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O. CONTEXT


0.0. Date beneficiar

Nume: MUNICIPIUL BAIA MARE

Sediu: strada Gheorghe Șincai nr. 37, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș


0.1. Necesitatea elaborării sintezei analizei urbanistice

PUG-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local nr. 349/1999, a cărui 
valabilitate a fost prelungită prin HCL nr. 375/2014, 605/2015 încadrează imobilul în următoarele 
unități teritoriale de referință:


A2a -  subzona unităților  predominant industriale

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


A2b -  subzona unităților  industriale și servicii

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


A2b2 -  activități productive, de depozitare comercială și de transporturi legate de accesul pe cale 
ferată                  

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


V5 - culoare de protecție față de infrastructura tehnică

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii


V1a - spații verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, grădini publice orășenești și de cartier, scuaruri 
în ansambluri rezidențiale și fâșii plantate publice

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii


T1a - unități de transporturi rutiere izolate

         POT maxim = 50%

         CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren
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T2 - zona transporturilor pe cale ferată

         POT maxim = conform studiilor de specialitate

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate


CM2 -  subzona mixtă cu clădiri având regim de construire continuu sau discontinuu și înălțimi 
maxime de P+5                 

        POT maxim = 85% cu excepția funcțiunilor publice; pentru funcțiunile publice se vor respecta normele 
specifice și/sau tema beneficiarului

        CUT maxim = 2.2 mp ADC/mp teren cu excepția funcțiunilor publice; pentru funcțiunile publice se vor 
respecta normele specifice și/sau tema beneficiarului


RLU aferent UTR aprobate prin documentații de urbanism ulterioare PUG :

L5 - subzona locuințelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10), situate in 
ansambluri preponderent rezidentiale

         POT maxim = 70%

         CUT maxim = 5 mp/mp teren

conform PUZ RELOCARE FUNCȚIONALĂ, CONSTRUIRE BLOC LOCUINȚE S+P+4E+M, APROBAT HCL 
261/24.04.2008


A2am - subzona unităților mici și mijlocii productive și de servicii

         POT maxim = 55%

         CUT maxim = 1 mp/mp teren

conform P.U.Z. SPAȚII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE, APROBAT HCL 230/03.05.2007


ZM - locuințe colective și spații de birouri-servicii, comerț și alimentație publică

         POT maxim = 50%

         CUT maxim = 15 mc/mp teren

conform P.U.Z. CONSTITUIRE ZONĂ MIXTĂ PE FRONTUL VESTIC AL STRĂZII GĂRII, în curs de elaborare


Conform Certificatul de Urbanism Nr. 1000/19.07.2019 se impune reconfigurarea zonei.


În vederea corelării dezvoltării zonei cu soluțiile propuse prin documentațiile aprobate, în situația actuală 
funcțiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive și neadecvate noii vocații urbanistice a zonei. În mod 
tradițional, orașele cu profil industrial minier, au avut structurate în jurul căii ferate, zone logistice de 
mari dimensiuni, depinzând în mare măsură de transportul feroviar. Odată cu decăderea mitului 
industrial, zonele specializate au suferit, de asemenea, un proces - din fericire, reversibil - de decădere, 
abandonare sau ghetoizare. Orașele post-industriale ale noului mileniu caută în permanență soluții de 
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actualizare și regenerare a acestor țesuturi, odată cu modificarea fundamentală a profilului economic al 
acestora, cu specializare în sectorul terțiar sau cuaternar.


Necesitatea elaborării Planului urbanistic Zonal vine în contextul nevoii de a readuce la viață o întreagă 
zonă. Datorită localizării și specificului său, zona Gării are potențialul și vocația de a deveni un canvas de 
reactivare economică.


Zona de studiu aferentă PUZ ocupă o suprafață de 67,84 hectare și cuprinde un areal cu 
utilizare eminamente industrială determinat de prezența căii ferate, fără declivitate pronunțată, 
între străzile Gării, str. Topazului și Bd. București.


0.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal

Conform conținutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cât și în sensul 
legislației în vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezintă o fază de investiție, ci o fază 
premergătoare realizării investițiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o 
zonă din localitate și asigură corelarea dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului 
urbanistic general al localității din care face parte.


Prin PUZ se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritățile, reglementările de urbanism - permisiuni și 
restricții - necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea construcțiilor din zona studiată. Pe 
baza analizei critice a situației existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare 
și a opiniilor inițiatorilor. 


În conținutul PUZ se tratează următoarele categorii generale de probleme:

- organizarea rețelei stradale;

- zonificarea funcțională a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturală în funcție de caracteristicile structurii urbane;

- indici și indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înălțime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic și circulația terenurilor;

- delimitarea și protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebită (dacă există);

- măsuri de delimitare până la eliminare a efectelor unor riscuri naturale și antropice (dacă există);

- menționarea obiectivelor de utilitate publică;

- măsuri de protecție a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementări specifice detaliate - permisiuni și restriciții, incluse în Regulamentul Local de Urbanism.


În mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are următoarele obiective:
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- organizarea sistemului de circulație carosabilă și pietonală, cât și a sistemului de parcaje în 
zona de studiu;


- asigurarea condițiilor de parcare aferente intervenției propuse, în conformitate cu reglementările 
în vigoare la nivel local;


- delimitarea terenurilor pentru investiții în zona serviciilor, depozitărilor, zonelor de producție 
nepoluantă și alte funcțiuni similare.


- reglementarea terenurilor aflate în zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a 
retragerilor și modului de amplasare în parcelă;


- Medierea relației între fronturile construite existente;

- realizarea unor zone de protecție pentru imobilele de locuințe colective față de culoarele de 

transport feroviar și față de zonele de producție și depozitare nou create.

- Organizarea spațiilor publice aferente locuințelor colective existente pentru a îmbunătăți 

imaginea la nivel de comunitate, a oferi soluții pentru a încuraja interacțiunile sociale între 
locatari și a crește sentimentul de siguranță la nivelul zonei.


- reglementarea zonelor pentru noi investiții publice pretabile pentru locuințe sociale și parcări 
publice;


- asigurarea echipării edilitare corespunzătoare noii investiții;

- asigurarea zonelor de protecție a rețelelor de infrastructură edilitară de protecție.


0.3. Surse documentare

Analiza urbanistică a luat în considerare situația actuală din teren, proiectele urbanistice aprobate sau în 
curs de elaborare și actele legislative cu incidență asupra circulațiilor și a spațiilor verzi din Municipiul 
Baia Mare:


• PUG-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare nr. 
349/1999, a cărui valabilitate a fost prelungită prin HCL nr. 375/2014, 605/2015;


• Planul  Urbanistic Zonal “ZONA GARĂ”, aprobat cu H.C.L. NR. 543/2017;

• Planul  Urbanistic Zonal “RELOCARE FUNCȚIONALĂ, CONSTRUIRE BLOC LOCUINȚE S+P+4E+M”, 

APROBAT HCL 261/24.04.2008;

• Planul  Urbanistic Zonal “SPAȚII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE”, APROBAT HCL 230/03.05.2007;

• Planul  Urbanistic Zonal “CONSTITUIRE ZONĂ MIXTĂ PE FRONTUL VESTIC AL STRĂZII GĂRII”, în 

curs de elaborare;

• P132/1992 “Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localități”;

• HCL 104/2019 privind actualizarea regulamentului “Asigurarea cerințelor minime cu privire la 

autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare”;

• Hotărârea nr. 237/2018 privind aprobarea Sistemului Informatic de Gestiune a Registrului Spațiilor 

Verzi pentru Municipiul Baia Mare.
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1.  DATE GENERALE


1.1.  DATE GENERALE AFERENTE TEREN CARE A GENERAT PUZ


1.1.  Denumirea proiectului/ obiectivului de investiții:


Plan Urbanistic Zonal - Reconfigurare zona Gării, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș


1.2. Amplasamentul:  


zona delimitată de Str. Gării, Cale ferată nord, Str. Topazului, Str. Mărgeanului, Bd. București, cale ferată 
sud, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș


1.3. Beneficiarul investiției: 


Municipiul Baia Mare


1.4. Elaboratorul studiului de urbanism:


Asocierea Agorapolis SRL și Raumplan Design SRL


1.5.  Suprafața estimată a terenului: 


Suprafața zonei de studiu este de 67,84 ha, reprezentată de teren intravilan al Municipiului Baia Mare


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


Conform Certificatului de Urbanism nr 1000/19.07.2019 eliberat de Primăria Municipiului Baia Mare, 
terenurile aflate în zona de studiu sunt îîn parte proprietate privată, parte proprietatea statului.
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2. DATE PRIVIND SITUAȚIA EXISTENTĂ

2.1. Încadrare în localitate


Zona studiată pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal este localizată în partea de vest a Municipiului 
Baia Mare, în zona gării și a zonei industriale a localității, fiind delimitată de strada Topazului le Vest, de 
strada Gării la Est, de teren liber de construcții și fabrica Aramis la sud și de liniile de cale ferată la nord.


2.2. Evoluția zonei


Fiind o fost zonă industrială, asemeni altora din țară, evoluția acesteia în ultimii ani s-a manifestat în 
schimbări funcționale ale loturilor, dezmembrări ale loturilor mari inițiale deținute de foste întreprinderi 
sau mari operatori în loturi mai mici pe care s-au reorganizat noi afaceri, producții de mică amploare sau 
depozite. Una dintre principalele consecințe ale acestui fapt îl reprezintă o organizarea haotică, 
nesistematizată a circulațiilor. Acestea sunt în fapt circulații de incintă, servituți de trecere pentru a 
accesa enclavele apărute în interiorul fostelor zone de dimensiuni mari.
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Cele mai mari modificări se regăsesc de-a lungul bulevardului București unde, ulterior anilor 2005-2006 
au fost edificate marile centre comerciale. O altă modificare importantă în zonă o reprezintă dezvoltarea 
ansamblului fabricii Aramis, unul dintre cele mai mari entități economice locale și în același timp, unul 
dintre cei mai mari angajatori, în zona de sud a amplasamentului PUZ.


În zona de studiu PUZ, evoluția zonei nu cunoaște modificări importante ale organizării fondului construit 
în ultimii 20 de ani. Singura mențiune notabilă o reprezintă lotul de teren situat la între bulevardul 
București și calea ferată, la nord de bulevard, care, în anul 2020 a fost eliberat de construcții și așteaptă 
o nouă funcțiune.


Situația din prezent redă un fond construit aflat într-o stare de degradare, prezent atât în subzona 
locuințelor colective, cât și în subzonele industriale și de servicii. Pentru a identifica zonele ce necesită 
intervenții prioritare, s-a aplicat următoarea clasificare a construcțiilor, în funcție de starea acestora:


1. Construcții în stare foarte bună: construcții unitare, ce nu prezintă fisuri la nivelul învelitorilor sau 
fațadelor, nu necesită zugrăveli exterioare, înlocuirea finisajelor etc.


2. Construcții în stare bună: construcții ce nu prezintă fisuri la nivelul învelitorilor sau fațadelor care să 
depășească mai mult de 15% din suprafața totală; acestea necesită intervenții minimale în ceea ce 
privește zugrăvelile exterioare. 


3. Construcții în stare satisfăcătoare: construcții ce prezintă fisuri la nivelul învelitorilor sau fațadelor, 
dar care nu depășesc mai mult de 30% din suprafața totală; acestea necesită intervenții în ceea ce 
privește zugrăvelile exterioare, înlocuirea finisajelor etc. Construcții ce necesită lucrări de întreținere, 
reparații curente și reparații capitale.


4. Construcții în stare degradată: construcții ce necesită intervenții la nivelul fațadelor și învelitorilor și 
prezintă fisuri considerabile la nivelul finisajelor. Totodată acestea sunt caracterizate prin lipsa unității 
la nivelul fațadelor și prin lipsa finisajelor moderne.
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Analiza fondului construit. Sursa: prelucrare autor


2.3. Elemente ale cadrului natural


Zona este una urbanizată caracterizată de construcții tip hală, de mari dimensiuni, blocuri de locuințe 
colective, infrastructură de circulații feroviară, carosabilă și pietonală. Topografia terenului este una 
relativ plană, cu zone cu mici diferențe de nivel în zona sudică a amplasamentului PUZ și de-a lungul căii 
ferate încăpând din zona gării spre nord.

Elementele cadrului natural sunt în general reprezentate de elementele vegetale. Tipurile de spații verzi 
prezente în zonă sunt: spații verzi aferente locuințelor colective, fâșii plantate adiacente arterelor de 
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circulație, spații verzi de protecție a infrastructurii feroviare, spații verzi de aliniament, spații verzi 
neamenajate, acoperite cu vegetație spontană (Figura 1).


Luând în considerare strict spațiile verzi existente în zona de studiu, se remarcă faptul că acestea nu 
deservesc populația rezidentă. Lipsa spațiilor verzi de tip scuar, grădină urbană, parc urban, generează 
disfuncții atât din punctul de vedere al activităților, cât și al design-ului urban, având în vedere 
importanța zonei redată de prezența gării și de traficul generat. 


Conform Hotărârii nr. 237/ 2018 privind aprobarea Sistemului informatic de gestiune a Registrului 
Spațiilor Verzi pentru Municipiul Baia Mare, în zona de studiu nu au fost identificate spații verzi. 


 

Figura 1: Localizarea spațiilor verzi din zona care a generat PUZ - sursă: prelucrare date autor
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Din punct de vedere al peisajului, zona analizată poartă o importanță cu atât mai însemnată, întrucât 
constituite una dintre cele mai tranzitate “porți” de intrare în oraș, atât prin intermediul bulevardului 
București, cât și prin intermediul gării. La nivelul bulevardului București, nu există o signaletică prin care 
să fie marcat accesul în oraș. Trecerea către țesutul orașului nu este evidențiată de prezența unor repere. 
De asemenea, este necesară prezența unor repere care să semnalizeze sau să direcționeze fluxul 
pietonal către anumite puncte de interes sau strict către accesul în gară. 


În prezent, nu există astfel de repere la nivelul zonei. Problema lipsei reperelor poate fi rezolvată prin 
introducerea de elemente vegetale care pot purta rolul de reper prin cromatica diferită (conifere, arbori 
de cromatică roșie/ galbenă), prin esențe vegetale rezistente în sezonul rece (conifere/ ierburi 
ornamentale), dar și prin intermediul unor construcții care vor purta rolul de reper de înălțime. 




Figura 5: Perspective din proximitatea accesului în gară


Printre disfuncțiile zonei se numără și străzile degradate, spațiile insalubre și spațiile verzi neamenajate 
(Figura 5). Spațiul verde suprapus zonei de protecție a căii ferate este o rezervă de teren considerabilă 
pentru semnalizarea prezenței gării sau pentru impunerea unui ritm la nivelul străzilor din proximitatea 
gării.
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2.4. Circulația


Accesul către zona de studiu care a generat PUZ se face prin Bd. București și Str. Mărgeanului. Tipurile de 
străzi care tranzitează zona sunt de categoria II, III și IV (Figura 1), zona industrială fiind deservită doar de 
străzi de categoria IV.  


Densitatea redusă a circulațiilor care irigă zona (în special datorită barierei NV-SE dată de calea ferată) și 
dependența de accesul din Bd. București/Motorului generează disfuncții atât din punctul de vedere al 
accesibilității, cât și al dezvoltării urbane. 


Figura 1: Localizarea circulațiilor din zona care a generat PUZ - sursă: prelucrare autor


Strada Gării este o arteră de categoria II cu două benzi și dublu sens de deplasare, pe tronsonul Bd. 
București - Str. Traian, cu trotuare de lățimea de 2,90m, respectiv 4,60m. Tronsonul delimitat între Str. 
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Petru Rareș și Str. Vlad Țepeș este o stradă cu sens unic și două benzi, cu trotuare cu lățimea de 2 metri 
pe fiecare latură, separate de plantații de aliniament de 1 metru.







Bd. București este o arteră de categoria II cu două benzi și dublu sens de deplasare, pe tronsonul Bd. 
București - Str. Traian, cu trotuare de lățimea de 5m, respectiv 2m, separate de circulația carosabilă cu 
spațiu verde de 1m, respectiv 2m.
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Strada Motorului, tronson Bd. București – Str. Mărgeanului, este o arteră de categoria III cu câte o bandă 
pe sens și parcare laterală, cu trotuare de 2,5 m, respectiv 3m. Strada se continuă pe tronsonul delimitat 
între Strada Mărgeanului și Strada Depozitelor, având câte o bandă pe sens și parcare laterală cu trotuare 
de lățimea de 2m, respectiv 3m, separate de circulația carosabilă cu spațiu verde de 1m.





Strada Mărgeanului, tronson Strada Topazului – Str. Motorului, este o arteră de categoria III cu câte o 
bandă pe sens și parcare laterală pe un singur sens, cu trotuare de lățimea de 1,8m, respectiv 2,5m, 
separate de circulația carosabilă cu spațiu verde de 6,20m, respectiv 1m. Strada se continuă pe 
tronsonul delimitat între Strada Motorului și Strada Depozitelor, având câte o bandă pe sens și trotuare 
de lățimea de 2m.
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Străzile Topazului și Depozitelor sunt străzi de categoria IV, dar și fundături, ce fac accesul către zona 
industrială. Gabaritul actual al acestora nu răspunde la nevoile funcționale întrucât nu permite trecerea 
autovehiculelor cu tonaj mare.


Din punct de vedere al calității structurii carosabile, străzile de categoria IV asfaltate sunt într-o stare 
degradată, preponderent în zona industrială și cea administrată de CFR, la vest de calea ferată. 


Staționarea autovehiculelor se realizează preponderent în parcările laterale amenajate străzilor de 
deservire locală și garajele din zonele de locuire colectivă.  S-au identificat un număr de aproximativ 164 
locuri de parcare amenajate din care 62 laterale, în interiorul zonei de studiu și alte 70 locuri 
amenajate imediat adiacent acesteia, în zona gării, la care se adaugă 32 locuri de parcare exclusiv 
pentru taxi. Au fost identificate și zone în care locatarii parchează autoturismele pe trotuare sau 
terenul liber adiacent circulațiilor carosabile, în locuri nemarcate. Pe Bd. București și Strada Topazului 
locatarii și vizitatorii parchează autovehiculele pe partea pietonală sau în spațiile virane, iar la intersecția 
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Străzii Motorului cu Mărgeanului chiar pe spațiile cu destinație de spațiu verde. De asemena staționarea 
autovehiculelor se realizează în 239 garaje amplasate în zonele de locuire colectivă.


Transportul public

Zona de studiu este bine conectată cu celelalte zone ale Muncipiului Baia Mare prin 5 linii de autobuz:

• 4 Dispecerat Gara - Center (Grănicerilor) – deservește zonele corespunzătoare centrelor comerciale. Își 

are originea în stația Dorna, amplasată pe Strada Mărgeanului, și are o configurație cvasi-circulară, 
capătul fiind pe Bd. Republicii. 


• 8 Dispecerat Gara - Flotația Baia Sprie – reprezintă legătură directă cu orașul Baia Sprie. Pe sensul tur, 
își are originea în stația Dorna, amplasată pe Strada Mărgeanului și traversează arterele principale ale 
municipiului.


• 9 Dispecerat Gara - Colonia Topitorilor - realizează o legătură între Cartierul Depozitelor și zona 
Cartierului Grivița. Pe ambele sensuri de deplasare, linia 9 cuprinde ca stație autogara, astfel se 
realizează o conectivitate între zonele situate la periferie și un punct intermodal de transport ce 
permite deplasări succesive către zone din imediata apropiere a municipiului. 


• 51 Gara CFR - URBIS - deservește zone din interiorul municipiului  pe axa est-vest, lucru justificat de 
dezvoltarea pe orizontală a municipiului, de-a lungul râului Săsar.


• 54 Auchan - Piața Izvoare 


În ce privește frecvența mijloacelor de transport în comun, linia 4 își desfășoară activitatea la un interval 
de 10 minute în intervalul 06:00 – 17:00, iar apoi la un interval de succedare de 15 minute în perioadele 
05:00 – 06:00 și 17:00 - 23:00.


Linia 8 își desfășoară activitatea după trei intervale de succedare:

- 12 minute între orele: 04:24 – 08:00 și 12:00 – 16:00; 

- 20 minute între orele: 08:00 – 12:00 și 16:00 – 22:00; 

- 15 minute între orele 22:00 – 22:30.


Linia 9 a fost planificată în așa fel încât să aibă un interval de succedare constant de 60 de minute pe 
toată durata zilei de activitate (05:05 – 22:05)


În cazul liniei 51(troleibuz) serviciul funcționează după intervale de succedare: 

- 10 minute între orele 04:35 – 15:26; 

- 12 minute între orele 15:26 – 18:00;

- 15 minute între orele 18:00 – 22:30.


Linia 54 are un interval de succedare de 15 minute între orele 05:30 - 8:00 și 13:00 - 15:00, 20 minute 
între orele  8:00 - 13:00 și 15:00 - 22:40. 
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Figura 2: Transport public ce deservește zona


Transportul feroviar

Baia Mare este un nod feroviar terminus situat pe magistrala 400 a Căilor Ferate Române, iar gara este 
deschisă atât traficului intern, cât și internațional. Cele mai importante fluxuri materiale şi umane 
conectează județul Maramureş cu Transilvania atât pe căi rutiere, cât şi feroviare. La fel ca la nivel 
național, intermodalitatea feroviar-rutier este limitată, transportul de mărfuri fiind preponderent rutier. 
Gara este un important punct intermodal unde se intersectează 4 tipuri de transport: transport public 
municipal, transport public metropolitan, transport feroviar și transport auto (taxi). 


Din punct de vedere al rezervei de spațiu, pachetul de cale ferată dispune de o zonă largă de manipulare 
în jurul său, neutilizată în prezent, însă cu potențial de amenajare. Zona industrială din sudul zonei de 
studiu este străpunsă de un coridor de transport feroviar de marfă, în prezent dezafectată. 
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2.5. Ocuparea terenurilor


P.U.G.-ul Municipiului Baia Mare, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local nr. 349/1999, a cărui 
valabilitate a fost prelungită prin HCL nr. 375/2014, 605/2015 încadrează imobilele din zona de 
studiu în următoarele unități teritoriale de referință:


A2a -  subzona unităților  predominant industriale

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


A2b -  subzona unităților  industriale și servicii

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


A2b2 -  activități productive, de depozitare comercială și de transporturi legate de accesul pe cale 
ferată                  

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


V5 - culoare de protecție față de infrastructura tehnică

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii


V1a - spații verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, grădini publice orășenești și de cartier, scuaruri 
în ansambluri rezidențiale și fâșii plantate publice

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii


T1a - unități de transporturi rutiere izolate

         POT maxim = 50%

         CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren


T2 - zona transporturilor pe cale ferată

         POT maxim = conform studiilor de specialitate

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate


CM2 - subzona mixtă cu clădiri având regim de construire continuu sau discontinuu și înălțimi 
maxime de P+5                 
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        POT maxim = 85% cu excepția funcțiunilor publice; pentru funcțiunile publice se vor respecta normele 
specifice și/sau tema beneficiarului

        CUT maxim = 2.2 mp ADC/mp teren cu excepția funcțiunilor publice; pentru funcțiunile publice se vor 
respecta normele specifice și/sau tema beneficiarului


Unități teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ conform PUG:



sursă: prelucrare date autor


Ulterior aprobării P.U.G. al Municipiului Baia Mare, au fost aprobate documentații de urbanism (2 în 
interiorul zonei de studiu, 4 adiacente) care au generat noi regulamente locale de urbanism pentru 
teritoriile pe care le-au reglementat (vezi teritorii reglementate prin PUZ în planșa desenată aferentă 
studiului). Totodată, la nivelului anului 2020, a fost emis un Aviz de Oportunitate pentru o documentație 
de urbanism de tip PUZ în interiorul zonei de studiu a prezentului PUZ - respectiv Planul  Urbanistic Zonal 
CONSTITUIRE ZONĂ MIXTĂ PE FRONTUL VESTIC AL STRĂZII GĂRII.


