iilor religioase; 

• Activit��i complementare pentru bisericile parohiale din ansamblurile recent realizate pentru ritualuri 

religioase care nu pot avea loc în apartamentele blocurilor cu locuin�e colective; 

ARTICOLUL 2 - UTILIZ�RI ADMISE CU CONDI�ION�RI 

• Pentru l�ca�urile de cult ortodoxe se va asigura spa�iul necesar înconjur�rii bisericii de c�tre 

procesiunile de credincio�i; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZ�RI INTERZISE 

• Orice alte activit��i care nu au fost permise sau permise cu condi�ion�ri; 

SEC�IUNEA II : CONDI�II DE AMPLASARE, ECHIPARE �I CONFORMARE A CL�DIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE�E, FORME, DIMENSIUNI) 

Se p�streaz� loturile existente.  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE ALINIAMENT 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat� �i domeniul public; 

Limita c�tre str�zile publice se constituie ca aliniament. Fa�� de aliniament se va respecta o retragere 

minim� de 6 metri. 

În spa�iul dintre retragerea minim� �i aliniament sunt permise circula�ii carosabile �i pietonale, 

amenajarea de parc�ri la sol, terase ale spa�iilor de alimenta�ie public� cu condi�ia ca acestea s� fie 
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ocup�ri temporare ale pietonalului cu mobilier specific activit��ii de alimenta�ie public�, iar în cazul 

acoperirii aceasta s� fie retractabil� �i nepermanent� (pergol�, marchiz� etc.), amenaj�ri peisagistice etc. 

Este permis� realizarea subsolurilor pân� la limita parcelei, cu condi�ia ca acestea s� fie complet 

îngropate pe por�iunea dintre aliniament �i retragerea minim�, adic� s� nu dep��easc� nivelul de c�lcare 

al terenului amenajat din jurul construc�iilor pe care le deservesc. Este permis� amplasarea instala�iilor 

tehnice de ventilare/aerisire ale spa�iilor subterane în spa�iul dintre aliniament �i retragerea minim�, cu 

condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� de mobilier/instala�ie urban� �i integrate vizual în 

amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i 

aliniament, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i integrate vizual în amenajarea 

spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CL�DIRILOR FA�� DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

Limit� lateral� = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament într-un singur punct. 

Limit� posterioar� = orice segment al limitei de proprietate cuprins între alte dou� segmente ale limitei 

de proprietate care nu sunt aliniamente.  

Fa�� de limitele laterale �i posterioar� de proprietate se vor respecta retrageri minime de 10 metri. 

Este permis� amplasarea construc�iilor tehnice �i edilitare în spa�iul dintre retragerea minim� �i limita 

lateral� sau posterioar� de proprietate, cu condi�ia ca acestea s� fie tratate într-o manier� urban� �i 

integrate vizual în amenajarea spa�iului vizibil din spa�iul public. 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CL�DIRILOR UNELE FA�� DE ALTELE PE ACEEA�I PARCEL� 

Pe o parcel� se pot realiza construc�ii izolate. 

Între dou� construc�ii izolate pe aceea�i parcel� se va respecta o distan�� egal� cu jum�tate din 

în�l�imea cl�dirii mai înalte, dar nu mai pu�in de 6m. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULA�II �I ACCESURI 

Parcelele vor putea fi construite doar în condi�iile în care beneficiaz� de un acces auto cu l��imea de 4 

metri direct dintr-o strad� public� sau prin servitute legal� înscris� în Cartea Funciar� a unei parcele 

învecinate direct. 

              
Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucure�ti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro               

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  FAZA - PUZ - 2023                                         /  126 134

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


 
PLAN URBANISTIC ZONAL STADION ATLETISM, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDE�UL MARAMURE� 

 

Ie�irile din parc�rile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta 

respectând normativele în vigoare �i având în vedere asigurarea unui spa�iu suficient pentru încadrarea 

în traficul carosabil de pe str�zile publice în condi�ii de siguran�� �i fluen��. 