În interiorul zonei de studiu, generează regulamente locale de urbanism următoarele documentații de 
tip PUZ:
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Conform PUZ RELOCARE FUNCȚIONALĂ, CONSTRUIRE BLOC LOCUINȚE S+P+4E+M, APROBAT HCL 
261/24.04.2008, regulamentul local de urbanism include următoarele UTR:


L5 - subzona locuințelor colective medii (P+ 3,4) sau medii și înalte (P+3,5 - P+8,10), situate în 
ansambluri preponderent rezidențiale

         POT maxim = 70%

         CUT maxim = 5 mp/mp teren




sursă: Municipiul Baia Mare


Acest UTR se suprapune peste UTR A2b2 conform P.U.G. Baia Mare și anume: activități productive, de 
depozitare comercială și de transporturi legate de accesul pe cale ferată                  

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren


PUZ RELOCARE FUNCȚIONALĂ, CONSTRUIRE BLOC LOCUINȚE S+P+4E+M, APROBAT HCL 
261/24.04.2008 nu și-a produs efectele, rămânând doar la stadiul de reglementări.
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Conform P.U.Z. SPAȚII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE, APROBAT HCL 230/03.05.2007


A2am - subzona unităților mici și mijlocii productive și de servicii

         POT maxim = 55%

         CUT maxim = 1 mp/mp teren

Acest UTR se suprapune peste UTR A2a conform P.U.G. Baia Mare și anume: subzona unităților  
predominant industriale

          POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

          CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren




sursă: Municipiul Baia Mare


Noul regulament a permis transformarea zonei industriale în zonă de producție și servicii, stabilindu-se 
și o majorare a procentului de ocupare a teritoriului cu 5% (până la 55%). În situația reală din teren, în 
urma dezmembrării proprietății deținute de SC Maratex SA, ulterior SC Texeurokock SRL, în imobile mai 
mici și vânzarea acestora, au apărut noi activități industriale și de producție (producție sticlă 
COSMAGLASS, finisaj confecții textile WKS Romania, confecții textile AMATTI IMPEX, STIL AURA), dar s-
au produs și reconversii funcționale de tipul comerț (magazine EKKA SA, DIEGO SRL) și servicii (bowling 
cafe OCTOPUS, atelier auto TENET, dezmembrări AUTOPRO, benzinărie ROMPETROL, studio foto PHOTO 
FUJI). Aceste modificări au fost determinate de cererea economiei de piață și oferta investitorilor privați. 
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Reglementările propuse de P.U.Z. CONSTITUIRE ZONĂ MIXTĂ PE FRONTUL VESTIC AL STRĂZII 
GĂRII, în curs de elaborare, nu pot produce efecte, fiind vorba despre o documentație în curs de 
elaborare, care poate sau nu să fie aprobată, în funcție de decizia Consiliului Local al Municipiului 
Baia Mare. Acestea vor fi preluate doar în măsura în care fie sunt aprobate, fie sunt justificate ca 
fiind absolut necesare pentru dezvoltarea zonei.


sursă: Municipiul Baia Mare


ZM - locuințe colective și spații de birouri-servicii, comerț și alimentație publică

         POT maxim = 50%

         CUT maxim = 15 mc/mp teren
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Studiul de oportunitate în baza căruia s-a emis avizul de oportunitate arată că: „Pentru terenul cu 
suprafața de 6893 mp se propune schimbarea destinației din unități de transporturi izolate în zonă mixtă 
de locuințe și servicii diverse. Se intenționează realizarea unui ansamblu mixt de locuințe colective cu 
regim P+10, similar blocurilor de vis-a-vis de strada Gării, cu un parter și prim etaj în care să poată fi 
localizate spații comerciale, birouri, servicii și alte activități deschise publicului. Zona cuprinsă între strada 
Gării și construcție poate fi amenajată ca spațiu cu destinație publică, continuând astfel propunerea de 
organizare pietonală din zona clădirii Gării și a Pieței Gării. Investiția propusă se aliniază la actuala 
tendință de urbanizare a zonei și generează noi spații locative și totodată funcțiunilor, menite să 
răspundă cererii în ceea ce privește nevoia de spații rezidențiale noi.  La nivel funcțional, locuirea 
colectivă, prezentă pe frontul nord-estic al străzi Gării este completată prin noua investiție și pe frontul 
opus. De asemenea, nevoia de spații pentru funcțiuni destinate publicului într-o zonă cu potențial de 
polarizare important așa cum este zona Gării, în special într-o perspectivă de timp apropiată, prin 
implementarea soluțiilor aprobate pentru reamenajarea spațiului public, este asigurată în cadrul primelor 
niveluri ale dezvoltării. Mai mult decât atât, rezervarea unui spațiu liber amplu între construcție și strada 
Gării (între 7 și 11 metri) permite o amenajarea publică care poate completa propunerea din cadrul Pieței 
Gării, asigurând o continuitate vizuală  și funcțională.”


Dacă PUZ-ul va fi avizat și aprobat, va înlocui RLU aferent UTR T1a conform P.U.G. Baia Mare și anume: 
unități de transporturi rutiere izolate

         POT maxim = 50%

         CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren


Documentații de urbanism aprobate adiacente zonei de studiu

Conform PUZ ZONĂ GARĂ, aprobat cu H.C.L. NR. 543/2017, se reglementează Vsp - piațetă 
publică agrementată cu spații verzi 


        POT maxim construcții = 10%, grad maxim de ocupare a terenului 80%

         CUT maxim = 0,15 mp/ teren
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sursă: Municipiul Baia Mare


Acest UTR înlocuiește RLU aferent zonei studiate dat de UTR T conform P.U.G. Baia Mare și anume: zona 
transporturilor rutiere. 


Conform memoriului aferent PUZ: „Noua organizare spațială vizează crearea unui UTR-ul nou destinat 
funcțiunilor de spațiu public, agrement și comerț, ai cărui indicatori propuși permit o amenajare orientată 
către pietoni și activități de loisir și contact social , dar vizează și inserarea unor atractori meniți să anime 
zona pieței.” 


Conform PUZ ZONA INDUSTRIALĂ SUD, aprobat cu H.C.L. NR. 174/30.04.2009, se reglementează

A2 - subzona parcurilor industriale, activități industriale mari de producție (Fabrica de burete și 
industriile compatibile) - zonă productivă caracterizată printr-un profil combinat de activități productive 
legate în general de tehnologii avansate, servicii specializate pentru producție, distribuție și 
comercializare la care se adaugă diferite servicii pentru personal şi clienți. Toate acestea sunt asigurate 
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ACCES CAROSABIL PRINCIPAL

CIRCULAȚIE CAROSABILĂ
CIRCULAȚIE CAROSABILĂ LA NIVEL CU PIETONALUL

MARCAJE CAROSABIL

LIMITĂ

ACCESE

ELEMENTE DE CIRCULAȚIE

ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

TRECERI DE PIETONI
PARCARE

LOCUIRE COLECTIVĂ
CULTE
COMERȚ, SERVICII

SPAȚIU VERDE

SIMBOLURI

ARBORE / ARBUST PROPUS

ARBORE / ARBUST EXISTENT

SPAȚIU VERDE

LIMITĂ UTR

LEGENDĂ

CIRCULAȚIE FEROVIARĂ

DALE ÎNIERBATE

EDIFICABIL PROPUS

STÂLP ILUMINAT H=4m

GRĂTAR PROTECȚIE COPAC

CIRCULAȚIE PIETONALĂ

SPAȚIU DE JOACĂ PENTRU COPII

AX SECȚIUNE

ELEMENTE DE REGULAMENT

PIAȚETĂ PUBLICĂ AGREMENTATĂ CU SPAȚII VERZI:
POT MAXIM CONSTRUCȚII: 10%, GRAD MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI 80%, CUT MAXIM CONSTRUCȚII: 0.15

Vsp

ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE,
SERVICII DE INTERES GENERAL

- CONFORM PUG, FARA MODIFICARI
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SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII ( P+3.4) SAU MEDII SI INALTE
(P+3 - P+8.10) SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE
- CONFORM PUG, FARA MODIFICARI

L5

SUBZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE:
- CONFORM PUG, FARA MODIFICARI

T

POSIBILITATE REALIZARE SUBTRAVERSARE CAROSABILĂ STRADA GĂRII - STRADA
DEPOZITELOR

LIMITĂ PARCAJ SUBTERAN

POSIBILITATE REALIZARE LEGĂTURĂ SUBTERANĂ STRADA GĂRII - BULEVARDUL TRAIAN
ÎN VEDEREA FLUIDIZĂRII TRANSFERULUI CAROSABIL DE LA / CĂTRE IEȘIREA DIN ORAȘ
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S= 859,6 mp
 POT CONSTRUCȚII: 85%
 CUT CONSTRUCȚII: 2.2

S= 580,89 mp
POT MAXIM P+4,8: 20%,
POT MAXIM P+3,4: 30%
CUT MAXIM P+4,8: 1.0,
CUT MAXIM P+3,4: 0.8

S= 11110,35
POT MAXIM CONSTRUCȚII: 10%,
GRAD MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI 80%
CUT MAXIM CONSTRUCȚII: 0.15
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CM1
conform PUG, fără modificări

L5
conform PUG, fără modificări

Parcare subterană un
nivel cu 42 locuri și la
sol cu 44 locuri
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Parcare subterană cu 2
niveluri (57 locuri) și la sol
cu 25 locuri
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A

LOC DE JOACA

PAVILION

PAVILION

PAVILION

A

A'

POT MAXIM CONSTRUC
GRAD MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI 80%
CUT MAXIM CONSTRUCȚII: 0.15

Parcare subterană un
nivel cu 42 locuri și la
sol cu 44 locuri

TAXI
3 loc.

S= 32.7 mp
Hmax = 3.5 m

S= 32.7 mp
Hmax = 3.5 m

S= 32.7 mp
Hmax = 3.5 m

S= 65 mp
Hmax = 3,5 m3

Parcare subterană cu 2
niveluri (57 locuri) și la sol
cu 25 locuri

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BAIA MARE
DENUMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL:

ELABORATOR PLAN URBANISTIC ZONAL

DENUMIRE PROIECT

PUZ ZONA GARĂ

REGLEMENTĂRI
URBANISTICE
PROPUSE

SEF PROIECT RE-ACT NOW ARCHITECTURE ARH. URB. MARIO GEORGE KUIBUŞ

ZONA GARĂ

50
0

N

CONTRACT NR.

16623/
09.06.2015

PLANŞA NR:

SCARA:

DATA:
12/2015

1: 2000

PL2.2

PROIECTAT
INTOCMIT URB. TEODOR MANEA

URB. MIHAELA PUSNAVARE-ACT NOW ARCHITECTURE
RE-ACT NOW ARCHITECTURE

MUNICIPIUL BAIA MARE

PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA GARĂ

suprafaţă P.U.Z =  18.385,76 mp
REGLEMENTĂRI URBANISTICE PROPUSE

             SC: 1 / 500

SECȚIUNE A-A', STRADA GĂRII SCARA 1:200

EXISTENT

PROPUS

FORMAT 470x500MM

ETAPA A DOUA DE REZOLVĂRII CIRCULAȚIEI FLUIDE - PRELUNGIREA STRĂZII GĂRII PARALEL CU CALEA FERATĂ
SCARA 1:2000
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PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

cu spații de parcare, amenajări peisagistice, mobilier urban care conferă un aspect atractiv şi 
reprezentativ din punct de vedere al prestigiului activităților. Parcurile de activități se disting printr-o 
anumită specializare funcțională: activități industriale de producție. 

	 	 POT maxim = 70%

	 	 CUT volumetric maxim = 1 mc/mp teren

V2 - Spații verzi, agrement, complexe și centre sportive, amenajări sportive publice 

	 	 POT maxim = conform P.U.D. ce se va elabora

	 	 CUT maxim = conform P.U.D. ce se va elabora


sursă: Municipiul Baia Mare

Aceste două UTR-uri înlocuiesc UTR A1b conform P.U.G. Baia Mare și anume: zona activităților garo-
industriale

	 	 POT maxim = Conform PUZ, dar nu peste 50%

	 	 CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
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Conform P.U.Z. CARTIER PINTEA VITEAZU, APROBAT HCL 268/2009 se reglementează

CV.1 - L5 - Subzona locuințelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii și înalte (P+3,5 - P+8,10), 
situate în ansambluri preponderent rezidențiale 

	 	 POT /CV1 existent = 33,70% POT/ CV1 – propus = 40% 

	 	 CUT/CV1 existent = 1,37 ; CUT / CV1 PROPUS = 1.80  

- înălțimea maximă a clădirilor va fi P+6 (21 metri). 

- se admit depășiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornișa clădirilor învecinate în cazul regimului 

de construire înșiruit


 

sursă: Municipiul Baia Mare


Acest UTR înlocuiește UTR T2 conform P.U.G. Baia Mare și anume: zona transporturilor pe cale ferată
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	 	 POT maxim = conform studiilor de specialitate

	 	 CUT maxim = conform studiilor de specialitate

UTR-ul L5 propus prin P.U.Z. mai sus-menționat coincide cu situația actuală din teren, în prezent fiind 
zonă de locuire colectivă.


În prezent, funcțiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive și neadecvate vocației urbanistice a zonei. Fiind 
o zonă cu profil post-industrial minier, în jurul căii ferate s-au dezvoltat zone logistice de mari 
dimensiuni, depinzând în mare măsură de transportul feroviar. Zonele specializate au suferit un proces 
de decădere, abandonare sau ghetoizare, influențând și zonele adiacente:


• Autogara se află într-o stare de degradare, iar RLU nu creează cadru pentru implementarea unor 
proiecte de reabilitare;


Bilanț teritorial existent în zona de studiu PUZ

Denumire UTR
Suprafață UTR 

conform PUG (mp) Procent existent RH maxim POT maxim CUT maxim

A2a 124090 18,3% - 50% 10 mc/mp teren

A2b 41838 6,2% - 50% 10 mc/mp teren

A2b2 142380 21,0% - 50% 10 mc/mp teren

CM2 24030 3,5% P+5 85%

V1a 9189 1,4% conform studiilor 
de specialitate 

avizate conform 
legii

conform studiilor 
de specialitate 

avizate conform 
legii

conform studiilor 
de specialitate 

avizate conform 
legii

V5 18965 2,8% conform studiilor 
de specialitate 

avizate conform 
legii

conform studiilor 
de specialitate 

avizate conform 
legii

conform studiilor 
de specialitate 

avizate conform 
legii

T1a 7385 1,1% - 50% 15 mc/mp teren

T2 179929 26,5% Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

T1 - circulații 130573 19,2% - -% -

Total 678379 100,0% - - -
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• Zonele de locuire colectivă (străzile Motorului, Mărgeanului, strada Gării) se află în proces de 
degradare a fondului construit;


• Zonele cu imobile cu folosință logistică și/sau cu patrimoniu industrial nu sunt în totalitate utilizate 
sau întreținute și sunt sub-utilizate;


• Frontul stradal la Bd. București este fragmentat și sub-utilizează o resursă de teren cu potențial 
ridicat de regenerare urbană;


• Nu există utilizări funcționale de mediere care să facă trecerea între zona de locuire și zona 
transporturilor feroviare, respectiv cea industrială și de producție.


Conform studiului de fundamentare „Corelare între PUG, documentații de urbanism aprobate ulterior și 
situația existentă”  suprafața terenurilor pe care nu sunt respectate reglementările din documentațiile de 
urbanism în vigoare însumează o suprafață de aproximativ 126.688 mp, reprezentând un procent de 
18,6% din totalul zonei care a generat PUZ. Situația actuală a acestor terenuri nu corespunde 
reglementărilor în vigoare, având în vedere că:


• O parte dintre terenurile care au fost încadrate în zona funcțională V1a sunt terenuri în proprietate 
privată. Conform Legii 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din 
intravilanul localităților, articolul 18 (9) - “Terenurile înscrise în cartea funciară ca fiind în categoria 
curți-construcții, terenuri ce se află în proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, nu pot 
fi inventariate sau declarate ca spații verzi, în sensul legii, decât după îndeplinirea procedurii de 
expropriere conform legislației în domeniu”. 


• Există terenuri al căror POT depășește valoarea POT-ului reglementată prin documentațiile de 
urbanism în vigoare. 


• Există terenuri a căror funcțiune nu este admisă de documentațiile de urbanism în vigoare (ex.: 
garaje incluse în zona funcțională V5 - culoare de protecție față de infrastructura tehnică). 
Conform capitolului “V - Zona spațiilor plantate”, secțiunea I - “Utilizare funcțională”, articolul 3 - 
“Utilizări interzise”: “Se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spațiile de protecție față 
de infrastructura tehnică reprezentată de circulații majore și de rețele de transport al energiei 
electrice și gazelor.”


Necesitatea elaborării Planului urbanistic Zonal vine în contextul nevoii de dinamizare economică a zonei 
și creșterii calității vieții pentru comunitatea rezidentă. Datorită localizării și specificului său, zona Gării 
are potențialul și vocația de a deveni un „canvas” de reactivare economică.


Nevoia de adaptare la realitățile post-industriale a unei zone de producție apare odată cu modificarea 
fundamentală a profilului economic al zonei cu specializare în sectorul terțiar sau cuaternar. Astfel este 
necesară completarea utilizărilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent 
P.U.G. în vigoare, ținând seama de caracterul zonei și tendințele și posibilitățile de dezvoltare ale zonei.
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2.6. Echipare edilitară


Alimentarea cu apă

Sistemul de alimentare cu apă potabilă din Municipiul Baia Mare cuprinde un singur sistem centralizat 
alimentat în totalitate din sursa de suprafață Runcu-Firiza. Există două stații de tratare a apei în 
funcțiune: Uzina de apă cu o capacitate de 950 l/s şi microuzina cu o capacitate de 15 l/s care deservește 
zona din amonte de cartierul Ferneziu. Cu excepția cartierului Ferneziu, toată apa tratată curge 
gravitațional în sistemul de alimentare prin rezervoarele amplasate la Uzina de tratare a apei şi pe strada 
Grivița.


La nivelul Municipiului Baia Mare, lungimea totală a rețelei simple de distribuție a apei potabile era în 
anul 2019 de 410 km, cu 38% mai mare față de anul 2015 (Sura: INSSE, baza de date Tempo Online), 
grație investițiilor continue derulate de administrația locală și de operatorul local de apă. Între anii 2015 
și 2019 capacitatea de producție a apei potabile a crescut cu aproximativ 1%, ajungând la aproximativ 84 
mii mc/zi, pentru a satisface necesarul de apă pentru consumul la nivel municipal, atât casnic, cât și 
industrial.


Rețeaua de distribuție a apei potabile din zona studiată este de tip inelar dar şi ramificat. Conform 
informațiilor obținute de la  S.C. VITAL S.A., privind rețelele de apă din zona studiată, rezultă următoarele:


• pe strada Gării există două conducte de distribuție a apei potabile Ø 150mm azbociment și Ø  
300mm.;


• pe strada Motorului  există o conducta de distribuție a apei potabile Ø  300 azbociment;

• pe strada Depozitelor există doua conducte de distribuție a apei potabile Ø 150mm azbociment și 

Ø  100mm ;

• pe bulevardul București există doua conducte de distribuție a apei potabile Ø 200mm PEHD și Ø  

400mm ;

• pe strada Mărgeanului  există o conductă de distribuție a apei potabile Ø  150 azbociment;

• pe strada Topazului  există o conductă de distribuție a apei potabile Ø  150 azbociment;


Rețeaua este întinsă pe zone ocupate cu imobile (locuințe, spații comerciale, zone de depozitare etc.). 
Gestionarea volumelor de apă distribuite se evidențiază prin aparatele de măsură montate pe 
branșamentele consumatorilor.


NECESARUL DE APA POTABILĂ  – pentru obiectivele existente în zona de studiu PUZ, s-a calculat în 

conformitate cu standardele în vigoare:
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Canalizare și epurare

La nivel municipal Baia Mare, la finalul anului 2019 se regăseau 345 km de rețea de canalizare, cu o 
creștere substanțială de 72% față de anul 2015, grație investițiilor constante realizate de operatorul 
VITAL SA în ceea ce privește infrastructura edilitară.


La nivelul zonei de studiu PUZ exista conducte de canalizare pe bulevardul București, pe strada Gării, pe 
strada Motorului, pe strada Topazului și parțial pe strada Mărgeanului.


Rețeaua este întinsă pe zone ocupate cu  imobile (locuințe, spatii comerciale etc.). Pentru zona studiata 
debitele de canalizare necesare calculate pentru situația existentă sunt următoarele:


Alimentare cu energie termică

Alimentarea cu energie termică a clădirilor din zona modernă a Municipiului Baia Mare, care reprezentau 
în 1990 circa 70% din totalul apartamentelor, s-a realizat înainte de acest an de la o centrală termică din 
zonă industrială (CTZI) funcționând pe gaze naturale şi care producea apă fierbinte şi abur de înaltă 
presiune, precum şi de la centrale termice pentru ansambluri urbane. Datorita costurilor mari, treptat, 

BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE APĂ POTABILĂ

Utilizatori
Nr 

consumat
ori

Debit 
specific

Debite de apă necesare

qi Q zi med Q zi max Orar max

l/zi mc/zi l/s mc/zi l/s mc/zi l/s

1.Strada Garii 

Locuitori 885 170 190,31 2,20 266,34 3,08 532,68 6,16

Vizitatori 177 15 3,35 0,03 4,69 0,42 9,38 0,84

2. Strada Motorului

Locuitori 1880 170 404,29 4,67 566,00 6,53 1132 1 3 , 0
6

Vizitatori 376 15 7,13 0,08 9,98 0,11 19,96 0,22

Q zi med=605,08mc/zi Qzimax=847,11mc/zi Qorar max=1694,2 mc/zi

Q zi med=605,08mc/zi Qzimax=847,112mc/zi Orar max=1694,2 mc/zi
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consumatorii s-au debranșat de la sistemul public de alimentare cu apa calda şi căldură. În cele din urma 
a fost sistata activitatea de furnizare centralizata a energiei termice. În acest moment asigurarea apei 
calde şi a agentului termic se soluționează integral în sistem local.


Alimentarea cu căldura a Municipiului Baia Mare este strâns legata de alimentarea cu gaze naturale, 
acestea constituind principalul combustibil utilizat, circa 85% dintre gospodarii fiind racordate la rețeaua 
de gaze, ponderea acestora urmând sa crească în următorii ani.


Sistemele de bază în alimentarea cu căldură ale Municipiului Baie Mare, în prezent, sunt următoarele:


• prin centrale termice cu caracter individual aparținând diferitelor persoane fizice sau juridice şi care 
deservesc locuințe sau sedii individuale;


• local cu sobe cu gaze naturale.


Sistemul utilizat în mod curent în cazul apartamentelor din blocurile de locuit este cel cu centrale murale 
cu tiraj forțat pe gaze naturale.


Avantajele centralelor termice individuale şi ale microcentralelor termice murale de apartament, precum 
şi posibilitățile sporite de alimentare cu gaze naturale prin reducerea consumului industrial au făcut ca 
Municipiul Baia Mare să fie primul oraş important al țării complet debranșat de la sistemul de alimentare 
centralizată cu energie termică.


Alimentarea cu energie electrică

Analizând amplasamentele, puterea şi legăturile instalațiilor de transport şi distribuție de înaltă şi foarte 
înaltă tensiune se poate aprecia ca alimentarea cu energie electrică a municipiului Baia Mare este relativ 
bună şi suficient de sigură. În momentul actual nu se pune problema unui deficit de putere, mai ales dacă 
se are în vedere şi diminuarea activității economice în unitățile industriale energetice. În ceea ce privește 
interacționarea între rețelele electrice și celelalte unități ale municipalității nu sunt disfuncționalități 
majore.


Liniile electrice de înaltă tensiune LEA110 KV aflate pe teritoriul orașului Baia Mare repartizează energie 
electrică diferitelor stații de transformare distribuite în teritoriu. De la aceste stații tensiunea de 110 KV 
este coborâta la 20, 10 sau 6 KV ( în municipiul Baia Mare coexista cele trei valori de tensiune medie) și, 
prin intermediul rețelei de medie tensiune a orașului, sunt alimentate posturile de transformare 
amplasate lângă consumatori. Acestea, la rândul lor, reduc media tensiune până la 0,4 kV (joasă 
tensiune), pe care o distribuie în continuare abonaților prin rețeaua de joasă tensiune.   


Pe teritoriul studiat în prezentul PUZ  studiat se află mai multe linii electrice subterane de joasă tensiune 
LES 0,4kV, de medie tensiune LES 10kV și posturi de transformare de 10kv/0,4kV.


Traseele LES sunt amplasate, de regulă, pe căile publice în zonele destinate circulației pietonale, la 
adâncimi cuprinse între 0,8-1,00 m, cu unele excepții în cazul unor intersectări cu alte rețele sau 
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obstacole. Subtraversările străzilor, aleilor şi trotuarelor sunt realizate în tuburi de protecție îngropate, 
astfel încât înlocuirea cablurilor în caz de defect să se poată face fără spargerea carosabilului.


Alimentarea rețelelor electrice de joasă tensiune 0,4kV destinate alimentării consumatorilor şi 
iluminatului public din zona studiată se face radial din posturile de transformare realizate în cabină de 
zidărie, cu posibilități de anclanșare automată.


Rețeaua de joasă tensiune (0,4kV) este:


• de tip complex buclă (cu mai multe legături între posturile de transformare de alimentare cu 
energie electrică);


• de tip buclată cu funcționare radială.


Rețelele de joasă tensiune sunt de tip subteran realizate cu cabluri tip ACYABY cu secțiune 70-150mmp.


	 Alimentarea consumatorilor


Evoluția consumului de putere şi energie electrică după anul 1990 s-a modificat corespunzător cu 
activitatea economico-socială. Consecințele evoluției consumului de energie electrică se manifestă în 
special pe plan investițional, dar şi în cel al dotării cu echipamentele necesare desfășurării unei activități 
intense de gestionare corectă şi exploatare optimă a bazei energetice.


Sistemul actual de alimentare cu energie electrică şi lucrările efectuate de SDEE Transilvania Nord, 
urmăresc realizarea unor injecții de putere în rețeaua de joasă tensiune. Astfel, s-a procedat la 
redistribuirea consumatorilor, secționarea rețelelor existente în vederea echilibrării eforturilor de 
transformare, fapt ce a condus la satisfacerea cerințelor consumatorilor. La fiecare consumator există 
firide de branșament echipate cu siguranțe şi contoare de măsurare a energiei electrice.


Nu se înregistrează căderi de tensiune şi s-a redus substanțial numărul întreruperilor în alimentarea cu 
energie electrică. Distribuția energiei electrice la consumatori este realizată printr-un sistem radial de 
rețele de tip aerian şi subteran la tensiunea de 0,4 kV.


	 luminat public 


Alimentarea circuitelor de iluminat public este  făcută din rețeaua de joasă tensiune. Sunt utilizați pentru 
iluminat stâlpi din beton echipați cu corpuri de iluminat cu  lămpi cu LED. Acționarea iluminatului public 
se face automat, prin intermediul punctelor de aprindere programabile. Starea iluminatului pe 
principalele artere de circulație este bună, însă pe străzile secundare și pe aleile pietonale nivelul de 
iluminare este insuficient.


	 Breviar de calcul pentru alimentarea cu energie electrică în situația existentă

1. Strada Gării
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a) Spații locuire


354 ap. x 12kW/ap.=  4248 kW


b) spatii depozitare,comerciale, servicii


15150mpx 50W/mp = 757500W = 757kW


2. Strada Motorului


a) Spații locuire


752 ap. x 12kW/ap.=  9024 kW


3.  Strada Depozitelor


a) spații depozitare, comerciale, servicii


	 19270mp x 50W/mp = 963 500W= 963 kW;


4.  Strada Topazului


a) spații depozitare, comerciale, servicii


2200mp x 50W/mp= 110 000W = 110kW


5. Bulevardul București


a) spații depozitare, comerciale, servicii


	 51760mp x 50W/mp = 2 588 000W = 2588kW


6. Strada Mărgeanului


a) spații depozitare, comerciale, servicii


7720 mp x 50W/mp = 386 000W = 386 kW


Puterea instalată totală este: Pit= 18 076kW


Puterea maximă simultan absorbită din rețea va fi: Pmsa=Ku x Pit = 0,8 x 18 076=  14 460kW


 Ku – factor de utilizare a receptoarelor ( Ku = 0,8)


Puterea maximă simultan absorbită din rețea va fi: PmsaT=ks1xPmsa==0,5x 14 460 kW= 7 230 kW


ks1=coeficient de simultaneitate între consumatorii racordați la această linie. Puterea aparentă 

necesară va fi: Su = = (1,1x7 230)/0,92=8 645kVA
φcos
1,1 xPmsaT
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Unde: 1,1 – factor ce ține seama de căderile de tensiune pe linii


cosØ – factorul de putere


Pentru alimentarea consumatorilor sunt necesare mai multe posturi de transformare astfel încât să fie 
acoperit necesarul aferent  de energie electrică. Soluția de alimentare cu energie electrică se va definitiva 
în cadrul unui Studiu de Soluție, conform avizului ce va fi emis  de SDEE Transilvania Nord.


Alimentarea cu gaze naturale


Din datele existente la nivelul bazei de date statistice Tempo Online (INSSE) rezultă faptul că lungimea 
totală a conductelor de distribuție a gazelor la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2019 era de 291 km, 
în creștere cu 5,8%. Cantitatea de gaze naturale distribuită la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2019 
a fost de 59745 mii mc, din care 40401 mii mc pentru uz casnic (68%). Față de anul 2015 s-a înregistrat o 
scădere a consumului cu 3% în rândul consumatorilor casnici și cu 8% a consumului industrial.


În zona studiată din prezentul PUZ există rețea de distribuție de gaze naturale amplasată pe trama 
stradală.


Breviar de calcul al necesarului de gaze naturale în situația existentă


Pentru încălzirea cu microcentrale termice, pentru spațiile de locuit, debitul instalat de gaze 


g2 = 3,70 m3N/h*gospodărie, defalcat astfel:  


• 2,73 m3N/h - microcentrală termică pentru încălzire şi preparare a.c.m.; 

•  0,67 m3N/h - mașină de gătit tip aragaz pentru prepararea hranei;

•   0,30 m3N/h - cotă parte dotări publice (≈6%). 


Pentru încălzirea spațiilor comerciale, administrative, prepararea apei calde menajere şi utilizări 
tehnologice (alimentație publică),  s-a considerat o caracteristică termică:


• q înc.1 =  25 W/m3

şi a celor de depozitare;


• q înc.2 =  10 W/m3

	 


1. Strada Gării


a) Spații locuire


354 ap. x 3,7 m3N/h=  1309,8m3N/h
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   b) Spații depozitare, comerciale, servicii


45 450 m3 x 25W/m3    = 1 136kW


1136 kW x 0,1 m3N/h/kW  = 113,6   m3N/h;


2. Strada Motorului


a) Spații locuire

752 ap. x .3,7 m3N/h =  2 782  m3N/h;


3 . Strada Depozitelor


a) Spații depozitare, comerciale, servicii


57 810m3 x 25W/m3 = 1 445kW;


1 445kW  x 0,1 m3N/h/kW =144,25m3N/h;


4.  Strada Topazului


a) Spații depozitare, comerciale, servici


	 6600m3 x 25W/m3=  165kW


	 165kW  x 0,1 m3N/h/kW = 16,5  m3N/h;


5. Bulevardul București


a) Spații depozitare, comerciale, servicii


155 280m3  x 25W/m3 =  3 882kW;


 3 882kW x 0,1 m3N/h/kW = 388,2 m3N/h;


6. Strada Mărgeanului


a) Spații depozitare, comerciale, servicii


23 160m3  x 25W/m3 = 579 kW


579 kW  x 0,1 m3N/h/kW= 57,9  m3N/h;


Qtotal = 4 812,25 m3N/h


Calculul debitului necesar instalat de gaze s-a făcut în ipoteza unui randament de 95% şi puterea 
calorifică superioară a gazelor naturale Pci = 10,5 kWh / m3N.
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Telecomunicații


Rețeaua de comunicații ce deservește abonații din teritoriului studiat este de tip aerian, pozată pe stâlpii 
din beton ai rețelei de iluminat public și este echipată cu cabluri distribuite pe arterele de circulație și în 
interiorul zonei industriale.


2.7. Probleme de mediu


Studiul Geotehnic realizat pentru fundamentarea PUZ a analizat teritoriu prin 6 foraje de teren. Din punct 
de vedere al condițiilor geotehnice, teritoriul se încadrează în Categoria Geotehnică 2 - risc geotehnic 
moderat.


Adâncimea zonei de îngheț, conform STAS 6054-85, pentru localitatea Baia Mare este de –0,90m. 


Nivelul freatic se interceptează constant la adâncimi de -2,50-3,00 m, în pachetele grosiere de pietriș 


Conform Codului de proiectare P 100/1-2013 şi SR 11.100/1/93 „Zonare seismică – Macrozonarea 
Teritoriului României”, care se referă la zonarea seismică în termeni de valori de vârf ale accelerației 
terenului pentru proiectare, perioadei de control a spectrului de răspuns şi intensitate seismică, pentru 
localitatea Baia Mare avem următoarele caracteristici: 


Datorită faptului că investigarea geotehnică a terenului se face prin foraje cu o densitate informativă la 
faza de elaborare a planului urbanistic zonal, caracteristicile generale ale naturii terenului fiind 
interpolate, este necesar să se facă studiu geotehnic pentru fiecare obiectiv, în parte 


În proximitatea zonei de studiu, către sud se află operatorul economic SC Aramis Invest SRL care 
desfășoară activități ce prezintă pericole de accidente majore în care sunt implicate substanțe 
periculoase, care se supun prevederilor Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident 
major în care sunt implicate substanțe periculoase, încadrat ca operator Seveso. Conform Raportului de 
Securitate, au fost definite 3 zone de impact: zona 1 cu raza de 131m, zona II cu raza de 287 metri și 
zona III cu raza de 574 metri. Zona sudică a teritoriului studiat prin PUZ se află în zonele de siguranță. În 
cadrul acestor zone nu se află locuințe.


Nr.

crt.

Specificare Valoare

1 Valoarea de vârf a accelerației terenului ag

 (pentru IMR=225 ani) 

0,15g.

2 Perioada de control  a spectrului de răspuns (colț) Tc  0,7 sec.

Intensitatea seismică Iech VI  (grade MSK-64)
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Nici în proximitatea zonei de studiu și nici în zona de studiu PUZ nu există surse de apă de suprafață. Cele 
mai apropiate corpuri de apă sunt Râul Săsar, la aproximativ 600 m nord de zona de studiu și Pârâul 
Craica.


În zona de studiu PUZ nu există terenuri supuse riscului de inundații și nici riscuri de alunecări de teren., 
conform Memoriul PUG Municipiul Baia Mare , reactualizare 2013.


Nu există zone protejate în zona de studiu PUZ și nici în vecinătatea acesteia.


Principala sursă de zgomot urban este traficul rutier. Traficul rutier, pe infrastructura urbană existentă, a 
înregistrat o creștere spectaculoasă în ultimii ani (tendința fiind de creștere continuă), iar aportul la 
poluarea fonică este accentuat substanțial de traficul de tranzit. Datele prezentate în Hărțile de zgomot 
la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2017 indică o poluare fonică în zona bulevardului București și de-
a lungul străzilor Mărgeanului și Motorului, care sunt principalele artere de tranzit în zona industrială. 
De-a lungul acestora, s-au înregistrat valori de 70 și peste 70 db provenite din trafic în timpul zilei, 
respectiv de 65 și peste 65 db pe timpul nopții. De asemenea, înregistrări similare s-au surprins și pe 
strada Gării, între bulevardul București și Piața Gării. Rezultatele se traduc într-o poluare fonică resimțită 
de locuitorii zonei adiacente căii ferate, atât pe partea estică, de-a lungul străzii Gării, cât și pe partea 
vestică, de-a lungul străzii Motorului.


Din punct de vedere al zgomotului industrial, se constată o depășire a valorilor admise în zona de 
producție Aramis, situată la sud-vest de zona de studiu PUZ. În aceste condiții, nu sunt identificate zone 
de locuințe sau activități economice care să fie afectate.


2.8. Disfuncționalități situația existentă- Sinteză


În urma analizei situației existente s-au constatat următoarele disfuncționalități și lipsuri ale zonei de 
studiu:


FUNCȚIUNI ȘI DOTĂRI

- Incompatibilitate funcțională generată de alăturarea funcțiunii de locuire colectivă cu cea industrială 

sau cu zona feroviară aferentă transportului feroviar;

- În ceea ce privește dotările ce țin de educație, analizând deservirea zonei de studiu cu dotările de tip 

creșă, zona de locuire colectivă, aflată în vecinătatea zonei industriale, nu este deservită de această 
funcțiune;


- Zonele cu imobile cu folosință logistică și/sau cu patrimoniu industrial nu sunt în totalitate utilizate 
sau întreținute și sunt sub-utilizate; 


STRUCTURĂ MORFOLOGICĂ ȘI FOND CONSTRUIT

- Frontul stradal la Bd. București este fragmentat, nereprezentativ și nu pune în valoare accesul în 

Municipiul Baia Mare, subutilizează o resursă de teren cu potențial ridicat de regenerare urbană. 
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- La nivelul zonei de studiu s-a putut observa o tendința de deteriorare a fondului construit, întâlnită 
atât la nivelul locuințelor colective, cât și la nivelul zonelor industriale ce funcționează/funcționau în 
proximitatea gării. Astfel, se poate observa faptul că mai mult de 70% din clădirile prezente în zona de 
studiu prezintă semne de degradare;


- Imaginea degradată ce caracterizează zona de locuire colectivă aflată la nord-vest de calea ferată este 
dată atât de deteriorările evidente prezente la nivelul fațadelor, cât și de lipsa continuității prezente la 
nivelul finisajelor. Anvelopările termice realizate în regim individual au dus la pierdea unității prezente 
la nivelul fațadelor, atât prin materialele folosite, cât și prin cromatica diferită. Totodată, majoritatea 
garajelor aflate în proximitatea locuințelor colective apar într-o stare satisfăcătoare, necesitând lucrări 
de întreținere sau reparații curente;


- Zona industrială aflată în continuarea zonei de locuit este caracterizată prin construcții vechi, o parte 
din acestea fiind abandonate sau subutilizate. Totodată, o parte din construcții au fost realizate din 
materiale de calitate inferioară, ceea ce a grăbit procesul de degradare al acestora. 


- de-a lungul Bulevardului București se conturează o zonă mixtă caracterizată prin construcții ce 
prezintă degradări ușoare și medii. În ciuda faptului că degradările nu sunt majore, lipsa coerenței 
fronturilor și aspectul clădirilor (majoritatea construcțiilor fiind realizate din materiale de calitate 
medie și inferioară) contribuie la imaginea deteriorată a bulevardului.


- Zona Gării și a clădirilor anexă este caracterizată prin construcții vechi, ce necesită intervenții la nivelul 
fațadelor. Aceasta prezintă degradări medii și semnificative;


- Autogara se află într-o stare de degradare, iar RLU nu creează stimulente pentru reabilitare; 


SPAȚII VERZI

- Zona care a generat PUZ nu este suficient deservită de spații verzi pentru loisir. În imediata 

proximitate a sa se află spații verzi de tip scuar, cea mai apropiată grădină urbană aflându-se la o 
distanță de aproximativ 1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria”, la aproximativ 
4km. 


- Lipsa reperelor la nivelul zonei constituie o problemă, atât din punctul de vedere al design-ului urban, 
cât și în ceea ce privește orientarea traficului pietonal;


- Zona care a generat PUZ dispune de o rezervă considerabilă de teren neconstruit, care este, însă, 
neamenajat - zona de protecție a infrastructurii feroviare - spațiu verde acoperit cu vegetație 
spontană. 


- Spațiile verzi adiacente locuințelor colective pot constitui rezerve importante de spații plantate, însă 
situația actuală a lor este una deficitară - acestea sunt, în general, spații neamenajate corespunzător, 
insalubre, și deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme


CIRCULAȚII

- Zona de acces în oraș - lipsa semnalizării accesului în oraș;
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- Calea ferată reprezintă o barieră, împărțind zona de studiu în două zone conectate doar în nord prin 
Bd. București. Diferența de nivel și lipsa infrastructurilor de traversare în condiții de siguranță 
influențează în mod negativ zonele de locuire la N și S de pachetul de cale ferată;


- Străzile care deservesc zona industrială sunt sub-gabaritate, dimensiunea acestora nu răspunde la 
nevoile funcționale actuale și nu permit o dezvoltare coerentă a zonei;


- Infrastructura de circulații nu este prietenoasă cu pietonii; zona nu prezintă un grad mare de siguranță

- Densitatea redusă a circulațiilor care irigă zona (în special datorită barierei NV-SE dată de calea ferată) 

și dependența de accesul din Bd. București/Motorului generează disfuncții atât din punctul de vedere 
al accesibilității, cât și al dezvoltării urbane. 


- La ore de vârf se remarcă trafic îngreunat pe axa dispusă pe direcția est-vest: Bd. București și Str. 
Mărgeanului.


- Zona industrială din sud este străpunsă de un coridor de transport feroviar de marfă, în prezent 
dezafectată


- Nu există infrastructură velo;


ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ

- Alimentarea cu apă


• rețeaua de distribuție a apei potabile nu este realizată în totalitate în sistem inelar, fapt ce duce la  
întreruperi în alimentarea cu apă a tuturor consumatorilor de pe o stradă atunci când apar 
intervenții la rețea în caz de defect;


- Canalizare și epurare


• debitele de precipitații necesar a fi preluate de sistemul de canalizare au crescut considerabil prin 
creșterea coeficientului de scurgere şi scăderea coeficientului de înfiltrație în sol, generate de 
incidența gradului de urbanizare al municipiului, de construirea inclusiv pe spațiile verzi sau 
neamenajate (spații ce se puteau amenaja ca bazine de retenție), cât şi a schimbării condițiilor 
climatice produse în ultimul deceniu . 


• lipsa parțială a rigolelor şi șanțurilor de scurgere sau întreținerea necorespunzătoare a celor 
existente


- Alimentarea cu energie electrică


• existenta unor linii electrice de medie tensiune  LES 10kV cu durata de viață depășită;

• existenta unor linii electrice aeriene de joasă tensiune LEA 0,4kV având secțiunea conductoarelor 

subdimensionată;

• aglomerarea rețelelor electrice cu cele de telecomunicații pe stâlpii de iluminat creează 

disfuncțiuni în utilizare şi o imagine urbană dezordonată şi inestetică, deși în ultimii ani s-a 
procedat la relocarea rețelelor în subteran și eliberarea stâlpilor, însă nu în toate zonele.
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- Telecomunicații


• Principala disfuncționalitate este reprezentată de pozarea aeriană a acestor rețele, acest lucru 
creând un aspect inestetic. De asemenea, pozarea aeriană expune rețelele de comunicații la 
influențele externe (ploi, vânt, zăpadă, îngheț etc.).


MEDIU

- Starea construcțiilor realizate în perioada socialistă nu oferă un grad suficient de izolare termică, 

conform standardelor actuale. Prin urmare, costurile de încălzire pe timpul iernii și de răcire pe timpul 
verii sunt mai ridicate decât în cazul unor construcții realizate în prezent. Din acest punct de vedere, 
există un consum de resurse (gaze și electricitate), care poate fi redus și implicit și confortul locuirii 
poate fi ridicat prin creșterea gradului de eficiență energetică a locuințelor.


- Degradarea suprafeței de rulare a străzilor conduce la valori de poluare cu noxe mai ridicate întrucât 
timpul de deplasare se reduce, iar timpul petrecut într-o anumită zonă crește. Prin urmare, 
reabilitarea străzilor, este nu doar o necesitate pentru o deplasare mai facilă, dar dar are implicații și în 
calitatea aerului. 


- Zgomotul produs de autovehicule la trecerea pe o suprafață de rulare cu gropi, crăpături sau 
denivelări este mai ridicat. Astfel, nivelul de confort în locuințele adiacente și în spațiul public este 
unul mai redus. Pe de altă parte, faptul că la nivelul zonei industriale sistemul de circulații nu este unul 
optimizat contribuie la formarea unor rute de deplasare mai anevoioase și, din nou, la o creștere a 
valorilor de poluare cu noxe din traficul auto.


- Datele prezentate în Hărțile de zgomot la nivelul Municipiului Baia Mare în anul 2017 indică o poluare 
fonică în zona bulevardului București și de-a lungul străzilor Mărgeanului și Motorului, care sunt 
principalele artere de tranzit în zona industrială. De-a lungul acestora, s-au înregistrat valori de 70 și 
peste 70 db provenite din trafic în timpul zilei, respectiv de 65 și peste 65 db pe timpul nopții. De 
asemenea, înregistrări similare s-au surprins și pe strada Gării, între bulevardul București și Piața 
Gării. Rezultatele se traduc într-o poluare fonică resimțită de locuitorii zonei adiacente căii ferate, atât 
pe partea estică, de-a lungul străzii Gării, cât și pe partea vestică, de-a lungul străzii Motorului.