Se va asigura un acces carosabil în proximitatea fiec�rui corp de construc�ie pentru a permite interven�ia 

prompt� �i sigur� a autovehiculelor de interven�ie (autospecial� pentru stingerea incendiului, ambulan��, 

�.a.). 

ARTICOLUL 9 - STA�IONAREA AUTOVEHICULELOR 

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 

cerin�elor minime cu privire la autorizarea construc�iilor �i a necesarului locurilor de parcare/garare din 

Municipiul Baia Mare.  

În eventualitatea în care ulterior aprob�rii prezentului RLU de urbanism se abrog� / anuleaz� / modific� 

HCL care normeaz� num�rul minim de locuri de parcare necesar a fi asigurate pentru diverse func�iuni, 

se vor aplica la momentul respectiv regulile în vigoare, cu condi�ia ca minimele stabilite s� nu fie mai mici 

decât cele precizate de RGU. 

Autorizarea execut�rii construc�iilor se va putea face numai în cazul asigur�rii prin proiect a parcajelor 

aferente func�iunii, în afara circula�iilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 

vizitatori sau clien�i, nu �i pentru locatari sau salaria�i, pentru ace�tia, solu�ionarea parcajelor se va 

realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie.  

Spa�iile destinate parc�rii/gar�rii nu î�i vor putea modifica destina�ia pe toat� durata de existent� a 

construc�iei, fiind interzis� schimbarea destina�iei în alte func�iuni.  

Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafe�ei de teren identificat� cadastral pe care se 

realizeaz� construc�ia autorizat� sau pe terenuri care se afl� la o distan�� de max. 500m de terenul pe 

care se solicit� realizarea construc�iei, �i pentru care se de�ine un drept real asupra acestuia.  

Se vor respecta urm�toarele cerin�e de parcare/garare: 

Pentru func�iunile de alimenta�ie public�/cazare temporar� (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):  
• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la mas�;  
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafa�a desf��urat� mai mare de 400mp/

construc�ie;  
• la num�rul locurilor de parcare pentru clien�i se va asigura suplimentar 10% pentru angaja�i; 

Pentru func�iunile comerciale/centre-comerciale: 
• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mari 

de 2000mp;  
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• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

1000-2000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i între 

500-1000mp;  
• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafa�� desf��urat� a construc�iei pentru unit��i mai mici 

de 500mp; 

Pentru construc�ii mixte, num�rul de locuri de parcare se stabile�te per func�ie. 

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o sta�ie de înc�rcare electric�. La toate func�iunile 

prev�zute de alineatul 1, se va asigura o zon� de parcare-garare pentru biciclete �i motociclete.  

Orice autorizare de suplimentare a unit��ilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condi�ionat� 

de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament. 

ARTICOLUL 1O - ÎN�L�IMEA MAXIM� ADMISIBIL� A CL�DIRILOR 

Termeni utiliza�i �i considerente generale: 

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situa�ia existent�, conform ridic�rii topografice vizat� de 

Oficiul de Cadastru �i Publicitate Imobiliar� Maramure�. Cota terenului natural poate fi preluat� din 

studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluat� dintr-o nou� ridicare 

topografic� realizat� de topografi autoriza�i. 

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului în situa�ia propus�, în urma model�rii terenului natural la 

cota specificat� în proiectul de sistematizare a circula�iilor adiacente construc�iei, indiferent dac� au un 

regim de proprietate public sau privat. 

În�l�imea cl�dirilor de cult nu se limiteaz�. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CL�DIRILOR 

Aspectul cl�dirilor va fi subordonat cerin�elor specifice locuirii �i se va urm�ri realizarea unor ansambluri 

compozi�ionale care s� �in� seama de rolul social al str�zilor, de particularit��ile �i de caracterul general 

al zonei. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa va asigura 

posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea instala�ii f�r� a 

periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza de proiectare 

se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de instala�ii ale 

construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 
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În vederea aspectului construc�iilor se va respecta REGULAMENT LOCAL DE ARHITECTUR� �I ESTETIC� 
URBAN� PRIVIND MODUL DE CONFORMARE ARHITECTURAL, CROMATIC �I ESTETIC AL FA�ADELOR 
CONSTRUC�IILOR SITUATE ÎN MUNICIPIUL BAIA MARE , iar solu�ia va fi avizat� în cadrul Comisiei Tehnice. 