- În zona industrială loturile sau construcțiile fără activitate reprezintă o potențială sursă de poluare cu 
praf în arealul imediat învecinat. Degradările imobilelor reprezintă nu doar o disfuncționalitate de 
ordin vizual, dar și din punct de vedere al calității aerului 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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICĂ

3.0. Descrierea intervențiilor propuse


Reconfigurarea circulațiilor din zona de studiu P.U.Z. va influența modificarea și organizarea fluxurilor 
dinspre și înspre oraș într-un mod mai eficient. În aceeași măsură va crește și accesibilitatea zonei 
vestice a orașului, unde se observă tendințe de construire a sectorului rezidențial. Accesul auto va fi 
asigurat într-o măsură coerentă, în special în zona industrială, încurajându-se astfel regenerarea și 
revitalizarea acestei zone industriale. Construcțiile aflate în stare de degradare vor fi reabilitate, fiind 
eliminate, astfel, problemele de estetică prezente în sit în zona actuală.


Totodată, în eventualitatea în care aici vor fi înființate zone de birouri, asigurarea accesului auto și a celui 
pietonal va avea o importanță crescută, pentru asigurarea traficului dinspre oraș. Se propune realizarea 
unor străzi nord-sud între bd București și strada Mărgeanului, care să faciliteze accesul și ieșirea 
traficului auto care deservește zona industrială pentru a degreva zona străzii Motorului din preajma 
locuințelor colective, dar și pentru a facilita accesul la toate loturile din zona industrială. În acest fel se va 
putea ameliora calitatea aerului și a zgomotului.


Având în vedere situația actuală a spațiilor verzi din interiorul și din proximitatea zonei care a generat 
Planul Urbanistic Zonal, se remarcă nevoia de suplimentare a suprafeței de spații verzi sau amenajarea 
spațiilor plantate existente. Spațiile verzi interstițiale adiacente locuințelor colective pot reprezenta o 
resursă importantă de spații plantate fiind necesară reabilitarea acestor spații plantate, atât pentru o 
mai bună deservire a locuitorilor zonei, cât și pentru îmbunătățirea peisajului urban.


Calea ferată reprezintă o barieră, împărțind zona de studiu în două zone conectate doar în nord prin Bd. 
București, iar diferența de nivel și lipsa infrastructurilor de traversare în condiții de siguranță influențează 
în mod negativ zonele de locuire localizate de o parte și de alta a pachetului de cale ferată. Propunerile 
privind conectarea pietonală sau chiar auto a celor două zone vor spori mobilitatea către dotările 
existente, aferente locuirii. 

 

În ceea ce privește dotările conexe locuirii, se încurajează dezvoltarea acestora la parterul locuințelor 
colective, ce permit completarea funcțiunilor deja existente în zonă, cu scopul de a asigura deservirea 
întregii populații aferente arealului de studiu. Prin R.L.U. se va permite realizarea unor funcțiuni de 
educație, inclusiv se poate încuraja ca anumite grădinițe din proximitatea zonei de studiu să fie extinse 
sau convertite anumite spații în dotare educațională de tip creșă.


Terminalul intermodal feroviar/rutier nu are o funcționalitate principală la nivel regional și național, însă 
printr-o modernizare adecvată, politici adecvate regionale, dar și modernizarea căii ferate, acesta ar 
evidenția Baia Mare ca importanță la nivel regional pentru transportul intermodal.
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Conceptul de dezvoltare a fost intitulat ”Urban CPR - Proiect de revitalizare urbană și activare 
economică”. Principiile acestuia se bazează pe : 

	 Conectivitate și inovare

	 Regenerare și conversie

	 Creșterea calității locuirii

	 Recâștigarea spațiului public


În mod tradițional, orașele cu profil industrial minier, au avut structurate în jurul căii ferate, zone logistice 
de mari dimensiuni, depinzând în mare măsură de transportul feroviar. Odată cu decăderea mitului 
industrial, zonele specializate au suferit, de asemenea, un proces - din fericire, reversibil-de decădere, 
abandonare sau ghetoizare.


Orașele post-industriale ale noului mileniu caută în permanență soluții de actualizare și regenerare a 
acestor țesuturi, odată cu modificarea fundamentală a profilului economic al acestora, cu specializare în 
sectorul terțiar sau cuaternar (servicii și cercetare). Centrele urbane devin agregatori de resurse precum 
inteligența, creativitatea, producția non-poluantă care schimbă, în mod fundamental, modul de utilizare 
a zonelor logistice și de afaceri. Tranziția se realizează treptat prin intervenții publice legate de 
echipamente urbane, infrastructură edilitară și rutieră care atrag după sine efecte sinergice din partea 
sectorului privat. Este timpul zonelor mixte, parcurilor logistice new age, hub-urilor de business care se 
structurează în jurul unor zone verzi, unde calitatea utilizării spațiului public primează.


Conceptul de Urban CPR traduce fidel nevoia de a readuce la viață o întreagă zonă și de ce nu, un întreg 
oraș. În mod natural, grație localizării și specificului său, zona Gării are potențialul și vocația de a deveni 
un ”canvas” de reactivare economică.


Se propune resistematizarea circulațiilor prin lărgirea de gabarite și adaptarea echipării edilitare, acolo 
unde este necesar, pentru viabilizarea unor loturi care pot compune un parc de activități. Parte din 
terenurile de-a lungul căii ferate sunt neutilizate și pot deveni edificabile/lotizabile în vederea dezvoltării 
unui nou hub de business și logistică. Patrimoniul industrial va fi revalorificat și pus în valoare - fie prin 
conversie (spații pentru birouri/locuire de tip industrial loft), fie prin reabilitare. Totodată, zonele 
destinate locuirii colective necesită intervenții de reabilitare, la nivelul fondului construit și, la fel de 
important, la nivelul spațiului public, pentru a conferi zonei atractivitate și calitate a locuirii. Zonele de 
activități din proximitatea Bd. București au vocația de a contura silueta unui nou centru de birouri și 
afaceri de tip landmark.


Punctual sunt vizate următoarele proiecte principale:


• Realizarea unui sistem de străzi cu gabarite suficiente pentru traficul greu care să irige zona 
industrială și să faciliteze deplasările atât pe direcția est-vest, cât și nord-sud;
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• Organizarea zonei adiacente bulevardului București ca zonă de servicii și birouri cu siluetă înaltă, 
care să devină un reper al municipiului și să definească în același timp și peisajul de intrare în oraș.


• reorganizarea zonelor adiacente locuințelor colective pentru socializare, petrecerea timpului liber, 
joacă, relaxare, urmărind eliminarea garajelor individuale, realizarea de spații de parcare la sol, 
crearea de spații verzi. De asemenea, există resursă suficientă de teren liber pretabil pentru noi 
construcții care poate fi valorificat atât pentru locuințe publice (programe sociale), cât și pentru 
dotări de cartier sau parcări supraetajate pentru a satisface nevoia de parcare existentă și viitoare. 
De asemenea, se urmărește realizarea unor perdele verzi de protecție în jurul zonelor de locuințe 
pentru a media relația cu calea ferată și zonele de producție/depozitare.


• realizarea unui parc public la est de L5a- zona 1.


• propunerea unei conexiuni carosabile peste calea ferată în zona sudică a zonei de studiu care să 
faciliteze deplasările între cartierele Gării și Depozitelor;


• reorganizarea parțială a subzonei funcționale T2 pentru a putea realiza proiecte de interes public - 
înspre strada Gării se propune o stradă și locuri de parcare, respectiv pentru a putea dezvolta o 
zonă logistică în relație cu restul de linii de cale ferată spre vest.


3.1. Studii de fundamentare 


Pentru a determina deficiențele principale ale zonei, necesitățile de dezvoltare și pentru a determina 
posibilitățile de intervenție pentru noi investiții au fost realizate o serie de studii de fundamentare:


1. Studiu topografic;

2. Corelare între PUG, documentații de urbanism aprobate ulterior și situația existentă 

3. Studiu de fundamentare privind fondul construit și morfologia parcelarului 

4. Studiu Geotehnic

5. Studiu de fundamentare privind organizarea circulației și a transporturilor 

6. Analiza privind provocările de mediu 

7. Studiu de fundamentare privind sistemul de spații verzi 

8. Analiza utilităților publice, tehnologice și echiparea tehnico-edilitară 

9. Cerințele și opțiunile populației privind dezvoltarea urbanistică a zonelor construite 

10. Studiu de fundamentare privind evoluția socio-demografică 

11. Analiza situației economice și a potențialului turistic din zona de studiu

12. Studiu de fundamentare privind evoluția pieței imobiliare 

13. Studiu de fundamentare privind dotările de proximitate în raport cu funcțiunile existente în zona de 

studiu 

14. Regimul juridic


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021               	 	 	                  	                    	 	 	        /  44 70

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

Studiul topografic


Ridicarea topografică realizată identifică o zonă de studiu cu o planeitate relativă, cu diferențe de nivel 
notabile (aproximativ 1 metru) punctual, de-a lungul căii ferate unde aceasta este realizată în rambleu, 
sau în partea de sud a terenului studiat. 


Cota terenului variază între 208-209 în partea de nord, către 209-213 în partea de sud.


Suprafața totală a zonei de studiu este de 678379 mp.


Corelare între PUG, documentații de urbanism aprobate ulterior și situația existentă 


În prezent, funcțiunile admise prin P.U.G. sunt restrictive și neadecvate vocației urbanistice a zonei. Fiind 
o zonă cu profil post-industrial minier, în jurul căii ferate s-au dezvoltat zone logistice de mari 
dimensiuni, depinzând în mare măsură de transportul feroviar. Zonele specializate au suferit un proces 
de decădere, abandonare sau ghetoizare, influențând și zonele adiacente:


• Autogara se află într-o stare de degradare, iar RLU nu creează cadru pentru implementarea unor 
proiecte de reabilitare;


• Zonele de locuire colectivă (străzile Motorului, Mărgeanului, strada Gării) se află în proces de degradare 
a fondului construit;


• Zonele cu imobile cu folosință logistică și/sau cu patrimoniu industrial nu sunt în totalitate utilizate sau 
întreținute și sunt sub-utilizate;


• Frontul stradal la Bd. București este fragmentat și sub-utilizează o resursă de teren cu potențial ridicat 
de regenerare urbană;


• Nu există utilizări funcționale de mediere care să facă trecerea între zona de locuire și zona 
transporturilor feroviare, respectiv cea industrială și de producție. 


Suprafața terenurilor pe care nu sunt respectate reglementările din documentațiile de urbanism în 
vigoare însumează o suprafață de aproximativ 126.688 mp, reprezentând un procent de 18,6% din 
totalul de aprox. 680000 de mp ai zonei care a generat PUZ. Situația actuală a acestor terenuri nu 
corespunde reglementărilor în vigoare, având în vedere că:

• O parte dintre terenurile care au fost încadrate în zona funcțională V1a sunt terenuri în proprietate 

privată. Conform Legii 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din intravilanul 
localităților, articolul 18 (9) - “Terenurile înscrise în cartea funciară ca fiind în categoria curți-construcții, 
terenuri ce se află în proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, nu pot fi inventariate sau 
declarate ca spații verzi, în sensul legii, decât după îndeplinirea procedurii de expropriere conform 
legislației în domeniu”.


• Există terenuri al căror POT depășește valoarea POT-ului reglementată prin documentațiile de 
urbanism în vigoare. 
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• Există terenuri a căror funcțiune nu este admisă de documentațiile de urbanism în vigoare (ex.: 
garaje incluse în zona funcțională V5 - culoare de protecție față de infrastructura tehnică). 
Conform capitolului “V - Zona spațiilor plantate”, secțiunea I - “Utilizare funcțională”, articolul 3 - 
“Utilizări interzise”: “Se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spațiile de protecție față 
de infrastructura tehnică reprezentată de circulații majore și de rețele de transport al energiei 
electrice și gazelor.”


Prin urmare, se constată o eroare materială în definirea zonelor V1a și V5 prin PUG din zona de studiu 
PUZ întrucât imobilele existente în prezentele zone erau edificate la momentul elaborării PUZ și fac parte 
din domeniul privat. Din această cauză, terenurile respective nu se pot constitui ca spații verzi, conform 
art 18 din Legea 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din intravilanul localității, 
cu modificările și completările ulterioare.


Studiu de fundamentare privind fondul construit și morfologia parcelarului 


A. Disfuncționalități ce caracterizează întreaga zonă

La nivelul zonei de studiu, s-a putut observa o tendința de deteriorare a fondului construit, întâlnită atât 
la nivelul locuințelor colective, cât și la nivelul zonelor industriale ce funcționează/funcționau în 
proximitatea gării. Astfel, se poate observa faptul că mai mult de 70% din clădirile prezente în zona de 
studiu prezintă semne de degradare, fiind într-o stare satisfăcătoare sau degradată, conform clasificării 
prezente mai sus.


B. Disfuncționalități ce caracterizează anumite segmente/ disfuncționalități întâlnite punctual

Imaginea degradată ce caracterizează zona aflată la nord-vest de calea ferată (identificată prin A-zona 
locuințelor colective) este dată atât de deteriorările evidente prezente la nivelul fațadelor, cât și de lipsa 
continuității prezente la nivelul finisajelor. Anvelopările termice realizate în regim individual au dus la 
pierdea unității prezente la nivelul fațadelor, atât prin materialele folosite, cât și prin cromatica diferită. 
Totodată, majoritatea garajelor aflate în proximitatea locuințelor colective apar într-o stare 
satisfăcătoare, necesitând lucrări de întreținere sau reparații curente. 


Locuințele prezente în partea vestică a căilor ferate prezintă degradări semnificative, alcătuind un fond 
mult mai deteriorat față de cel aflat în partea estică a gării. Astfel, construcțiile aflate pe strada 
Motorului și strada Depozitelor sunt caracterizate prin lipsa unității la nivelul finisajelor, prezența fisurilor 
la nivelul fațadei, prezența intervențiilor individuale (de tipul găuri de aerisire), fisuri la nivelul ultimului 
etaj (la atic), închideri improvizate la nivelul fațadelor-balcoane și extinderi la nivelul parterului ce 
depășesc amprenta la sol a construcției originale. 


Zona industrială aflată în continuarea zonei de locuit (identificată prin B1) este caracterizată prin 
construcții vechi, o parte din acestea fiind abandonate sau sub-utilizate. Totodată, o parte din construcții 
au fost realizate din materiale de calitate inferioară, ceea ce a grăbit procesul de degradare al acestora. 
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În continuarea acestei zonei, de-a lungul Bulevardului București se conturează o zonă mixtă 
caracterizată prin construcții ce prezintă degradări ușoare și medii. În ciuda faptului că degradările nu 
sunt majore, lipsa coerenței fronturilor și aspectul clădirilor (majoritatea construcțiilor fiind realizate din 
materiale de calitate medie și inferioară) contribuie la imaginea deteriorată a bulevardului. 




Figura 3 - Tipologia zonelor în funcție de starea fondului construit


Zona identificată ca B2 - zona logistică este caracterizată prin construcții realizate din materiale de 
calitate medie sau inferioară și prezintă degradări ușoare și medii. Aceasta prezintă cea mai mare 
concentrare de clădiri aflate în stare bună din arealul studiat. 


Zona Gării și a clădirilor anexă (identificată prin D) este caracterizată prin construcții vechi, ce necesită 
intervenții la nivelul fațadelor. Aceasta prezintă degradări medii și semnificative.

Analizând caracteristicile morfologice ale zonei de studiu, s-au identificat următoarele probleme:

- Prezența căii ferate, care acționează ca o “fisură” sau ca o “barieră” în teritoriu, prin restricționarea 
fluxurilor (Figura 4);


B1

A
AB1

B2

C

D

A. zona locuințelor colective, caracterizată prin:

- lipsa unității la nivelul fațadelor

- degradări medii și semnificative

- prezența  intervențiilor individuale cde tipul 

extinderilor și închiderilor improvizate 

- prezența spațiilor de tip garaj  ce necesită lucrări de 

întreținere sau reparații curente

B1. zona industrială și logistică, caracterizată prin:

- construcții vechi subutilizate

- construcții au fost realizate din materiale de 

calitate medie sau inferioară, ceea ce a grăbit 

procesul de degradare al acestora

- degradări semnificative

B2. zona logistică, caracterizată prin:

- construcții realizate din materiale de calitate 

medie

- construcții ce prezintă reparații sau intervenții

- degradări ușoare și medii

C. zona mixtă, caracterizată prin:

- construcții realizate din materiale de calitate 

medie sau inferioară

- degradări ușoare și medii

D. zona gării și a clădirlor anexă, caracterizată prin:

- construcții vechi

- degradări medii și semnificative 
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- Zonele de locuire colectivă (străzile Motorului, Mărgeanului, strada Gării) se află în proces de 
degradare a fondului construit;


- Frontul stradal la Bd. București este fragmentat, nereprezentativ și nu pune în valoare accesul în 
Municipiul Baia Mare, subutilizează o resursă de teren cu potențial ridicat de regenerare urbană;


- Autogara se află într-o stare de degradare, iar RLU nu creează cadru pentru implementarea unor 
proiecte de reabilitare;


- Zona de acces în oraș - lipsa semnalizării accesului în oraș;

- Lipsa ritmicității în zona de acces în oraș de pe bulevardul București, redată de retragerile diferite ale 

construcțiilor de la aliniament;

- Imaginea eterogenă și necorespunzătoare unui front comercial de calitate, a fațadelor de pe frontul la 

Bd. București - învelitori de azbociment, fragmentate, culori stridente, afișaje, firme luminoase de 
diferite culori și dimensiuni- dezordine vizuală.


Studiu Geotehnic


Sintetic vorbind, pe amplasamentul studiat există o succesiune de nisipuri prăfoase argiloase și argile 
nisipoase cu grosimi de 1,00-3,00 m ce stau pe un nivel de pietriș, rar bolovăniș cu interspații umplute cu  
nisip argilos, suportate de pachetele de marne cenușii (roca de bază). Nivelul freatic se interceptează 
constant la adâncimi de -2,50-3,00 m, în pachetele grosiere de pietriș. 

Regimul apelor subterane cu nivele maxime posibile foarte ridicate, precum şi agresivitatea lor impun 
recomandarea unor construcții fără subsol/demisol sau luarea unor măsuri severe de hidroizolare.

Gama de agresivități ale pânzei de apă freatică determinate în  general acide, sulfatice, carbonice, de 
dezalcanizare cu grade foarte diferite de intensitate, recomandă:


• confecționarea unor betoane dense;

• folosirea ca agregate a unui nisip cu conținut ridicat în cuarț;

• netezirea suprafeței betonului cu tencuială de mortar.


Pentru noile construcții se vor preleva probe de apă care se vor supune analizelor chimice care să 
stabilească aciditatea și conținuturile minerale ce pot afecta betoanele din fundații. Fiecare zonă se 
individualizează prin elemente de caracterizare, restricții, propuneri de folosință şi recomandări 
constructive.


Studiu de fundamentare privind organizarea circulației și a transporturilor 


Din punct de vedere al calității structurii carosabile, străzile de categoria IV asfaltate sunt într-o stare 
degradată, preponderent în zona industrială și cea administrată de CFR, la vest de calea ferată. 
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• Calea ferată reprezintă o barieră, împărțind zona de studiu în două zone conectate doar prin nord 
prin Bd. București. Diferența de nivel și lipsa infrastructurilor de traversare în condiții de siguranță 
impactează în mod negativ zonele de locuire la N și S de pachetul de cale ferată;


• Străzile care deservesc zona industrială sunt sub-gabaritate, dimensiunea acestora nu răspunde la 
nevoile funcționale actuale și nu permit o dezvoltare coerentă a zonei;


• Zona de acces în oraș nu este evidențiată; lipsa semnalizării accesului în oraș;

• La ore de vârf se remarcă trafic îngreunat pe axa dispusă pe direcția est-vest: Bd. București și Str. 

Mărgeanului;

• Infrastructura de circulații nu este prietenoasă cu pietonii; zona nu prezintă un grad mare de 

siguranță;

• Zona industrială din sud este străpunsă de un coridor de transport feroviar de marfă, în prezent 

dezafectată;

• Nu există infrastructură velo;


În vederea ameliorării situației existente s-au identificat următoarele necesități:


• Se vor avea în vedere soluții de lărgire și sistematizare a străzilor sub-gabaritate pentru a permite 
accesul autovehiculelor cu gabarit mai mare către zona industrială;


• În eventualitatea în care pe Bd. București vor fi înființate zone de birouri, asigurarea accesului auto 
și a celui pietonal va avea o importanță crescută, pentru asigurarea traficului dinspre oraș. 


• Este necesară realizarea unor străzi nord-sud între bd București și strada Mărgeanului, care să 
faciliteze accesul și ieșirea traficului auto care deservește zona industrială pentru a degreva zona 
străzii Motorului din preajma locuințelor colective, dar și pentru a facilita accesul la toate loturile 
din zona industrială.


• Este necesară conectarea celor două zone separate de calea ferată prin realizarea unei 
străpungeri, legături carosabile pe direcția est-vest;


• Se propune redefinirea caracterului spațiului public în zonele de locuire, prin conversia zonelor de 
garaje, resistematizare și organizare de funcțiuni cu acces public;


• Piața Gării, reprezentând un important punct intermodal, are potențialul de a deveni un spațiu 
urban calitativ;


• Terminalul intermodal feroviar/rutier nu are o funcționalitate principală la nivel regional și național, 
însă printr-o modernizare adecvată, politici adecvate regionale, dar și modernizarea căii ferate, 
acesta ar evidenția Baia Mare ca importanță la nivel regional pentru transportul intermodal;


• Valorificarea terenurilor la vest de calea ferată (din actuala UTR T2) pentru introducerea acestora în 
circuitul economic prin asigurarea condițiilor de construire a unor zone logistice;
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Analiza privind provocările de mediu 


Din punct de vedere al provocărilor de mediu zona studiată nu prezintă riscuri de alunecări de teren sau 
inundații. În proximitatea zonei de studiu, către sud se află operatorul economic SC Aramis Invest SRL 
care desfășoară activități ce prezintă pericole de accidente majore în care sunt implicate substanțe 
periculoase, care se supun prevederilor Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident 
major în care sunt implicate substanțe periculoase, încadrat ca operator Seveso. Principala provocare la 
nivelul zonei o reprezintă reducerea zgomotului cauzat de traficul de tranzit.


Studiu de fundamentare privind sistemul de spații verzi 


Principalele disfuncțiuni care vizează sistemul de spații verzi și peisajul urban sunt:


• Zona care a generat PUZ nu este suficient deservită de spații verzi pentru loisir. În imediata proximitate 
a sa se află spații verzi de tip scuar, cea mai apropiată grădină urbană aflându-se la o distanță de 
aproximativ 1 km, iar singurul parc din municipiu - Parcul “Regina Maria”, la aproximativ 4km. 


• Lipsa reperelor la nivelul zonei constituie o problemă, atât din punctul de vedere al design-ului urban, 
cât și în ceea ce privește orientarea traficului pietonal.


• Zona care a generat PUZ dispune de o rezervă considerabilă de teren neconstruit, care este, însă, 
neamenajat - zona de protecție a infrastructurii feroviare - spațiu verde acoperit cu vegetație 
spontană. 


• Spațiile verzi adiacente locuințelor colective pot constitui rezerve importante de spații plantate, însă 
situația actuală a lor este una deficitară - acestea sunt, în general, spații neamenajate corespunzător, 
insalubre, și deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme
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Situația spațiilor verzi adiacente locuințelor colective


Recomandările privind ameliorarea situației existente identificate sunt:


• Pentru a răspunde nevoilor populației locale, se propune suplimentarea spațiilor verzi din zonă sau 
amenajarea celor existente. 


• Pentru spațiile verzi care nu pot fi utilizate pentru activitățile de loisir (zona de protecție a 
infrastructurii feroviare), se propune amenajarea spațiilor cu vegetație înaltă, care va purta rol în 
direcționarea traficului pietonal de la nivelul străzilor adiacente.


• Se recomandă semnalizarea punctelor de interes și a accesului în gară prin intermediul unor repere 
(care, eventual, pot fi repere vegetale de cromatică/ masă/ siluetă). 


• Se recomandă conectarea spațiilor verzi din zona de studiu cu alte spații verzi, pentru includerea lor în 
sistemul de spații verzi al orașului. 


• Se recomandă suplimentarea vegetației de aliniament, atât pe străzile din zona care a generat PUZ, cât 
și pe străzile adiacente, care vor conecta zona cu spațiile verzi existente de tip scuar/ grădină urbană/ 
parc urban. 


• Este necesară reabilitarea spațiilor verzi adiacente locuințelor colective. 

• Se recomandă suplimentarea esențelor vegetale rezistente și în sezonul rece, pentru animarea 

spațiilor de-a lungul întregului an. 


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021               	 	 	                  	                    	 	 	        /  51 70

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

Având în vedere situația actuală a spațiilor verzi din interiorul și din proximitatea zonei care a generat 
Planul Urbanistic Zonal, se remarcă nevoia de suplimentare a suprafeței de spații verzi sau amenajarea 
spațiilor plantate existente. Distribuția spațiilor verzi la nivelul orașului a generat zone foarte bine 
deservite și zone slab deservite sau nedeservite de spații verzi amenajate destinate loisir-ului, așadar se 
remarcă o discrepanță la nivelul municipiului din punctul de vedere al gradului de deservire. Zona de 
studiu PUZ este slab deservită. Spațiile verzi adiacente locuințelor colective pot reprezenta o resursă 
importantă de spații plantate, însă, momentan, acestea sunt neamenajate corespunzător. Este necesară 
reabilitarea acestor spații plantate, atât pentru o mai bună deservire a locuitorilor zonei, cât și pentru 
îmbunătățirea design-ului urban. 


Analiza utilităților publice, tehnologice și echiparea tehnico-edilitară 


Au fost identificate următoarele deficiențe și nevoi de intervenție la nivelul zonei:


Alimentarea cu apă


• rețeaua s-a dezvoltat treptat în funcție de extinderea fondului construit. 

• rețeaua de distribuție a apei potabile nu este realizată în totalitate în sistem inelar, fapt ce duce la  

întreruperi în alimentarea cu apă a tuturor consumatorilor de pe o stradă atunci când apar 
intervenții la rețea în caz de defect;


Canalizare și epurare


• sistemul de canalizare a fost proiectat şi executat în baza normelor şi normativelor tehnice în 
vigoare la datele respective, ce cuprindeau prescripții de calcul minimale în ceea ce privește 
determinarea debitelor de precipitații, a frecvenței, a duratei şi a intensității ploii de calcul faţă de 
prescripțiile Standardului actual 1846-2/2007.


• situația constructivă existentă este radical diferită de cea luata în calcul la proiectarea şi execuția 
inițială şi de etapă a sistemului de canalizare, când spațiile verzi şi terenurile neamenajate ocupau 
o suprafață considerabilă şi preluau apele din precipitații.


• debitele de precipitații necesar a fi preluate de sistemul de canalizare au crescut considerabil prin 
creșterea coeficientului de scurgere şi scăderea coeficientului de înfiltrație în sol, generate de 
incidența gradului de urbanizare al municipiului, de construirea inclusiv pe spațiile verzi sau 
neamenajate (spații ce se puteau amenaja ca bazine de retenție), cât şi a schimbării condițiilor 
climatice produse în ultimul deceniu . 


• lipsa parțială a rigolelor şi șanțurilor de scurgere sau întreținerea necorespunzătoare a celor 
existente


Alimentarea cu energie electrică


• existența unor linii electrice de medie tensiune  LES 10kV cu durata de viață depășită;
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• existența unor linii electrice aeriene de joasă tensiune LEA 0,4kV având secțiunea conductoarelor 
subdimensionată;


• aglomerarea rețelelor electrice cu cele de telecomunicații pe stâlpii de iluminat creează 
disfuncţiuni în utilizare şi o imagine urbană dezordonată şi inestetică, deși în ultimii ani s-a 
procedat la relocarea rețelelor în subteran și eliberarea stâlpilor, însă nu în toate zonele.


Alimentarea cu gaze naturale


• Datorită proiectării şi punerii în operă a unor rețele şi echipamente cu luarea în considerare a 
cerințelor viitoare pentru cel puțin un deceniu, a exploatării atente şi remedierii cu rapiditate a 
defecțiunilor apărute, în rețelele de alimentare cu gaze naturale nu s-au înregistrat defecțiuni 
majore.


Telecomunicații


• Principala disfuncționalitate este reprezentată de pozarea aeriană a acestor rețele, acest lucru 
creând un aspect inestetic. De asemenea, pozarea aeriană expune rețelele de comunicații la 
influențele externe (ploi, vânt, zăpadă, îngheț etc.).


Studiu de fundamentare privind evoluția socio-demografică 


Analiza a avut la bază două scenarii de evoluție a numărului de utilizatori ai zonei de studiu pe o perioadă 
de 4 ani (2020-2024), urmărindu-se impactul asupra necesarului de dotări. În primul scenariu s-a luat în 
calcul o păstrare a tendinței actuale în ceea ce privește natalitate raportată la totalul populației. S-a 
observat faptul că o creștere ușoară a a populației, păstrând același procent al natalității/tendințele 
demografice actuale, nu va crea disfuncții (nu se intervine asupra celor existente). Singura disfuncție 
identificată în situația actuală, în ceea ce privește dotările educaționale de tip creșă. continuă să fie ne 
deservirea totală a zonei 1 de locuințe colective.


Scenariul 2 a presupus o creștere cu 20% a populației până în anul 2024, păstrând aceeași tendință în 
ceea ce privește natalitatea/dar și structura pe vârste a populației (raportat la populația existentă în 
prezent). Singura disfuncție identificată și în situația actuală, în ceea ce privește dotările educaționale de 
tip creșă va fi și pentru acest scenariu maxim de creștere a populației: insuficiența de deservire a zonei 1 
cu dotări de tip creșă.


Studiu de fundamentare privind evoluția pieței imobiliare 


Vecinătățile zonei care au generat P.U.Z., încadrate în zona fiscală D a municipiului, au cele mai reduse 
prețuri pe mp construit, dar și neconstruit, valori asemenea zonei sudice a orașului.
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• Prețurile terenurilor virane din zonă se cotează la valori între 28 și 30,5 Euro/mp (anul 2020, medie 
conform anunțuri conform portalului imobiliare.ro)


• Prețurile cu care se cotează mp construit, pentru ansamblurile rezidențiale noi, se situează la valori 
între 0,9 și 1,1 euro mp/construit (anul 2020, medie conform anunțuri conform portalului imobiliare.ro);


• Prețurile pe mp construit pentru apartamentele vechi se cotează la valori între 0,7 și 0,9 euro mp/
construit (anul 2020, medie conform anunțuri conform portalului imobiliare.ro); 


Terenurile care fac obiectivul P.U.Z. au următoarele valori de piață: 

• Prețul vânzare funcțiuni rezidențiale /locuire colectivă: 775 euro/mp  până la 833 euro/1

mp  ,respectiv 967 euro/mp . Prețurile pieței imobiliare medii pentru acest sector sunt de 908.3 2 3

euro/mp, conform portalului storia.ro

• Prețul de vânzare pentru terenuri cu hale industriale este de 174 euro/mp , până la valori de 290 4

euro/mp , în funcție de starea și vechimea acestor spații. Prețurile pieței imobiliare medii pentru 5

acest sector sunt de 284 euro/mp, conform portalului storia.ro;

• Prețul de închiriere pentru spații industriale se cotează la valori de 1,27euro/mp construit ;
6

• Prețul de închiriere spații comerciale se cotează la valori de 1,29 euro/mp construit ;
7

Se distinge faptul că atât prețurile de achiziție terenuri cu hale industriale, cât și cele aferente sectorului 
rezidențial au valori mai scăzute în această zonă, față de media pieței pentru zona vestică, respectiv zona 
cartier Gară din care face parte arealul P.U.Z.


Aceste valori sunt printre cele mai scăzute aferente pieței imobiliare din Baia Mare (se asemenea celor 
din zona sudică a orașului) deoarece situl și vecinătățile acestuia sunt caracterizate de un fond construit 
eminamente industrial și de servicii, iar starea construcțiilor din această zonă este una precară sau 
modestă. Cu toate acestea, infrastructura de transport și multi-modalitatea de infrastructură 
(C.F.,auto,transport public) sunt elemente care pot atrage investițiile imobiliare spre aceste zone 

 https://www.storia.ro/oferta/apartament-3-camere-strada-grii-IDkvPc.html#59027e3cbb1

 https://www.storia.ro/oferta/vand-apartament-4-camere-garii-IDjh7r.html#59027e3cbb2

 https://www.storia.ro/oferta/garii-garsoniera-spatioasa-26-mp-finisata-26-000-negociabil-IDjWBV.html#59027e3cbb3

 https://www.storia.ro/oferta/baia-mare-spatiu-385-mp-zona-depozitelor-IDgTUo.html#1954063a724

 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/hala-industriala/anunt/hala-de-vanzare/5
e4hhg10gif627h1idhi622036h401134.html

 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/hala-industriala/anunt/hala-de-inchiriat/6
927deei240i870ehd1d828gg353fi09h.html

 https://www.imoradar24.ro/anunturi/1170-mp-spatiu-comercial-inchiriat-baia-mare-5-313126967
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periferice, cu valori scăzute de cumpărare ale terenurilor, care se pot vinde după construire la o valoare 
mult mai ridicată.  


Zona care a generat P.U.Z.-ul, caracterizată de un fond construit eminamente industrial și de servicii, cu 
câteva inserții de funcțiune rezidențială și dotări aferente locuirii, datorită valenței pe care o are, prezintă 
un potențial economic în prezent nevalorificat. Prezența gării - ca element polarizator - poate genera 
crearea unui nou centru logistic și de afaceri, prin creșterea accesibilității în raport cu orașul și prin 
reabilitarea infrastructurii urbane, pentru a atrage astfel activități economice competitive.  De asemenea, 
prețurile cu care sunt cotate terenurile de construire din această zonă vestică a orașului cunosc cele mai 
reduse valori ale municipiului, ceea ce conferă un atu în atragerea de investiții imobiliare diverse în aceste 
areale. 


De asemenea, reconfigurarea circulațiilor din zona de studiu P.U.Z. va influența modificarea și 
organizarea fluxurilor dinspre și în spre oraș într-un mod mai eficient. În aceeași măsură va crește  și 
accesibilitatea zonei vestice a orașului, unde se observă tendințe de construire a sectorului rezidențial. 
Accesul auto va fi asigurat într-o măsură coerentă, în special în zona industrială, încurajându-se astfel 
regenerarea și revitalizarea acestei zone industriale. 


Creșterea interesului pentru investiții imobiliare în Municipiul Baia Mare, odată cu dezvoltare economică 
a ultimilor 10 ani denotă o piață economică dinamică, iar arealul studiat, printr-un proces regenerare și 
revitalizare, se poate constitui ca un pol economic competitiv


Studiu de fundamentare privind dotările de proximitate în raport cu funcțiunile existente în zona de 
studiu 


La nivelul zonei de studiu extinsă, întâlnim atât funcțiuni complementare locuirii, ce prezintă importanță 
strict la nivelul cartierului (comerț en-detail, școli, grădinițe, licee, biserici, hyper-magazine), dar și la 
nivelul orașului, diversele hale/ magazine/ depozite de materiale de construcții, metalo-chimice, textile 
ș.a., activități de producție piese de plastic (GIMPLAST SRL), producție saltele (4 BRANDS SRL), dar și 
sediul administrativ și studio radio-TV Clas Media S.R.L.


Ca urmare a determinării populației existente, studiul se concentrează pe cartarea dotărilor prezente atât 
în zona de studiu a Planului Urbanistic Zonal, cât și în proximitatea ei, stabilind zonele de deservire 
pentru fiecare dotare în parte, cât și capacitatea și  accesibilitatea acestora.


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021               	 	 	                  	                    	 	 	        /  55 70

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 



Determinarea populației pe insule la nivelul zonei de analiză.  sursă: prelucrare autor


Analizând situația existentă și luând în considerare atât capacitatea dotării (acolo unde este cazul), cât și 
aria de deservire, putem evalua dacă accesul la diferitele dotări de proximitate este suficient în aria de 
studiu respectivă. Astfel, pentru dotările ce țin de educație, evaluarea se va face în funcție de ambii 
parametrii (capacitatea - parametrul 1 și raza de deservire - parametrul 2), în timp ce pentru restul 
dotărilor evaluarea se va face numai în funcție de raza de deservire.


SINTEZA DOTĂRILOR EXISTENTE  ÎN ZONA DE ANALIZĂ RAPORTATE LA POPULAȚIA EXISTENTĂ


categorie 
funcțională

tipologie nr.

unități

capacitate totală nr. de locuri 
necesare, 
raportate la 
populația 
existentă

rază de 
deservire per 
unitate (m)

zone ce nu sunt 
deservite/zone ce 
sunt slab deservite

sănătate clinică 2 lipsă date - nenormată nu este cazul

sănătate farmacie 5 - - 500 nu este cazul
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Raportându-ne la tabelul de mai sus, putem observa faptul că nu există disfuncții privind capacitatea  
dotărilor educaționale care este necesar a deservii cele două zone de locuire colectivă, iar dotarea 
zonelor cu unități sanitare, comerciale sau de servicii este de asemenea una echilibrată și care 
deservește în totalitate aceste zone.


În ceea ce privește dotările ce țin de educație, ținând cont de ambii parametrii prezentați mai sus, putem 
concluziona cu faptul că raza de deservire a creșei nu acoperă totalitatea zonei de studiu, respectiv zona 
1 de locuințe colective nu este deservită prin parametrul stabilit - izocronă 500m, dar capacitatea creșei 
existente (la aproximativ 600m distanță față de zona 1) acoperă necesarul acestor zone de locuire.


educație creșă 1 70 locuri 31 500 Parțial zona 1

educație grădiniță 3+1 800 locuri 150 500 nu este cazul

educație școală 5+2 în 
cadrul 
liceelor

 - 1513 locuri - 
clasele I-IV

 - 1363 locuri- 
clasele V-VIII

320 1000 nu este cazul

educație liceu 3 1352 locuri 157 1000 nu este cazul

comerț alimentar 
(unități mici 
și medii)

Peste 20 
unități

- - 400 nu este cazul

comerț nealimentar 
(unități mici 
și medii)

Peste 20 
unități

- - 400 nu este cazul

comerț hipermarket 2 - -       
nenormată

nu este cazul

servicii unități mici și 
medii

Peste 20 
unități

- - nu este cazul

categorie 
funcțională

tipologie nr.

unități

capacitate totală nr. de locuri 
necesare, 
raportate la 
populația 
existentă

rază de 
deservire per 
unitate (m)

zone ce nu sunt 
deservite/zone ce 
sunt slab deservite
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Regimul juridic


 Din punct de vedere al regimului de proprietate, terenurile sunt în marea lor majoritate deținute în regim 
privat - persoane fizice și/sau juridice și proprietate privată a municipiului Baia Mare. Domeniul public 
este reprezentat de străzile existente, care fac parte din domeniul public al Municipiului Baia Mare și de 
zona aferentă căilor ferate care reprezintă domeniul public al Statului Român, dar și domeniul privat al 
Statului Român, administrat de Compania de Căi Ferate Române. În vederea realizării sistemului de străzi 
publice, de amenajarea unor spații verzi și al sistemului de culoare verzi pentru protecție va fi nevoie să 
se realizeze protocoale de colaborare între UAT mun. Baia Mare și Statul Român pentru utilizarea 
domeniului public și privat al Statului și de exproprieri sau cedări de suprafețe din proprietatea privată a 
persoanelor fizice și/sau juridice. Zonele și suprafețele afectate de aceste culoare și propuneri de 
intervenție se regăsesc în planșa ”PL 3- regimul de proprietate al terenurilor”.


3.2. Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General


În vederea corelării cu Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare, s-a urmărit o identificare a 
zonelor funcționale actuale de la nivelul PUG care se aseamănă la nivel de funcțiuni admise și 
compatibilități cu caracterul zonei de studiu. Ulterior, s-au adaptat aspecte ale acestor zone funcționale 
la nevoile și perspectivele propuse pentru terenurile din zona de studiu PUZ. 


Astfel, zonele de locuințe colective au fost încadrate într-un UTR pentru locuințe colective cu maxim P+5 
niveluri, iar indicatorii au fost raportați la nivelul fiecărei zone marcată pe plan. 


Zonele cu profil industrial au fost reorganizate având la bază zonificarea PUG pentru zone productive, 
însă s-au urmărit indicatori și funcțiuni admise care să corespundă unor dezvoltări de zone logistice, 
zone mixte de servicii și depozitare și eventual producții nepoluante.


Zona adiacentă bulevardului București a fost propusă ca zonă pentru servicii și comerț, cu posibilitatea 
de a realiza siluete înalte, pentru a contura un peisaj de poartă de intrare în oraș.


Pe de altă parte, zona adiacentă străzii Gării, la nord de gara CFR a fost reglementată ca zonă mixtă 
pentru a putea valorifica poziționarea și caracterul actual, corectând astfel ceea ce era o eroare materială 
în PUG: încadrarea unor loturi edificate în V1a. O eroare materială similară se constată în ceea ce privește 
zona V5 din cadrul PUG întrucât terenurile din această zonă sunt parte din proprietatea privată a 
persoanelor fizice și/sau juridice sau din domeniul privat al statului.


3.3. Valorificarea cadrului natural


Lipsa elementelor vegetale de calitate la nivelul zonei reprezintă un punct slab care reduce calitatea 
spațiului public, dar și atmosfera. Prin PUZ se urmărește creșterea suprafețelor verzi și implicit 
ameliorarea microclimatului local prin cinci direcții:
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	 - realizarea unui spațiu public verde comunitar adiacent locuințelor colective din zona 
bulevardului București

	 - reorganizarea spațiului interstițial locuințelor colective și creșterea implicită a spațiilor verzi 
(eliminarea garajelor și a construcțiilor neautorizate)

	 - realizarea unor coridoare de protecție care să protejeze și să medieze relația dintre zonele de 
locuințe colective și zona ferată sau zonele de producție/depozitare

	 - asigurarea unui aliniament verde pe toate străzile nou propuse 

	 - reglementarea unui procent minim de spațiu verde în cadrul fiecărei zone nou reglementate


Planeitatea terenului (relieful) și lipsa unor elemente de cadru natural în zonă (luciu de de apă, vegetație 
valoroasă etc.) sugerează o zonă relativ săracă în elemente naturale care pot fi integrate sau valorificate 
prin urbanizare. 


3.4. Modernizarea circulației


Rezolvarea circulațiilor carosabile la nivelul zonei, în special asigurarea unor culoare de circulație 
organizate și cu gabarite suficiente pentru tipul de trafic specific zonei reprezintă una dintre principalele 
priorități ale PUZ. Principala arteră a zonei, bulevardul București, este o arteră pe care traficul se 
desfășoară cu relativă dificultate la orele de vârf, motiv pentru care, dezvoltările viitoare acre vor fi 
polarizatoare de noi fluxuri carosabile, vor avea potențialul de a îngreuna și mai mult circulația. Prin 
urmare, rezolvarea intersecțiilor dintre Bulevardul București cu Strada Gării și cu strada Motorului 
reprezintă, de asemenea, priorități ale PUZ.


Din punct de vedere al tramei stradale sunt propuse atât extinderi sau continuări de străzi, cât și lărgiri. 


La nord e Bulevardul București este propusă o stradă FN1 cu gabarit de 14 metri, din care 10 metri parte 
carosabilă pentru circulație cu dublu sens și trotuare pietonale/spațiu verde a câte 2 metri pe fiecare 
parte. 


Bulevardul București este propus pentru lărgirea părții carosabile cu o bandă în preajma intersecției cu 
strada Motorului, pentru a facilita relația de dreapta către aceasta. De asemenea, se propune realizarea 
unei benzi pentru stânga de pe bulevard către Strada Motorului. 
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Pe strada Motorului se propune eliminarea locurilor de parcare din lungul acesteia, pentru a fi amenajată 
ca stradă cu două benzi pe sens. Locurile de parcare de la latura estică se vor amenaja în zona locuințelor 
colective, iar cele de pe partea opusă vor fi eliminate complet, urmând ca proprietarii locurilor adiacente 
să asigure necesarul de parcare pe lot.


Între strada Mărgeanului și bulevardul București se propune realizarea unei legături carosabile cu un 
gabarit de 10 metri și dublu sens, dublată de trotuare/spații verzi 2 metri pe fiecare latură, pe limita de 
studiu a PUZ - Extindere a străzii Topazului. La cele două capete ale sale, intersecțiile sunt propuse a fi 
amenajate ca girații.


Între Extinderea străzii Topazului și strada Motorului este propusă o altă arteră de legătură, pentru 
irigarea frontului de la bulevard și a restului de loturi de la sud. Amplasamentul acesteia nu a fost stabilit 
întrucât depinde de regimul de proprietate al terenurilor care, în situația din prezent sunt foarte 
fărâmițate. Se urmărește închiderea accesului carosabil din bulevardul București, pentru fluidizarea 
fluxurilor, prin urmare strada FN6 este menite să asigure accesul carosabil loturilor adiacente 
bulevardului.


Zona 2 din UTR L5a propus este propusă a fi deservită de o circulație carosabilă perimetrală cu un gabarit 
total de 14 metri. Circulațiile auto dintre blocurile de locuințe se vor elimina pentru a putea fi amenajate 
spații pentru petrecerea timpului liber al locuitorilor.
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Strada Depozitelor între locuințele colective este propusă pentru reconfigurare având două benzi 
carosabile a câte 3,5 metri, parcări laterale în spic pe fiecare latură și circulații pietonale pe fiecare latură. 
Între locurile de parcare se vor amenaja și pastile verzi pentru plantarea unor arbori, pentru a putea 
realiza un aliniament verde către stradă.





Strada Topazului este propusă pentru lărgire la un gabarit final de 14 metri: 10 metri carosabil cu dublu 
sens și circulații pietonale/spațiu verde 2 metri pe fiecare laturaă a carosabilului.
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De-a lungul laturilor sudice ale zonei de studiu, strada Topazului este propusă spre continuare cu strada 
FN4 și conectare la străzile  situate la este de calea ferată, prin intermediul străzii Constantin 
Brâncoveanu.