În cazul construc�iilor având func�iuni compatibile cu locuirea se accept� la propunerea cromatic� doar 

culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca �i culoare de baz� �i culori mai intense pentru 

accente, conform Anexei 6.  

Este permis� utilizarea �i a altor culori saturate, conform Anexelor 5 �i 6, îns� doar pentru marcarea 

diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatic� (accente). Aceste 

culori saturate nu vor dep��i 20% din suprafa�a fa�adei. 

Tâmpl�ria exterioar� se va executa din materiale de calitate superioar� din lemn sau din PVC/aluminiu/

metal, în armonie cromatic� cu nuan�ele din fa�ad� �i vor respecta propor�iile golurilor. 

În cazul realiz�rii parcajelor auto la nivelul demisolului �i/sau al parterului, fa�adele acestora se vor trata 

arhitectural similar sau complementar func�iunii principale a cl�dirii, pentru o integrare total� a parc�rilor 

la nivel de imagine perceput�. 

Se interzice amplasarea panourilor publicitare �i afi�area materialelor de natur� comercial�, pe domeniul 

public sau vizibile din domeniul public. Excep�ie fac vitrinele spa�iilor comerciale �i ale sta�iilor de 

transport public prev�zute cu caset� special� pentru afi�aje comerciale. 

Sunt interzise modific�rile punctuale aduse fa�adelor locuin�elor colective (modific�ri de culoare, 

reabilit�ri, schimbarea culorii sau tipului tâmpl�riei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 

schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 

vizual�. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fa�ad�, cu acordul tuturor proprietarilor afecta�i 

�i al asocia�iei de proprietari, în baza unei autoriza�ii specifice, conform legisla�iei. 

ARTICOLUL 12 - CONDI�II DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 

Imobilul vor fi racordat la re�elele tehnico-edilitare publice. Extinderile re�elelor edilitare se vor face 

obligatoriu în subteran, pe sub c�ile de circula�ie sau pe sub spa�iile verzi de aliniament, aferente c�ilor 

de circula�ie, în func�ie de situa�ia din teren; 

Extinderile re�elelor de utilit��i se vor realiza anterior realiz�rii circula�iilor carosabile �i pietonale pentru a 

nu afecta buna desf��urare a acestora. În cazul în care aceast� etapizare nu este posibil�, extinderea 

re�elelor de utilit��i se va face cu o minim� afectare a c�ilor de circula�ie executate, iar ulterior finaliz�rii 

extinderii, finisajul carosabil �i pietonal se va aduce la starea ini�ial�; 

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvial� este obligatoriu s� fie f�cut� încastrat în fa�ad� �i bran�at� 

direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitectural� precar� sau producerea ghe�ii; 
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Se va asigura evacuarea rapid� �i captarea apelor meteorice din spa�iile rezervate pietonilor, din spa�iile 

mineralizate �i din spa�iile înierbate; 

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula�iile publice �i dispunerea vizibil� 

(aerian�) a cablurilor CATV;  

Echipamentelor tehnice aferente re�elelor de utilit��i care nu pot fi prev�zute în interiorul construc�iilor li 

se va acorda o aten�ie deosebit� încadr�rii acestora în imaginea vizual� a ansamblului în care se afl�; 

Fiecare zon� va dispune de un spa�iu interior parcelei destinat colect�rii de�eurilor menajere �i a 

colect�rii selective, accesibil din spa�iul public. Se recomand� ca spa�iile de colectare a de�eurilor 

menajere s� fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 

riscul apari�iei mirosurilor �i împr��tierii de�eurilor în caz de condi�ii meteorologice severe (vânt sau ploi 

puternice). În aceast� situa�ie, rampele �i cuvele subterane vor fi construite astfel încât s� fie u�or 

accesibile pentru cur��are �i sp�lare. 