Pentru a iriga pe direcția nord-sud zona de producție/depozitare nou propusă, au fost trasate străzile 
FN2, în continuarea străzii depozitelor și Motorului, strada FN5 în continuarea străzii Depozitelor nou 
propusă pe lângă lăcașul de cult și strada FN3 în continuarea străzii Topazului. Toate arterele au gabarite 
similare de 14 metri.


În zona locuințelor colective de pe strada Gării, între acestea și calea ferată este propusă o nouă arteră 
FN7 care să deservească locuințele colective și o nouă parcare în lungul acesteia.
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3.5. Zonificare funcțională - reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici


Zonificarea funcțională propusă ține seama de organizarea spațială a construcțiilor de locuințe colective 
existente, de proximitatea și impactul liniilor de cale ferată la nivel de zgomot și imagine, de caracterul de 
”poartă de intrare” în oraș a zonei adiacente bulevardului Bucureși și de potențialul de dezvoltare al zonei 
ca spațiu pentru servicii, activități de depozitare, producție nepoluantă, servicii din sfera transportului, 
comerțului de mari dimensiuni etc.


Din aceste considerente, zonele de locuințe colective au fost grupate sub reglementări similare celor de 
locuințe colective din PUG - L5a, în care sunt permise doar reabilitări ale locuințelor existente, 
mansardarea sau supraînălțarea acestora cu maxim un etaj, și punctual, noi blocuri, acolo unde rezerva 
de teren o permite.


Pentru a separa vizual și fonic zonele de locuințe de vecinătățile care se constituie în zona de transport 
feroviar și zonele de producție/depozitare s-au realizat zone tampon de perdele de protecție V5, în care 
sunt permise exclusiv plantații de arbori și arbuști și echipamente edilitare, în anumite condiții.


Zona de transporturi feroviare a fost redusă prin transformarea unei părți din aceasta în zonă destinată 
pentru spații verzi publice (V1a), în perdele de protecție (V5), iar o parte a fost redus prin dezafectarea 
unor linii de cale ferată ale CFR Marfă pentru realizarea unei parcări și a unei străzi în zona locuințelor 
colective de la strada Gării, iar o parte a fost reorganizată ca zonă cu destinația de depozitare logistică și 
producție nepoluantă (A5a).


Zona adiacentă bulevardului București, datorită axei carosabile și poziționării față de oraș, are caracterul 
unei ”porți de intrare în oraș”. În acest sens, este oportună dezvoltarea unui centru de servicii cu clădii 
înalte, pentru a forma un spațiu de tip ”landmark”, reper - zona A6- subzona ansamblurilor de birouri 
înalte și zonelor mixte de producție și comerț, aferente marilor artere de circulație.


Restul teritoriului situat la sud de bulevardul București, nedetaliat mai sus a fost reglementat pentru 
producție nepoluantă, depozitare, comerț și servicii (A2d).


De-a lungul străzii Gării, zona situată între intersecția cu bulevardul București și gară a fost propus ca 
zonă mixtă  cu construcții cu regim P+10 (CM3), având în vedere vecinătățile blocuri turn și proximitatea 
cu gara. Zona situată la sud de CM3, care include gara, a fost reglementată ca CM3a - subzona mixtă de 
servicii, birouri și comerț aferentă transporturilor.
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Unități Teritoriale de Referință propuse

POT CUT RH max H max

Zona activităților de producție

A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, 
comerț și servicii 40% / 60 %

12 mc/mp teren; 
2,5 mp adc/mp 

teren
nu se impune 20 m

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii 
feroviare

50% 10 mc/mp teren nu se impune 20 m

A6 - subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor 
mixte de producție și comerț, aferente marilor artere de 
circulație


50%/ 60 %
12 mc/mp teren 
sau 2,5/ 3,6 mp 

adc/mp teren
minim P+6

minim 25 m - 
maxim 40 m m

zona mixtă conținând institutții, servicii și echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, 
sociale, colective și personale, comerț, hoteluri, restaurante, loisir); activități productive mici nepoluante și locuințe

CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10
40%

3 mp adc /mp 
teren

minim P+6 - 

P+10

minim 25 m - 
maxim 40 m m

CM3a - subzona mixtă de servicii, birouri și comerț 
aferentă transporturilor;

50 % la nivel de 
UTR

8 mc /mp teren la 
nivel de UTR sau 
1,6 mp adc/ mp 
teren la nivel de 

UTR

P+4 maxim 20  m

Zona de locuire

L 5a – subzona locuințelor colective medii (P+5) existente 
sau nou propuse

în zona 1 POT 
maxim = 23% 

în zona 2 POT 
maxim = 30% 

în zona 3 POT 
maxim = 30% 

în zona 4 POT 
maxim = 23%

în zona 1: CUT 
maxim = 1,35 mp 
adc/mp teren

în zona 2: CUT 
maxim = 1,8 mp 
adc/mp teren

în zona 3: CUT 
maxim = 1,8 mp 
adc/mp teren

în zona 4: CUT 
maxim = 1,35 mp 
adc/mp teren

P+5 20  m

Zona activităților legate de culte

F - Subzona activităților legate de culte
20%

3 mc adc/mp 
teren

nu se impune 20 m

Zona spațiilor verzi
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V1a - subzona parcuri, grădini publice orășenești și de 
cartier, scuaruri în ansambluri rezidențiale și fâșii plantate 
publice

10%
0,1 mp adc/mp 

teren
P 5 m

V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura 
tehnică

-% - - - m

Zona transporturilor

T - subzona transporturilor pe cale ferată Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Unități Teritoriale de Referință propuse

POT CUT RH max H max

Bilanț teritorial propus

Denumire UTR
Suprafață UTR 
propusă (ha)

Procent propus RH maxim POT maxim CUT maxim

L5a 7,61 11,2% P+5 30% 1,8 mp adc/mp 
teren

CM3 1,83 2,7% P+10 40% 3 mp adc /mp 
teren

CM3a 1,28 1,9% P+4 50 % la nivel de 
UTR

8 mc /mp teren 
la nivel de UTR 

sau 1,6 mp adc/ 
mp teren la nivel 

de UTR

A2d 15,89 23,4% P+4 40% / 60 % 12 mc/mp teren; 
2,5 mp adc/mp 

teren

A5a 3,97 5,9% - 50% 10 mc/mp teren

A6 12,37 18,2% - 50%/ 60 % 12 mc/mp teren 
sau 2,5/ 3,6 mp 

adc/mp teren

V1a 0,63 0,9% P 10% 0,1 mp adc/mp 
teren

Denumire UTR
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3.6. Dezvoltarea echipării edilitare


Propunerile privind rețelele edilitare în zona de studiu vizează atât modificări și reabilitări ale 
infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionată sau în stare de degradare, cât și 
extinderea acestora pe arterele nou propuse. Au fost estimate lungimile traseelor rețelelor de echipare 
edilitară pe arterele nou propuse (FN1, FN2, FN3, FN4, FN5, FN6, FN8, FN9, strada Topazului, Strada 
Depozitelor), iar noile trasee însumează:


• aproximativ 4000 ml rețea de distribuție apă

• aproximativ 4600 ml rețea de canalizare

• aproximativ 3800 ml rețea de gaze natural de joasă presiune

• aproximativ 4600 ml rețea de electricitate 0,4 kv și 9 posturi de transformare noi

• aproximativ 3700 ml rețea de telecomunicații


Studiul de echipare tehnico-edilitară analizează și detaliază modul în care se va realiza echiparea 
edilitară la nivelul zonei. Au fost calculate breviarele de consum pentru fiecare utilitate în parte, în baza 
prognozei de dezvoltare a zonei. În baza avizelor de utilități obținute, studiul de echipare edilitară 
furnizează o soluție de branșare a amplasamentelor la utilitățile existente în zonă.


3.7. Protecția mediului 


Planul Urbanistic Zonal va include măsuri de prevenire a impactului negativ asupra mediului pentru zona 
studiată (inclusiv actul administrativ al Agenției pentru Protecția Mediului), ținând cont de nevoile de:


V5 1,23 1,8% - -% -

F 0,08 0,1% - 20% 3 mc adc/mp 
teren

T2 13,32 19,6% Conform 
studiilor de 
specialitate

Conform 
studiilor de 
specialitate

Conform 
studiilor de 
specialitate

T1 - circulații 9,63 14,2% - -% -

Total 67,84 100,0% - - -

Suprafață UTR 
propusă (ha)

Procent propus RH maxim POT maxim CUT maximDenumire UTR
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- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea și pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlată a deșeurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de terenuri, plantări de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spații verzi;

- Refacerea peisagistică și reabilitarea spațiului urban.


În proximitatea zonei de studiu, către sud se află operatorul economic SC Aramis Invest SRL care 
desfășoară activități ce prezintă pericole de accidente majore în care sunt implicate substanțe 
periculoase, care se supun prevederilor Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident 
major în care sunt implicate substanțe periculoase, încadrat ca operator Seveso. Conform Raportului de 
Securitate, au fost definite 3 zone de impact: zona 1 cu raza de 131m, zona II cu raza de 287 metri și 
zona III cu raza de 574 metri. Zona sudică a teritoriului studiat prin PUZ se află în zonele de siguranță. 
Prin propunerile PUZ nu se modifică caracterul zonelor cuprinse în zonele de siguranță, ci se detailează și 
se creează, la nivel de Regulament de Urbanism și organizare a circulațiilor condiții de ocupare a 
terenului cu funcțiuni similare admise și în prezent. De asemenea, terenurile aflate în zonele de siguranță 
sunt edificate și dispun de funcțiuni și activități economice. În zonele de siguranță nu sunt propuse 
locuințe.


Prin studiul de fundamentare privind echiparea edilitară, s-a calculat necesarul pentru consumurile de 
utilități aferente investiției, iar implementarea acestora va asigura colectarea în condiții de siguranță  a 
apelor uzate, în scopul epurării și tratării acestora.


Propunerile reglementate prin prezenta documentație nu au un impact negativ asupra mediului. Mai 
mult decât atât, sunt propuse spații nemineralizate generoase, iar prin Regulamentul Local de Urbanism 
este recomandată și încurajată amenajarea de spații verzi de aliniament, în lungul arterelor de circulație, 
iar în interiorul lotului este impusă respectarea unui spațiu verde minim, în funcție de subzonă și 
funcțiune. 


Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ-ului, sunt admise funcțiuni care nu au un impact 
negativ asupra mediului. Mai mult decât atât, proiectul propune reintegrarea în circuitul urban al unor 
suprafețe de teren degradate, neîngrijite, care sunt sursă de poluare cu praf și materie vegetală crescută 
spontan.


Planul Urbanistic Zonal nu are un impact negativ semnificativ asupra ariei naturale protejate de 
interes comunitar, nici singur, nici alături de alte planuri, programe și proiecte. Acestea nu produc 
efecte cumulative cu impact negativ asupra mediului în arealul studiat și nici nu aduc atingere 
obiectivelor de conservare ale ariei naturale protejate, întrucât:

1. PUZ propus se află într-o zonă urbanizată, cu o imagine degradată (recuperează un teren în 

degradare);
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2. PUZ propus nu are un impact semnificativ asupra biodiversității în zonă, fiind într-un areal urbanizat și 
propunând dezvoltări controlate, fără impact asupra mediului (locuire, comerț, servicii, depozitare, 
producție nepoluantă ș.a.);


3. PUZ îmbunătățește imaginea zonei, crește productivitatea acesteia, crește valoarea ambientului 
natural prin amenajarea și previne fenomene cu impact negativ atât asupra ambientului natural, cât și 
urban (precum coagularea de zone insalubre, abandonate);


3.8. Regim juridic și obiective de utilitate publică


Planul Urbanistic Zonal listează obiectivele de utilitate publică din zona de studiu, existente sau propuse. 
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea 
asupra bunurilor imobile din zonă, conform Legii 213/1998:


• Terenuri proprietate publică;

• Terenuri proprietate privară (de interes național, județean și local);

• Terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice;


și identifică nevoile de circulație a terenurilor între deținători, în vederea obiectivelor propuse:


• Terenuri ce se intenționează a fi trecute în proprietatea publică a UAT;

• Terenuri ce se intenționează a fi trecute în proprietatea privată a UAT;

• Terenuri proprietate privată, destinare concesionării;

• Terenuri proprietate privată, destinate schimbului;


În zona de studiu a PUZ se află următoarele obiective de utilitate publică:

• gara CFR Baia Mare;


Având în vedere reorganizarea circulațiilor carosabile, au fost propuse culoare destinate noilor străzi, în 
care se vor realiza operațiuni de circulație a terenului din proprietate privată în domeniul public, pentru a 
putea fi realizate circulațiile publice. Aceste culoare nu vor mai putea fi edificate cu noi construcții, pentru 
a facilita realizarea noilor circulații, însă, până la realizarea propriu-zisă a acestora, situația existentă se 
păstrează, asemeni funcțiunilor existente și desfășurate pe loturile vizate.


3.9. Modul de integrare a investiției/operațiunii propuse în zonă.


Tendința de dezvoltare a zonei este vizibilă prin intervențiile desfășurate de-a lungul bulevardului 
București unde s-au realizat spații comerciale de mari dimensiuni și în zona de sud a terenului unde a 
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fost realizată fabrica și complexul aferent Aramis. Aceste investiții au în comun accesibilitatea la căile de 
circulații, un aspect care lipsește parțial din zona de studiu PUZ.  Aprobarea documentației va avea rolul 
de a facilita realizarea nor investiții în infrastructură de circulații care, la rândul ei, va favoriza continuarea 
tendinței de dezvoltare a zonelor economice.


3.10. Prezentarea consecințelor economice și sociale la nivelul UAT Municipiul Baia Mare


Planului Urbanistic Zonal va avea următoarele consecințe:


• la nivelul zonelor de locuințe colective se creează premisele reamenajării spațiilor publice pentru 
socializare și petrecerea timpului liber și pentru creșterea calității locuirii, în ansamblu;


• se vor reorganiza și amenaja noi spații de parcare pentru locuitori;

• Creșterea calității spațiului public și a calității locuirii prin realizarea unui parc public în zona de nord 

a locuințelor colective de la strada Motorului;

• Asigurarea unui cadrul reglementat pentru realizarea unui centru de servicii și afaceri și a unei 

siluete reprezentative ”poartă de intrare” în Municipiul Baia Mare de-a lungul bulevardului 
București;


• Creșterea valorii imobiliare a zonei prin organizarea spațială a terenurilor, creșterea accesibilității la 
infrastructură de circulații și de rețele edilitare;


• crește productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Baia Mare și generează beneficii 
în plan economic;


• Posibilitatea de dezvoltare a unor noi zone de depozitare, producție, servicii care să necesite forță 
de muncă pe care o poate regăsi în localitate și în jurul acesteia;


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


3.11. Costuri aferente investiției (private, publice la nivel de APL)


Costurile aferente investiției vizează:

• operațiuni juridice și cadastrale de a trece terenurile aflate în altă proprietate decât domeniul 

public în domeniul public, pentru culoarele de circulație propuse dezvoltării noilor artere de 
circulație. Aceste operațiuni vor fi suportate de APL;


• realizarea infrastructurii edilitare în zonele noilor artere de circulație propuse și de modernizare a 
străzilor existente - costuri ale operatorilor de utilități și finanțări externe;


• operațiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL și finanțări externe;
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• Amenajarea spațiilor publice, locuri de joacă pentru copii, parc public, zone de socializare și 
relaxare, parcări autovehicule etc. - costuri ale APL și finanțări externe;


• Reabilitarea locuințelor colective și creșterea eficienței energetice - costuri ale APL și finanțări 
externe;


• edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor;


A se vedea planul de acțiune pentru implementarea PUZ



Șef proiect Echipă de elaborare

dr. urb. dipl. Moțcanu-Dumitrescu Mihai Alexandru 	 urb. Mihaela Pușnava

	 urb. Teodor Manea
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VOLUMUL II - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA 
MARE


Denumirea proiectului: Plan urbanistic zonal reconfigurare zona gării, Municipiul Baia Mare, Județul 
Maramureș

Amplasamentul: zona delimitată de Str. Gării, Cale ferată sud, Str. Topazului, Str. Mărgeanului, Bd. 
București, Cale ferată nord, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș

Inițiatorul documentației de urbanism: MUNICIPIUL BAIA MARE

Nr contract: 27913/ 31.07.2020

Elaboratorul documentației de urbanism: ASOCIEREA AGORAPOLIS SRL ȘI RAUMPLAN DESIGN SRL

Șef de proiect: doctor urbanist MOȚCANU DUMITRESCU MIHAI ALEXANDRU

Management proiect: master urbanist MIHAELA PUȘNAVA
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I. DISPOZIȚII GENERALE

1.1. Rolul RLU


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


1.1.b. Regulamentul local de urbanism însoțește Planul urbanistic zonal reconfigurare zona 
gării, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș și explicitează și detaliază prevederile cu caracter de 
reglementare ale PUZ.


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


1.1.d. Orice documentație de urbanism, ulterioară Planul urbanistic zonal reconfigurare zona 
gării, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș care schimbă concepția generală care a stat la baza 
PUZ-ului, determină modificarea PUZ și aprobarea conform legii.


1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul urbanistic zonal reconfigurare 
zona gării, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș se va face numai în spiritul prevederilor 
Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificări ale PUZ și implicit ale Regulamentului 
local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o 
și documentația inițială.


1.2. Baza legală a elaborării

1.2.a. La baza elaborării Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal 
reconfigurare zona gării, Municipiul Baia Mare, Județul Maramureș au stat, în principal:


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


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

• Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare și a conținutului 

documentațiilor prevăzute de Legea nr. 50/1991;

• H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicată în 2002 pentru aprobarea regulamentului general de 

urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  3 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

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


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


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


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


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


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

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

ulterioare;

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

• Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administrația publică locală - cu modificările și 

completările ulterioare;

• Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica și regimul juridic al acesteia - cu modificările 

și completările ulterioare;

• Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din zonele 

urbane - cu modificările și completările ulterioare;

• O.U.G. nr. 195 din 22.12.2005 privind protecția mediului cu modificările și completările 

ulterioare;

• Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

• Ordin Ministerul Sănătății nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și 

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


• Legea 114/1996 a locuinței.


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


1.3. Domeniul de aplicare 


1.3.a. Planul Urbanistic Zonal și Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ Reconfigurarea 
zona Gării, Municipiul Baia Mare cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcțiilor 
din zona studiată prin PUZ, definită conform Avizului de Oportunitate nr 32/03.09.2020.
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1.3.b. Zonificarea funcțională a arealului s-a stabilit în funcție de categoriile de activități propuse 
în conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism și este evidențiată în 
planșa de Reglementări. Pe baza acestei zonificări, se stabilesc condițiile de amplasare și conformare a 
construcțiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zonă funcțională.


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


Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția admiterii funcțiunii propuse în 
conformitate cu zonificarea funcțională stabilită la nivel de RLU și cu anexa nr. 1 din RGU.


1.4. Precondiții de aplicare a RLU 


 Reglementările propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi 
intervenții în cadrul zonei de studiu și stau la baza unei dezvoltări coerente la nivelul acesteia. În cazul 
construcțiilor existente, acestea se mențin, iar funcțiunile existente continuă să fie admise atât timp cât 
nu se solicită o nouă autorizație de construire. În cazul unor intervenții care vor necesita autorizații de 
construire pentru construcții noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobării prezentului PUZ, 
acestea se vor emite în baza prezentului Regulament.


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile 
pe parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. După 
demolarea construcțiilor existente pe o parcelă se poate edifica o nouă construcție doar dacă 
îndeplinește condițiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.


La nivelul zonei au fost propuse culoare non-aedificandi cu scopul realizării unui sistem de 
circulații carosabile publice care să deservească coerent și fluent zona de studiu. Terenurile afectate de 
zonele non-aedificandi (parțial sau în totalitate) își pot desfășura activitățile existente până la momentul 
solicitării unei autorizații de desființare sau până la momentul exproprierii pentru cauză de utilitate 
publică pentru realizarea circulațiilor carosabile publice. Ulterior desființării construcțiilor, părțile din 
teren care se află în culoarul non-aedificandi nu vor putea fi edificate cu alte construcții.


Dacă nu respectă condițiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni 
construibile doar prin operațiuni de alipire. Noile parcele rezultate prin operațiuni de dezmembrare sau 
comasare se consideră construibile și vor putea solicita autorizarea unor noi construcții doar dacă 
îndeplinesc condițiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.
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În cazul tuturor funcțiunilor se vor respecta condițiile de amplasare pentru siguranța la incendiu 
conform NP 118-99/1999 sau al actelor normative în vigoare la momentul solicitării autorizației de 
construire. Astfel, conform NP 118-99/1999:


Art. 2.2.1. Construcțiile supraterane civile (publice) de producție și/sau depozitare, de regulă, se 
amplasează comasate sau grupate la distanțe nenormate între ele, în limitele unor compartimente de incendiu 
specifice, cu arii maxime admise în funcție de destinație, gradul de rezistență la foc cel mai dezavantajos, riscul 
de incendiu și numărul de niveluri cel mai mare, (luând în calcul suma ariilor construite efective).


Art. 2.2.2. Construcțiile independente și grupările sau comasările de construcții constituite conform art. 
2.2.1., se amplasează astfel încât să nu permită propagarea incendiilor o perioadă de timp normată sau, în 
cazul prăbușirii, să nu afecteze obiectele învecinate, respectându-se distanțele minime de siguranță din tabelul 
2.2.2. ori compartimentându-se prin pereți rezistenți la foc alcătuiți corespunzător densității sarcinii termice 
celei mai mari, potrivit normativului.


 Pentru construcțiile de producție sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu, 
distanțele de siguranță față de clădiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majorează cu 50%, 
fără a fi mai mici de 15,00 m. 

Tabel 2.2.2. - Distanțe de siguranță

Grad de rezistență 
la foc

Distanțe minime de siguranță (m) față de construcții 
având gradul de rezistență la foc

I-II III IV--V

I-II 6 8 10

III 8 10 12

IV--V 10 12 15
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II. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

1.1 Unități și subunități funcționale


La nivelul PUZ, se regăsesc 10 unități teritoriale de referință, după cum urmează:


CM3 - zona mixtă conținând institutții, servicii și echipamente publice, servicii de interes general (servicii 
manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective și personale, comerț, hoteluri, restaurante, loisir); 
activități productive mici nepoluante și locuințe

	 CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10;

	 CM3a - subzona mixtă de servicii publice, birouri și comerț aferentă transporturilor;


A - Zona activităților de producție

	 A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare

	 A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, comerț și servicii

	 A6 - subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor mixte de producție și comerț, aferente 
marilor artere de circulație


L - zona de locuit

	 L 5a – subzona locuințelor colective medii (P+4) existente sau nou propuse


F - Subzona activităților legate de culte


T2 - subzona transporturilor pe cale ferată


V -Zona spațiilor verzi, spații verzi publice cu acces nelimitat

	 V1a - subzona parcuri, grădini publice orășenești și de cartier, scuaruri în ansambluri 
rezidențiale și fâșii plantate publice

	 V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura tehnică


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  7 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

III. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR 
FUNCȚIONALE


L5a subzona locuințelor colective medii (P+4) existente sau nou propuse	 	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• Locuințe colective;

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

centru de formare profesională etc.);

• Funcțiuni de loisir și sport în spații descoperite, spații de joacă pentru copii, țarcuri pentru animale de 

companie, skate-park;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


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


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


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


• Stații de încărcare electrică cu condiția ca acestea să nu fie destinate și utilizării ca parcare de 
reședință;
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exemple de tratare a fațadelor parcărilor vizibile din circulațiile publice


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Categoriile de activități industriale, de producție sau depozitare;

• Stații de întreținere și reparații auto;

• Stații de alimentare carburanți;

• Echipamente de telecomunicații vizibile din spațiul public;

• Instalații sau structuri pentru panouri publicitare, cu excepția mobilierului urban dedicat sau a 

elementelor de signaletică destinate activităților locale;

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări;


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


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


Se permite realizarea de noi construcții de locuire doar în zonele 1, 3 și 4 ale UTR L5a, indicate în planșa 
de reglementări urbanistice propuse. În vederea construirii se va face o raportare la întreaga zonă din 
unitatea teritorială de referință pentru calcularea indicatorilor de utilizare și ocupare.