În vederea adopt�rii normelor de reducere a consumului de energie, de cre�tere a eficien�ei energetice �i 

de utilizare a surselor regenerabile de energie într-o pondere cât mai mare, terasa locuin�elor colective 

va asigura posibilit��ile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice �i alte asemenea 

instala�ii f�r� a periclita straturile de hidro �i termoizola�ie sau structura de rezisten�� a acestora. La faza 

de proiectare se va �ine cont de posibilit��ile de montare-instalare �i integrare-conectare la sistemele de 

instala�ii ale construc�iilor a echipamentelor �i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

ARTICOLUL 13 - SPA�II LIBERE �I SPA�II PLANTATE 

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafe�elor construite a construc�iilor 

(amprenta la sol a construc�iilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum �i a tuturor 

elementelor ce prezint� funda�ie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - �i suprafa�a parcelei, exprimat 

procentual (GOT = mp AC suprafe�e mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafa�a mineralizat� 

total� �i suprafa�a parcelei ne arat� gradul de mineralizare a parcelei în cauz�. Definirea unui GOT maxim 

ajut� la controlarea suprafe�elor minerale totale din cardul loturilor în vederea respect�rii unor suprafe�e 

decente de spa�ii verzi. 

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei. 

Amenajarea spa�iilor verzi se va realiza astfel încât s� se evite scurgerea apelor meteorice cu p�mânt pe 

spa�iile mineralizate �i formarea prafului dup� evaporarea apei, sau va fi prev�zut cu rigole de scurgere. 

Se recomand� ca locurile de parcare de la nivelul solului s� se realizeze pe suport de dale înierbate, 

pentru a reduce suprafa�a mineralizat�.  

Se impune respectarea unei suprafe�e minime de spa�iu verde la sol echivalente cu 30% din suprafa�a 

parcelei, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care 
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permite cre�tere arborilor înal�i). Suplimentar fa�� de suprafe�ele de spa�iu verde la sol, se recomand�, 

acolo unde este posibil, amenajarea suprafe�elor mineralizate cu solu�ii de îmbun�t��irea a 

microclimatului  precum dale înierbate, terase verzi etc. 

Toate spa�iile verzi vor fi prev�zute cu sisteme de irigare �i management al apei �i vor folosi, pe cât de 

mult posibil �i apa recuperat� din alte surse decât cea din re�eaua de alimentare cu ap� potabil� (ape 

meteorice �.a.). 

Este permis� plantarea de copaci în spa�ii mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de minim 

1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permis� montarea de inele metalice la baza copacilor cu 

condi�ia ca acestea s� permit� trecerea apei c�tre r�d�cin�.  

De-a lungul str�zilor �i circula�iilor pietonale se vor realiza planta�ii de arbori de aliniament care s� ofere 

umbr� în timpul zilei pe perioada cald� �i care s� contribuie la ameliorarea microclimatului local. 

Plantarea în zona intersec�iilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de vizibilitate necesare 

pentru conduc�torii auto.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se interzice utilizarea împrejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimit�ri vizuale 

constituite din arbori, arbu�ti �i vegeta�ie joas�. 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiect�rii �i al 

dezvolt�rii durabile a zonelor urbane, care se definesc �i se calculeaz� dup� cum urmeaz�: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafa�a construit� (amprenta la sol a cl�dirii 

sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este 

suprafa�a construit� la nivelul solului, cu excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc 

planul fa�adei, a platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se include în suprafa�a construit� 

- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 20% 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului POT. 

Se va respecta un Grad de Ocupare (GOT) de maxim 70% din suprafa�a parcelei 
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La calcularea gradul de ocupare se vor lua în considerare atât suprafe�e construite, cât �i circula�iile exterioare 
spa�iilor verzi: str�zi, parc�ri, trotuare �i alei exterioare spa�iilor verzi. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� desf��urat� (suprafa�a 

desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în unitatea teritorial� de referin��. Nu se 

iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 

1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau 

spa�iile destinate protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor deschise �i neacoperite, 

teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/

carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren 

CUT maxim = conform studii de specialitate 

*Circula�iile pietonale, carosabile sau velo �i amenaj�rile urbane nu se vor lua în calcului CUT. 