În cazul zonei 1, se definește ca zonă edificabilă pentru realizarea unor noi construcții arealul determinat 
de linia de aliniere a laturii exterioare estice a blocului 35A către est, linia paralelă cu aceasta situată la 
20 metri către vest, linia de aliniere a fațadei sudice a blocului nr 2 către sud și linia de aliniere a fațadei 
sudice a blocului nr 1, către nord.


În cazul zonei 3, se definește ca zonă edificabilă pentru realizarea unor noi construcții arealul determinat 
de parcela cu nr cadastral 123231 cuprinsă la nord de prelungirea laturii nordice a blocului 1, la sud cu 
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alinierea fațadei sudice a blocului 1A. Parcela este construibilă cu condiția ca restul terenului să fie 
amenajat ca spațiu de parcare și spațiu verde cu spațiu de joacă pentru copii cu acces și utilizare publică 
neîngrădită, pentru a deservi și locatarii din vecinătate.


În cazul zonei 4, se definește ca zonă edificabilă pentru realizarea unor noi construcții arealul determinat 
de liniile de aliniere ale laturilor exterioare nord-estice și sud-vestice ale blocului nr 22 către nord-est, 
respectiv către sud-vest, linia de aliniere a fațadei sud-estice a blocului nr 33 către sud-est și retragerea 
cu 15 metri față de fațada sud-estică a blocului nr 22.


Este permisă realizarea unor noi construcții de locuințe cu condiția ca acestea să beneficieze de un acces 
carosabil în zona de acces pentru a permite intervenția rapidă a autospecialelor de intervenție. 


În situația în care se vor realiza operațiuni cadastrale de comasare/dezmembrare nu se impune o 
suprafață minimă pentru ca loturile să poată fi edificate.


În zonele 1, 2, 3 și 4 ale UTR L5a sunt permise doar extinderi justificate ale amprentei construcțiilor 
existente cu maxim 10% la nivelul fiecărei construcții, pentru realizarea de terase/balcoane, cu scopul 
creșterii calității locuirii. Extinderile pe orizontală nu vor depăși cu mai mult de 1,5 metri planul fațadei 
existente.


În toate zonele sunt permise supraetajări sau mansardări până la un regim de înălțime maxim P+5, în 
cazul în care structura construcțiilor permite astfel de intervenții.


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


În cazul tuturor zonelor din cadrul UTR L5a este permisă o extindere a construcțiilor existente cu 
elemente constructive de tipul balcon sau terasă cu maxim 1,5 metri față de planul fațadelor existente. 
Construcții noi vor putea fi edificate exclusiv în zonele 1 și 4, în arealele determinate conform descrierilor 
de la Articolul 4.


Nu se vor realiza fronturi noi continue la aliniament mai lungi de 40 metri la nivelul parterului. 
Întreruperea fronturilor se poate realiza prin ganguri de acces către interiorul lotului, cu dimensiuni 
minime de 3,5 metri înălțime și 4 metri lățime;


Autorizarea construcțiilor în zona de siguranță (20m) a infrastructurii feroviare este interzisă. Autorizarea 
construcțiilor în zona de protecție (100m) a infrastructurii feroviare este posibilă numai după aprobarea 
CNCF ”CFR” - SA, conform actelor normative în vigoare.


Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR


În cazul zonelor 1, 3 și 4 în care sunt admise construcții noi, se vor respecta edificabilele marcate pe plan.


Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.


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


Distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și între cele nou propuse și cele 
existente vor fi egale cu cel puțin înălțimea la cornișă/atic a celei mai înalte dintre cele două. În cazul în 
care se intenționează amplasarea unor noi construcții la o distanță mai mică se va realiza un studiu de 
însorire care să demonstreze posibilitatea de asigurarea a condițiilor de însorire conform OMS 119/2014 
cu modificările și completările ulterioare.


Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.


Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 
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Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 


Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 


Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:


• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 40mp;

• 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 80mp;

• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă mai mare de 80mp;


la numărul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 
clădirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spațiu acoperit destinat depozitării bicicletelor, 
cu o capacitate de 1 bicicletă/apartament.


Pentru funcțiunile de alimentație publică/cazare temporară (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.): 

• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 400mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru angajați;


Pentru funcțiunile de învățământ/sănătate: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariați; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 600mp/

construcție; 

• La numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 60% pentru clienți/

public; 


Pentru funcțiunile de sport-agrement/turism: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 800mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 100% pentru clienți/

public;


Pentru funcțiunile comerciale/centre-comerciale/producție/depozitare: 
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• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mari 
de 2000mp; 


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


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


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


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


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


Orice autorizare de suplimentare a unităților locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condiționată 
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de înălțime 
P+5. Se vor respecta în același timp atât înălțimea maximă, cât și regimul maxim de înălțime, prin 
urmare, nu se vor putea realiza construcții mai mari de P+5 care să se încadreze în înălțimea maximă 
admisă.
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Înălțimea maximă a construcției a fost stabilită luând în calcul un un etaj curent cu înălțimea de 3 metri. 
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. În cazul realizării unui nivel curent cu o 
înălțime mai mică nu este permisă realizarea mai multor niveluri care se încadrează în înălțimea maximă. 
Se vor respecta deopotrivă atât înălțimea maximă, cât și regimul maxim de înălțime;


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă. 


Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu respectarea 
condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare, atât pentru 
locuințele propuse, cât și pentru cele afectate de umbre, din vecinătate.


Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) sau instalații (de 
ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.


Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de înălțime, însă vor 
fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice locuirii și se va urmări realizarea unor ansambluri 
compoziționale care să țină seama de rolul social al străzilor, de particularitățile și de caracterul general 
al zonei; 


Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip șarpantă. În cazul locuințelor existente se admite 
posibilitatea realizării unor acoperiri noi cu șarpantă și se va studia posibilitatea realizării unor mansarde 
locuibile;


Pentru firme, afișaj și mobilier urban se va asigura coerența pe toate arterele pe baza unor studii și 
concepte realizate pentru toată zona și în baza unor avize suplimentare obținute conform prevederilor 
legale; 


Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor 
saturate, stridente, închise la toate elementele construcției. Se interzice folosirea pentru finisajul 
construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea 
materialelor nedurabile la finisarea fațadelor;


Sunt interzise modificările punctuale aduse fațadelor locuințelor colective (modificări de culoare, 
reabilitări, schimbarea culorii sau tipului tâmplăriei, închiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor, 
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schimbarea materialelor de închidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea 
vizuală. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fațadă, cu acordul tuturor proprietarilor afectați 
și al asociației de proprietari, în baza unei autorizații specifice, conform legislației.


Este strict interzisă amplasarea în planul fațadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer condiționat și a 
uscătoarelor de rufe, în cazul locuințelor noi. Acestea vor putea fi amplasate doar în interiorul 
balcoanelor, în firide sau alte locuri special proiectate, astfel încât să nu fie vizibile de la nivelul 
trecătorilor. În cazul locuințelor existente, se va analiza posibilitatea realizării unor sisteme de camuflare/ 
acoperire astfel încât echipamentele să nu fie direct vizibile din spațiul public.


Este permisă tratarea diferită a fațadelor spațiilor comerciale, de alimentație publică ș.a. de la nivelurile 
demisol și parter, în situația în care pe întreaga lungime a fațadei sunt alte funcțiuni decât locuirea, însă 
aceasta trebuie să nu creeze o discrepanță vizuală la nivelul întregii clădiri.


În cazul realizării parcajelor auto la nivelul demisolului și/sau al parterului, fațadele acestora se vor trata 
arhitectural similar sau complementar funcțiunii principale a clădirii, pentru o integrate totală a parcărilor 
la nivel de imagine percepută.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice. Extinderile rețelelor edilitare se va face 
obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor 
de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții;


Se va asigura evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile 
mineralizate și din spațiile înierbate;


Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și dispunerea vizibilă 
(aeriană) a cablurilor CATV; 


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află;
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Fiecare zonă va dispune de un spațiu interior parcelei destinat colectării deşeurilor menajere și a 
colectării selective, accesibil din spațiul public. Se recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor 
menajere să fie realizate îngropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, 
riscul apariției mirosurilor și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi 
puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


De-a lungul străzilor nou propuse, circulațiile pietonale vor fi mărginite spre stradă de plantații de arbori 
de aliniament care să ofere umbră în timpul zilei pe perioada caldă și care să contribuie la ameliorarea 
microclimatului local. Plantarea în zona intersecțiilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de 
vizibilitate necesare pentru conducătorii auto;


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină;


Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere;


Spațiul liber între frontul clădirii și aliniament va fi amenajat ca spațiu verde decorativ de fațadă sau ca 
spațiu pietonal. Acest spațiu nu va fi îngrădit sau va fi îngrădit minimal, pentru a contribui vizual la 
imaginea și ambianța zonei.


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


Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafața 
fiecărei zone. Minim două treimi (20% din suprafața parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat 
teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere arborilor înalți), iar restul de până la o 
treime (maxim 10% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale înierbate ș.a. Toate 
spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și management al apei și vor folosi, pe cât de mult 
posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape 
meteorice, ș.a.)


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


• Se interzice utilizarea împrejmuirilor spre stradă. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitări 
vizuale constituite din arbor, arbuști și vegetație joasă.
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• Nu este obligatorie realizarea împrejmuirilor laterale și posterioare. Spațiul liber rămas între 
construcții va fi amenajat și utilizat în comun de către locatari. Se permit delimitări determinate de 
aliniamente verzi realizate din vegetație înaltă și joasă, însă acestea nu vor fi continue și vor permite 
deplasările neîngrădite între spațiile publice.


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


În cazul UTR L5a, calculul POT se va realiza la nivel de zonă, pentru fiecare dintre cele 4 zone definite 
conform planșei de reglementări urbanistice propuse. Se va respecta un POT maxim după cum urmează:

	 în zona 1 POT maxim = 23%

	 în zona 2 POT maxim = 30%

	 în zona 3 POT maxim = 30%

	 în zona 4 POT maxim = 23%

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren


În cazul UTR L5a, calculul CUT se va realiza la nivel de zonă, pentru fiecare dintre cele 4 zone definite 
conform planșei de reglementări urbanistice propuse. Se va respecta un CUT maxim după cum urmează:

	 în zona 1: CUT maxim = 1,35 mp adc/mp teren

	 în zona 2: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren

	 în zona 3: CUT maxim = 1,8 mp adc/mp teren

	 în zona 4: CUT maxim = 1,35 mp adc/mp teren

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT. 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A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, comerț și servicii	 	 	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• Funcțiuni logistice, depozitare și manipulare de mărfuri;

• Parcaje la sol și multietajate și stații de încărcare electrică;

• Autobaze pentru operatorii de transport;

• echipamente tehnice majore

• Stații de întreținere și reparații auto;

• spații verzi;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• unități de producție de mici dimensiuni (mai puțin de 2000 mp arie construită desfășurată) cu condiția 
ca acestea să nu fie poluante sau să prezinte risc tehnologic pentru zona de locuințe;


Sunt admise următoarele funcțiuni, cu condiția ca amplasamentul pe care se intenționează realizarea 
investiției să nu se afle în zonele de siguranță I și II (rază 131m, respectiv 287 metri față de sursă) 
conform scenariului de securitate al operatorului Aramis Invest SRL marcate pe planșa de 
reglementări urbanistice propuse, în conformitate cu Ordinul 99/2017 al Ministerului Afacerilor 
Interne:

• industrie de mari dimensiuni (mai mult de 2000 mp arie construită desfășurată), cu condiția ca 

acestea să nu fie poluante sau să prezinte risc tehnologic pentru zona de locuințe; 

• Funcțiuni comerciale: comerț alimentar și nealimentar, alimentație publică cu circuit închis 

(restaurant, fast-food, cofetărie, cafenea, bar, club); Sunt permise inclusiv reprezentanțe auto, de 
mobilă, materiale de construcții, ș.a.; servicii și echipamente publice;


• Funcțiuni administrative: sedii, fundații, organizații, asociații, sedii birouri, sediu firmă/companie, 
instituții publice etc;


• Servicii și echipamente publice;

• Stații pentru vânzare de carburanți cu condiția ca acestea să se afle la o distanță suficientă față de 

locuințe pentru a respecta normele de siguranță în vigoare;


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Locuințe;

• Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
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• Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

• Funcțiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafața de vânzare 

mai mare de 5000 mp;

• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări


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


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


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe 
parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. În 
situația solicitării unor Autorizații de Construire pentru construcții noi în zonele 2, 3 și 4, pe o parcelă se 
poate edifica o nouă construcție doar dacă îndeplinește simultan următoarele condiții:


• are o suprafață minimă de 1500 mp; 

• dispune de cel puțin un front la stradă cu o deschidere de minim 30 m.


În cadrul zonei 1 din UTR A2d cele două parcele existente vor fi parțial afectate de modernizarea străzii 
depozitelor la gabaritul unei străzi cu două benzi, dublu sens și circulații pietonale adiacente părții 
carosabile. Cele două loturi sunt construibile doar în situația în care suprafața fiecăruia este de de minim 
1500 mp. În cazul operațiunilor de dezmembrare în care rezultă loturi cu suprafețe mai mici de 1500 mp, 
acestea devin neconstruibile și vor putea fi edificate doar în urma unor alipiri în urma cărora să rezulte 
loturi cu suprafața minimă de 1500 mp.


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Față de orice aliniament se va respecta o retragere minimă de 10 metri. 


În spațiul dintre retragerea minimă și aliniament sunt permise amenajarea de parcări la sol, terase parter 
ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este funcțiune admisă) cu condiția ca 
acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 metri, iar acoperirea să fie 
retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre aliniament și retragerea minimă, adică să nu depășească nivelul de călcare 
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al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este permisă amplasarea instalațiilor 
tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre aliniament și retragerea minimă, cu 
condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/instalație urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și 
aliniament, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în amenajarea 
spațiului vizibil din spațiul public;


Autorizarea construcțiilor în zona de siguranță (20m) a infrastructurii feroviare este interzisă. Autorizarea 
construcțiilor în zona de protecție (100m) a infrastructurii feroviare este posibilă numai după aprobarea 
CNCF ”CFR” - SA, conform actelor normative în vigoare.


Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


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


Față de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la 
cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 


Față de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din 
înălțimea la cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 


În spațiul dintre retragerea minimă și limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de 
parcări la sol, terase parter ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este 
funcțiune admisă), cu condiția ca acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 
metri, iar acoperirea să fie retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice 
etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre limitele laterale sau posterioare și retragerea minimă, adică să nu 
depășească nivelul de călcare al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este 
permisă amplasarea instalațiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre 
aliniament și retragerea minimă, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/
instalație urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și limitele 
laterale sau posterioare, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;
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Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.


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


Pe o parceă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă/atic a 
celei mai înalte dintre cele două.


Se vor respecta retrageri minime între toate corpurile de construcție astfel încât să fie posibilă 
intervenția echipajelor de urgență, în caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei construcții. 
Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.


Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 


Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 
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Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 


Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:


Pentru funcțiunile de alimentație publică/cazare temporară (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.): 

• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 400mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru angajați;


Pentru funcțiunile de învățământ/sănătate: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariați; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 600mp/

construcție; 

• La numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 60% pentru clienți/

public; 


Pentru funcțiunile de sport-agrement/turism: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 800mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 100% pentru clienți/

public;


Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar-bancare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 40% pentru clienți;


Pentru funcțiunile comerciale/centre-comerciale/producție/depozitare: 

• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mari 

de 2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

1000-2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

500-1000mp; 
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• 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mici 
de 500mp;


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


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


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor, va fi de 20 metri. Nu se impun respectarea unui regim de 
înălțime minim sau maxim. 


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă.


Pentru elementele de signaletică (steaguri, totem) este permisă o înălțime maximă de 20 metri;


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă. 


Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) sau instalații (de 
ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.


Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de înălțime, însă vor 
fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.
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Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de înălțime, însă vor 
fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu respectarea 
condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare, atât pentru 
locuințele propuse, cât și pentru cele afectate de umbre, din vecinătate.


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii și se va urmări realizarea unor 
ansambluri compoziționale care să țină seama de particularitățile și de caracterul general al zonei.


Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip terasă necirculabilă. În cazul construcțiilor de tip hală 
industrială este permisă realizarea unui acoperiș înclinat, similar șarpantei, realizat din structură 
metalică, specific acestui tip de funcțiune. 


Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fațadele construcțiilor, cu condiția ca intensitatea acestora 
să poată fi ajustată pe parcursul serii/nopții, pentru a nu afecta condițiile de condus pe străzile publice și 
pentru a nu afecta locuirea, în zonele în care cele două zone se învecinează. Soluțiile de amplasare a 
firmelor luminoase și a reclamelor statice vor fi studiate și aprobate în cadrul serviciului specific din 
cadrul administrației publice. 


Sunt permise tratările cromatice care respectă identitatea vizuală a societății care își desfășoară/ va 
desfășura activități în cadrul imobilului respectiv.


Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor 
saturate, stridente, închise la toate elementele construcției. Se interzice folosirea pentru finisajul 
construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea 
materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
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rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate;


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, pe acoperișul/terasa construcției, în subteran, în 
firide special concepute pentru acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce 
operare și necesități de intervenție asupra acestora.


Fiecare zonă va dispune de un spațiu interior parcelei destinat colectării deşeurilor menajere și a 
colectării selective. Se recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, 
cu platforme mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul 
apariției mirosurilor și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi 
puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


De-a lungul străzilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate în planșa de 
reglementări urbanistice, circulațiile pietonale vor fi mărginite spre stradă de plantații de arbori de 
aliniament care să ofere umbră în timpul zilei pe perioada caldă și care să contribuie la ameliorarea 
microclimatului local. Plantarea în zona intersecțiilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de 
vizibilitate necesare pentru conducătorii auto;


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină;


Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere;


Spațiul liber între frontul clădirii și aliniament va fi amenajat ca spațiu verde decorativ de fațadă sau ca 
spațiu pietonal. Acest spațiu nu va fi îngrădit sau va fi îngrădit minimal, pentru a contribui vizual la 
imaginea și ambianța zonei.


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


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  25 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafața 
fiecărei zone. Minim două treimi (10% din suprafața parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat 
teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere arborilor înalți), iar restul de până la o 
treime (maxim 5% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale înierbate, jardiniere ș.a. 
Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și management al apei și vor folosi, pe cât de 
mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape 
meteorice, ș.a.)


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


Loturile vor fi împrejmuite atât către domeniul public, cât și către celelalte loturi cu care se învecinează. 
Către străzile publice se vor realiza împrejmuiri opace sau semi-opace cu înălțimea cuprinsă între minim 
0,6 metri și maxim 1,5 metri, măsurați de la cota trotuarului public adiacent. Peste înălțimea de 1,5 metri 
este permisă realizarea unei împrejmuiri semi-opace (împletitură din plasă, șipci metalice sau din lemn, 
gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) până la înălțimea maximă de 2 metri. În cazul utilizării unei 
împrejmuiri semi-opace până la înălțimea de 1,5 metri aceasta se va dubla către interiorul proprietății cu 
arbuști pentru a reduce vizibilitatea către interiorul parcelei.


Limitele laterale și posterioare, între proprietăți adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale opace, 
cu înălțimea cuprinsă între 2 metri și 2,5 metri.


Împrejmuirile trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al spațiilor și 
construcțiilor și vor fi tratate similar arhitecturii construcțiilor de pe parcelă. Este interzisă utilizarea 
materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru elementele de împrejmuire, ori a 
materialelor ușor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). 


Pe durata executării lucrărilor de construire, conform autorizației de construire obținute, sunt permise 
împrejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promovează investiția realizată, a gardurilor opace 
din structură metalică, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranța spațiilor adiacente șantierului.


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


În cazul loturilor pentru funcțiuni administrative, se va respecta un POT maxim = 40%.


În cazul loturilor cu alte funcțiuni decât cele administrative, se va respecta un POT maxim = 60%.
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În cazul loturilor pe care de desfășoară funcțiuni mixte care includ și funcțiuni administrative, în situația 
în care funcțiunile administrative ocupă mai mult de 50% din suprafața construită desfășurată a 
construcției, atunci se va respecta un POT maxim de 40%. În cazul în care funcțiunile administrative 
ocupă mai puțin de 50% din suprafața construită desfășurată se va respecta un POT maxim de 60%.


*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren. CUT volumetric = mc AC /mp teren


În cazul în care o construcție va fi edificată având un regim parter, sau predominant parter (regimul 
parter ocupă mai mult de 70% din suprafața construită) și cu o înălțime a acestuia mai mare de 5 metri, 
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul întregii parcele.


În cazul în care o construcție va fi edificată având cel puțin două niveluri mai înalte de 4,5 metri fiecare, 
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul întregii parcele.


În cazul loturilor la care se aplică CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.


În cazul loturilor la care se aplică un CUT planimetric, se va respecta un CUT maxim = 2,5 mp adc/mp 
teren.


*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT.
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A6 - subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor mixte de producție și comerț, aferente marilor 

artere de circulație	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• Funcțiuni administrative: sedii, fundații, organizații, asociații, sedii birouri, sediu firmă/companie, 
instituții publice etc;


• Funcțiuni comerciale: comerț alimentar și nealimentar, alimentație publică (restaurant, fast-food, 
cofetărie, cafenea, bar, club, sală de evenimente); Sunt permise inclusiv reprezentanțe auto, de 
mobilă, materiale de construcții, ș.a.; servicii și echipamente publice;


• Funcțiuni financiar-bancare: sediu bancă, sediu societate de asigurări;

• Servicii cu acces public (finanțe, bănci, consultanță, proiectare, design, tipărire, multiplicare, formare 

profesională, asistență tehnică, comunicații, săli conferințe, servicii poștale, curierat, agenție de 
turism, întreținere corporală, manufactură fină, croitorie etc.);


• Spații pentru profesiuni liberale (avocatură și asistență juridică, birouri și ateliere de proiectare și 
design, birouri de consultanță, ateliere de artă, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnică dentară, 
ateliere de croitorie sau alte activități manufacturiere care nu generează zgomot și nu generează 
noxe, saloane de înfrumusețare și întreținere corporală etc.);


• Funcțiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de înfrumusețare 
și tratament etc; 


• Funcțiuni de recreere și petrecere a timpului liber în aer liber sau în interior;

• Puncte multimodale de transport, inclusiv servicii aferente transporturilor;

• Parcaje la sol și multietajate și stații de încărcare electrică;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• Funcțiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafața de vânzare 
mai mare de 5000 mp, cu condiția realizării PUD și a unui studiu de circulații în care să se analize 
posibilitățile de asigurare a capacităților de trafic pe arterele carosabile din zonă;


• Stații pentru vânzare de carburanți cu condiția ca acestea să se afle la o distanță suficientă față de 
locuințe pentru a respecta normele de siguranță în vigoare;


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Locuințe;
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• Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări;


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


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


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe 
parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. În 
situația solicitării unor Autorizații de Construire pentru construcții noi în zonele 1, 2, 3 și 4, pe o parcelă 
se poate edifica o nouă construcție doar dacă îndeplinește simultan următoarele condiții:


• o suprafață minimă a parcelei de 2000 mp; 

• dispun de cel puțin un front la stradă cu o deschidere de minim 35m.