Excep�ii de calcul al indicatorilor urbanistici POT �i CUT: 

– dac� o construc�ie nou� este edificat� pe un teren care con�ine o cl�dire care nu este destinat� demol�rii, 
indicatorii urbanistici (POT �i CUT) se calculeaz� ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente la cele ale 
construc�iilor noi; 
– dac� o construc�ie este edificat� pe o parte de teren dezmembrat� dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeaz� în raport cu ansamblul terenului ini�ial, ad�ugându-se suprafa�a plan�eelor existente 
la cele ale noii construc�ii 
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IV. UNIT��I TERITORIALE DE REFERIN�� (UTR) 

La nivelul P.U.Z., se reg�sesc urm�toarele UTR-uri:  

Unit��i Teritoriale de Referin�� propuse

POT CUT RH max
H max la atic/

corni��

CA1 - subzona central� cu func�iunea de centru de afaceri, 

cu cl�diri de în�l�ime medie �i accente înalte - conform 

P.U.G. Baia Mare
80%

2,2 mp adc/mp teren
P+4 (nr. maxim 

de niveluri = 5)

Nu se impun 

restric�ii de 

în�l�ime

2,4 mp adc/mp teren
>=P+5 (peste 6 

niveluri))

Nu se impun 

restric�ii de 

în�l�ime

CM1 - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire 

continuu sau discontinuu - conform existent
50% 2 mp adc/mp teren P+3 17 m

CM1a - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire 

continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime de P+15
60%

3 mp adc/mp teren S/D+P+10 40 m

4 mp adc/mp teren S/D+P+15 60 m

CM1b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire 

continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime de P+8 60% 3 mp adc/mp teren S/D+P+7+8Er

30m parapet etaj 

neretras/ 34m 

atic etaj retras

CM1c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire 

continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime de P+6
40% 2,5 mp adc/mp teren S/D+P+6 27 m

CM2b - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire 

continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime de P+2 40% 1,5 mp adc/mp teren S/D+P+2+3Er

14m parapet etaj 

neretras/ 17m 

atic etaj retras

CM2c - subzona mixt� cu cl�diri având regim de construire 

continuu sau discontinuu �i în�l�imi maxime de P+9
50% 2,5 mp adc/mp teren

Rh min S/

D+P+4 

Rh max S/

D+P+9

37 m

Em - subzona echipamentelor publice 40% 1,2 mp adc/mp teren S/D+P+2 14 m

L5 - subzona locuin�elor colective medii (P+3,4) �i înalte 

(P+4 - P+8,10) - conform P.U.G. Baia Mare

20% 1 mp adc/mp teren P+4, 8 30 m

30% 0,8 mp adc/mp teren P+3, 4 16 m

V1a - subzona parcuri, gr�dini publice or��ene�ti �i de 

cartier, scuaruri în ansambluri reziden�iale �i fâ�ii plantate 

publice

10% 0,1 mp adc/mp teren S/D+P 5 m

V3b - complexe �i baze sportive - conform P.U.G. Baia Mare Conform studii 

de specialitate

Conform studii de 

specialitate

Conform studii 

de specialitate

Conform studii de 

specialitate
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Unit��i Teritoriale Propuse, sursa: prelucrare proprie 

V3bm - baze sportive preponderent în aer liber cu grad 

redus de mineralizare

30% 1,2 S/D+P+3

15m pentru 

P+3/20m pentru 

acoperire terenuri 

de sport cu 

structuri u�oare 

provizorii

F - zona activit��ilor de culte

20%
Conform studii de 

specialitate

În�l�imea 

cl�dirilor de cult 

nu se limiteaz�.

În�l�imea 

cl�dirilor de cult 

nu se limiteaz�.

Unit��i Teritoriale de Referin�� propuse

POT CUT RH max
H max la atic/

corni��

�ef proiect proiectare urbanism, Întocmit,

 urb. Mihaela Pu�nava  urb. Mihaela Pu�nava 

 urb. Anda St�ncescu
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