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Față de orice aliniament se va respecta o retragere minimă de 10 metri. 


În spațiul dintre retragerea minimă și aliniament sunt permise amenajarea de parcări la sol, terase parter 
ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este funcțiune admisă) cu condiția ca 
acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 metri, iar acoperirea să fie 
retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre aliniament și retragerea minimă, adică să nu depășească nivelul de călcare 
al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este permisă amplasarea instalațiilor 
tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre aliniament și retragerea minimă, cu 
condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/instalație urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și 
aliniament, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în amenajarea 
spațiului vizibil din spațiul public;
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Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


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


Față de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la 
cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 


Față de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din 
înălțimea la cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. Față de limitele 
de proprietate față de calea ferată, retragerea minimă va respecta și restricțiile impuse și zona de 
protecție și de siguranță impuse de prezența liniilor de cale ferată.


În spațiul dintre retragerea minimă și limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de 
parcări la sol, terase parter ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este 
funcțiune admisă), cu condiția ca acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 
metri, iar acoperirea să fie retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice 
etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre limitele laterale sau posterioare și retragerea minimă, adică să nu 
depășească nivelul de călcare al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este 
permisă amplasarea instalațiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre 
aliniament și retragerea minimă, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/
instalație urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și limitele 
laterale sau posterioare, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.


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


Pe o parceă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
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între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă/atic a 
celei mai înalte dintre cele două.


Se vor respecta retrageri minime între toate corpurile de construcție astfel încât să fie posibilă 
intervenția echipajelor de urgență, în caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei construcții.


Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.


Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 


Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 


Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 


Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:
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Pentru funcțiunile de alimentație publică/cazare temporară (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.): 

• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 400mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru angajați;


Pentru funcțiunile de învățământ/sănătate: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariați; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 600mp/

construcție; 

• La numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 60% pentru clienți/

public; 


Pentru funcțiunile de sport-agrement/turism: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 800mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 100% pentru clienți/

public;


Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar-bancare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 40% pentru clienți;


Pentru funcțiunile comerciale/centre-comerciale/producție/depozitare: 

• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mari 

de 2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

1000-2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

500-1000mp; 

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

de 500mp;


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


La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o stație de încărcare electrică. La toate funcțiunile 
prevăzute de alineatul 1, se va asigura o zonă de parcare-garare pentru biciclete și motociclete.
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ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor, în funcție de POT și CUT propuse, va fi de 25 metri/40 metri. 
Nu se impun respectarea unui regim de înălțime maxim. 


Se impune edificarea unui regim minim de înălțime P+6 sau o înălțime minimă de 25 metri.


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă.


Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) sau instalații (de 
ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. 
Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de înălțime, însă vor 
fi avizate de către entitățile abilitate conform legii. 


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


Pentru elementele de signaletică (steaguri, totem) este permisă o înălțime maximă de 20 metri.


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii și se va urmări realizarea unor 
ansambluri compoziționale care să țină seama de particularitățile și de caracterul general al zonei.
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Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip terasă necirculabilă. În cazul construcțiilor de tip hală 
industrială este permisă realizarea unui acoperiș înclinat, similar șarpantei, realizat din structură 
metalică, specific acestui tip de funcțiune. 


Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fațadele construcțiilor, cu condiția ca intensitatea acestora 
să poată fi ajustată pe parcursul serii/nopții, pentru a nu afecta condițiile de condus pe străzile publice și 
pentru a nu afecta locuirea, în zonele în care cele două zone se învecinează. Soluțiile de amplasare a 
firmelor luminoase și a reclamelor statice vor fi studiate și aprobate în cadrul serviciului specific din 
cadrul administrației publice. 


Sunt permise tratările cromatice care respectă identitatea vizuală a societății care își desfășoară/ va 
desfășura activități în cadrul imobilului respectiv.


Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor 
saturate, stridente, închise la toate elementele construcției. Se interzice folosirea pentru finisajul 
construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea 
materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate;


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, pe acoperișul/terasa construcției, în subteran, în 
firide special concepute pentru acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce 
operare și necesități de intervenție asupra acestora.
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Fiecare zonă va dispune de un spațiu interior parcelei destinat colectării deşeurilor menajere și a 
colectării selective. Se recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, 
cu platforme mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul 
apariției mirosurilor și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi 
puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


De-a lungul străzilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate în planșa de 
reglementări urbanistice, circulațiile pietonale vor fi mărginite spre stradă de plantații de arbori de 
aliniament care să ofere umbră în timpul zilei pe perioada caldă și care să contribuie la ameliorarea 
microclimatului local. Plantarea în zona intersecțiilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de 
vizibilitate necesare pentru conducătorii auto;


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină;


Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere;


Spațiul liber între frontul clădirii și aliniament va fi amenajat ca spațiu verde decorativ de fațadă sau ca 
spațiu pietonal. Acest spațiu nu va fi îngrădit sau va fi îngrădit minimal, pentru a contribui vizual la 
imaginea și ambianța zonei.


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


Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafața 
fiecărei zone. Minim două treimi (10% din suprafața parcelei) se va realiza pe teren natural (considerat 
teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere arborilor înalți), iar restul de până la o 
treime (maxim 5% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale înierbate, jardiniere ș.a. 
Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și management al apei și vor folosi, pe cât de 
mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape 
meteorice, ș.a.)


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  35 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


În cazul unor construcții cu regim de înălțime P+6, se va respecta un POT maxim de 60%.

În cazul unor construcții cu regim de înălțime mai mare de 25m (P+6), se va respecta un POT maxim de 
50%.

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren. CUT volumetric = mc AC /mp teren


În cazul în care o construcție va fi edificată având un regim parter, sau predominant parter (regimul 
parter ocupă mai mult de 70% din suprafața construită) și cu o înălțime a acestuia mai mare de 5 metri, 
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul întregii parcele.


În cazul în care o construcție va fi edificată având cel puțin două niveluri mai înalte de 4,5 metri fiecare, 
atunci se va aplica un CUT volumetric la nivelul întregii parcele.


În cazul loturilor la care se aplică CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.


În cazul loturilor la care se aplică un CUT planimetric, iar înălțimea construcțiilor nu depășește 25 metri 
(P+6), se va respecta un CUT maxim = 2,5 mp adc/mp teren. În cazul loturilor la care se aplică un CUT 
planimetric, iar înălțimea construcțiilor depășește 25 metri (P+6), se va respecta un CUT maxim = 3,6 mp 
adc/mp teren.


*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT. 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A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare	 	 	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• Funcțiuni logistice, depozitare și manipulare de mărfuri;

• Activități manufacturiere care nu utilizează terenul liber de pe parcelă vizibil din domeniul public;

• Servicii aferente activităților de transport carosabil sau feroviar;

• Autobaze pentru operatorii de transport;

• Stații de întreținere și reparații auto sau feroviare;

• Parcaje la sol și multietajate și stații de încărcare electrică;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• unități de producție de mici sau mari dimensiuni, cu condiția ca acestea să nu fie poluante sau să 
prezinte risc tehnologic pentru zona de locuințe;


• Stații pentru vânzare de carburanți cu condiția ca acestea să se afle la o distanță suficientă față de 
locuințe pentru a respecta normele de siguranță în vigoare;


• Funcțiuni administrative: sedii, fundații, organizații, asociații, sedii birouri, sediu firmă/companie, 
instituții publice etc, cu condiția ca acestea să nu fie funcțiunea principală a parcelei, adică să nu se 
desfășoare pe mai mult de 50% din suprafața construită desfășurată;


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Locuințe;

• Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

• Funcțiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafața de vânzare 

mai mare de 5000 mp;

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


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


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe 
parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. În 
situația solicitării unor Autorizații de Construire pentru construcții noi pe o parcelă se poate edifica o 
nouă construcție doar dacă îndeplinește simultan următoarele condiții:


• are o suprafață minimă de 1500 mp; 

• dispune de cel puțin un front la stradă cu o deschidere de minim 30 m.


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Față de orice aliniament se va respecta o retragere minimă de 10 metri. 


În spațiul dintre retragerea minimă și aliniament sunt permise amenajarea de parcări la sol, amenajări 
peisagistice etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre aliniament și retragerea minimă, adică să nu depășească nivelul de călcare 
al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este permisă amplasarea instalațiilor 
tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre aliniament și retragerea minimă, cu 
condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/instalație urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și 
aliniament, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în amenajarea 
spațiului vizibil din spațiul public;


Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


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


Față de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la 
cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 
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Față de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din 
înălțimea la cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 


În spațiul dintre retragerea minimă și limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de 
parcări la sol, amenajări peisagistice etc..


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre limitele laterale sau posterioare și retragerea minimă, adică să nu 
depășească nivelul de călcare al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este 
permisă amplasarea instalațiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre 
aliniament și retragerea minimă, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/
instalație urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public.


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și limitele 
laterale sau posterioare, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public. Față de limitele de proprietate față de calea ferată, 
retragerea minimă va respecta și restricțiile impuse și zona de protecție și de siguranță impuse de 
prezența liniilor de cale ferată.


Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.


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


Pe o parceă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă/atic a 
celei mai înalte dintre cele două.


Se vor respecta retrageri minime între toate corpurile de construcție astfel încât să fie posibilă 
intervenția echipajelor de urgență, în caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei construcții.


Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.
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Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 


Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 


Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 


Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:


Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar-bancare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 40% pentru clienți;


Pentru funcțiunile comerciale/centre-comerciale/producție/depozitare: 

• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mari 

de 2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

1000-2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

500-1000mp; 

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

de 500mp;
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Pentru construcții ce înglobează spații cu diferite funcțiuni, pentru care există norme diferite de 
dimensionare a parcajelor, vor fi luate în considerare cele care prevăd un număr mai mare de locuri de 
parcare.


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


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor, va fi de 20 metri. Nu se impun respectarea unui regim de 
înălțime minim sau maxim. 


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă.


Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) sau instalații (de 
ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. 
Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de înălțime, însă vor 
fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


Pentru elementele de signaletică (steaguri, totem) este permisă o înălțime maximă de 20 metri;
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii și se va urmări realizarea unor 
ansambluri compoziționale care să țină seama de particularitățile și de caracterul general al zonei.


Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip terasă necirculabilă. În cazul construcțiilor de tip hală 
industrială este permisă realizarea unui acoperiș înclinat, similar șarpantei, realizat din structură 
metalică, specific acestui tip de funcțiune. 


Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fațadele construcțiilor, cu condiția ca intensitatea acestora 
să poată fi ajustată pe parcursul serii/nopții, pentru a nu afecta condițiile de condus pe străzile publice și 
pentru a nu afecta locuirea, în zonele în care cele două zone se învecinează. De asemenea, se va evita 
utilizarea culorilor roșie, galbenă, verde sau albastră la indicatoarele luminoase în proximitatea 
infrastructurii feroviare pentru a nu crea confuzie cu semnalizarea feroviară. Soluțiile de amplasare a 
firmelor luminoase și a reclamelor statice vor fi studiate și aprobate în cadrul serviciului specific din 
cadrul administrației publice. 


Sunt permise tratările cromatice care respectă identitatea vizuală a societății care își desfășoară/ va 
desfășura activități în cadrul imobilului respectiv. Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate 
de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele 
construcției. Se interzice folosirea pentru finisajul construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră 
de râu, șiță, șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren.


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială.


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate.


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
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Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, pe acoperișul/terasa construcției, în subteran, în 
firide special concepute pentru acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce 
operare și necesități de intervenție asupra acestora.


Fiecare zonă va dispune de un spațiu interior parcelei destinat colectării deşeurilor menajere și a 
colectării selective. Se recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, 
cu platforme mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul 
apariției mirosurilor și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi 
puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


De-a lungul străzilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate în planșa de 
reglementări urbanistice, circulațiile pietonale vor fi mărginite spre stradă de plantații de arbori de 
aliniament care să ofere umbră în timpul zilei pe perioada caldă și care să contribuie la ameliorarea 
microclimatului local. Plantarea în zona intersecțiilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de 
vizibilitate necesare pentru conducătorii auto;


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină. Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să 
se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe spațiile mineralizate și formarea prafului după 
evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere;


Spațiul liber între frontul clădirii și aliniament va fi amenajat ca spațiu verde decorativ de fațadă sau ca 
spațiu pietonal. Acest spațiu nu va fi îngrădit sau va fi îngrădit minimal, pentru a contribui vizual la 
imaginea și ambianța zonei.


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


Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 5% din suprafața 
fiecărei zone. Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și management al apei și vor 
folosi, pe cât de mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din rețeaua de alimentare cu apă 
potabilă (ape meteorice, ș.a.)


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


Loturile vor fi împrejmuite atât către domeniul public, cât și către celelalte loturi cu care se învecinează. 
Către străzile publice se vor realiza împrejmuiri opace sau semi-opace cu înălțimea cuprinsă între minim 

--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  43 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

0,6 metri și maxim 1,5 metri, măsurați de la cota trotuarului public adiacent. Peste înălțimea de 1,5 metri 
este permisă realizarea unei împrejmuiri semi-opace (împletitură din plasă, șipci metalice sau din lemn, 
gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) până la înălțimea maximă de 2 metri. În cazul utilizării unei 
împrejmuiri semi-opace până la înălțimea de 1,5 metri aceasta se va dubla către interiorul proprietății cu 
arbuști pentru a reduce vizibilitatea către interiorul parcelei.


Împrejmuirile către limitele laterale și posterioare, între proprietăți adiacente, se vor realiza obligatoriu 
din materiale opace, cu înălțimea cuprinsă între 2 metri și 2,5 metri.


Împrejmuirile trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al spațiilor și 
construcțiilor și vor fi tratate similar arhitecturii construcțiilor de pe parcelă. Este interzisă utilizarea 
materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru elementele de împrejmuire, ori a 
materialelor ușor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). 


Pe durata executării lucrărilor de construire, conform autorizației de construire obținute, sunt permise 
împrejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promovează investiția realizată, a gardurilor opace 
din structură metalică, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranța spațiilor adiacente șantierului.


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 

POT maxim = 50%

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT volumetric = mc AC /mp teren

CUT maxim = 10 mc/ mp teren

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT.
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CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10	 	 	 	 	 	 	 	   


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• Funcțiuni comerciale și de alimentație publică: comerț cu amănuntul de produse alimentare și 
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetării etc.


• Funcțiuni administrative: sedii, fundații, organizații, asociații, sedii birouri, sediu firmă/companie, 
instituții publice etc;


• Servicii cu acces public (finanțe, bănci, consultanță, proiectare, design, tipărire, multiplicare, formare 
profesională, asistență tehnică, comunicații, săli conferințe, servicii poștale, curierat, agenție de 
turism, întreținere corporală, manufactură fină, croitorie ș.a.);


• Spații pentru profesiuni liberale (avocatură și asistență juridică, birouri și ateliere de proiectare și 
design, birouri de consultanță, ateliere de artă, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnică dentară, 
ateliere de croitorie sau alte activități manufacturiere care nu generează zgomot și nu generează 
noxe, saloane de înfrumusețare și întreținere corporală etc.);


• Funcțiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, și agenții de turism etc.;

• Funcțiuni de recreere și petrecere a timpului liber în aer liber sau în interior;

• Funcțiuni de loisir și sport în spații acoperite sau descoperite, sală de antrenament pentru diferite 

Sporturi, sală de fitness și întreținere corporală, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spații 
de joacă pentru copii;


• Funcțiuni din sfera activităților culturale;

• Puncte multinodale de transport;

• Parcaje la sol și multietajate și stații de încărcare electrică;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• locuințe colective cu condiția ca cel puțin la nivelul parter să fie localizate doar funcțiuni destinate 
publicului (comerț, servicii, alimentație publică ș.a.), exclusiv locuire.


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Locuințe individuale;

• Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

• Depozitare en-gros; 

• Depozitare de materiale refolosibile; 

• Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
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• Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări;


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


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


Din cauza adâncimii reduse ale terenului între strada Gării și calea ferată, nu sunt permise dezmembrări 
în care să rezulte mai mult de un singur rând de loturi între limitele cadastrale ale domeniului public 
aferent străzii Gării și limitele cadastrale ale zonei CF. Toate parcelele cuprinse între limitele cadastrale 
ale domeniului public aferent Străzii Gării și ale zonei CF vor beneficia în mod obligatoriu de un acces 
carosabil cu lățimea de minim 4 metri direct din strada Gării. 


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe 
parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. 


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe 
parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. În 
situația solicitării unor Autorizații de Construire pentru construcții noi pe o parcelă se poate edifica o 
nouă construcție doar dacă îndeplinește simultan următoarele condiții:


• are o suprafață minimă de 3000 mp; 

• dispune de cel puțin un front la stradă cu o deschidere de minim 50 m.


Loturile care nu îndeplinesc această condiție vor putea fi edificate doar în urma unor operațiuni 
cadastrale de comasare.


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Construcțiile vor respecta o retragere minimă de 10 metri față de aliniament. 


În spațiul dintre retragerea minimă și aliniament sunt permise amenajarea de parcări la sol, terase parter 
ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este funcțiune admisă) cu condiția ca 
acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 metri, iar acoperirea să fie 
retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice etc.;
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Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre aliniament și retragerea minimă, adică să nu depășească nivelul de călcare 
al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este permisă amplasarea instalațiilor 
tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre aliniament și retragerea minimă, cu 
condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/instalație urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și 
aliniament, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în amenajarea 
spațiului vizibil din spațiul public;


Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


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


Față de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la 
cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 


Limita dinspre liniile de cale ferată se va considera limită posterioară. Față de limitele posterioare ale 
parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la cornișă a fațadei sau 5 
metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. Față de limitele de proprietate față de calea ferată, 
retragerea minimă va respecta și restricțiile impuse și zona de protecție și de siguranță impuse de 
prezența liniilor de cale ferată. Autorizarea construcțiilor în zona de siguranță (20m) a infrastructurii 
feroviare este interzisă. Autorizarea construcțiilor în zona de protecție (100m) a infrastructurii feroviare 
este posibilă numai după aprobarea CNCF ”CFR” - SA, conform actelor normative în vigoare. 


În spațiul dintre retragerea minimă și limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de 
parcări la sol, terase parter ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este 
funcțiune admisă), cu condiția ca acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 
metri, iar acoperirea să fie retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice 
etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre limitele laterale sau posterioare și retragerea minimă, adică să nu 
depășească nivelul de călcare al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este 
permisă amplasarea instalațiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre 
aliniament și retragerea minimă, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/
instalație urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;
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Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și limitele 
laterale sau posterioare, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


În cazul parcelelor din UTR CM3 în care sunt edificate locuințe colective, la condițiile mai sus menționate 
se va adăuga și condiția asigurării normelor de însorire prevăzute în OMS 119/2014, cu modificările și 
completările ulterioare. În acest sens, se va elabora un studiu de însorire prin care se va proba 
posibilitatea asigurării condițiilor de iluminare naturală.


Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.


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


Pe o parceă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă/atic a 
celei mai înalte dintre cele două.


Se vor respecta retrageri minime între toate corpurile de construcție astfel încât să fie posibilă 
intervenția echipajelor de urgență, în caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei construcții.


Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.


Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).
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ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 


Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 


Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 


Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:


• 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 40mp;

• 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă maximă de 80mp;

• 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafață utilă mai mare de 80mp;


la numărul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru 
clădirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spațiu acoperit destinat depozitării bicicletelor, 
cu o capacitate de 1 bicicletă/apartament. 


Pentru funcțiunile de alimentație publică/cazare temporară (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.): 

• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 400mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru angajați;


Pentru funcțiunile de învățământ/sănătate: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariați; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 600mp/

construcție; 

• La numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 60% pentru clienți/

public; 


Pentru funcțiunile de cultură/culte: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat; 
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• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 600mp/
construcție; 


• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 100% pentru clienți/
public;


Pentru funcțiunile de sport-agrement/turism: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 800mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 100% pentru clienți/

public;


Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar-bancare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 40% pentru clienți;


Pentru funcțiunile comerciale/centre-comerciale/producție/depozitare: 

• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mari 

de 2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

1000-2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

500-1000mp; 

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

de 500mp;


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


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


Orice autorizare de suplimentare a unităților locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi condiționată 
de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor, va fi de 40 metri, echivalentul unui regim maxim de înălțime 
P+10. Se vor respecta în același timp atât înălțimea maximă, cât și regimul maxim de înălțime, prin 
urmare, nu se vor putea realiza construcții mai mari de P+10 care să se încadreze în înălțimea maximă 
admisă.


Înălțimea maximă a construcției a fost stabilită luând în calcul un un etaj curent cu înălțimea de 3,5 metri. 
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. În cazul realizării unui nivel curent cu o 
înălțime mai mică nu este permisă realizarea mai multor niveluri care se încadrează în înălțimea maximă. 
Se vor respecta deopotrivă atât înălțimea maximă, cât și regimul maxim de înălțime.


Se impune realizarea unui regim minim de înălțime, având în vedere caracterul zonei și localizarea în 
cadrul orașului. Astfel, se impune un regim de înălțime minim P+6, (înălțime echivalentă de 25 metri).


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă. Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) 
sau instalații (de ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai 
mult de 3 metri. Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de 
înălțime, însă vor fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu respectarea 
condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare, atât pentru 
locuințele propuse, cât și pentru cele afectate de umbre, din vecinătate.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii și se va urmări realizarea unor 
ansambluri compoziționale care să țină seama de particularitățile și de caracterul general al zonei.


Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip terasă circulabilă sau necirculabilă. 


Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fațadele construcțiilor, cu condiția ca intensitatea acestora 
să poată fi ajustată pe parcursul serii/nopții, pentru a nu afecta condițiile de condus pe străzile publice și 
pentru a nu afecta locuirea, atât existentă, cât și pe cea propusă. Soluțiile de amplasare a firmelor 
luminoase și a reclamelor statice vor fi studiate și aprobate în cadrul serviciului specific din cadrul 
administrației publice. 


Sunt permise tratările cromatice care respectă identitatea vizuală a societății care își desfășoară/ va 
desfășura activități în cadrul imobilului respectiv.


Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor 
saturate, stridente, închise la toate elementele construcției. Se interzice folosirea pentru finisajul 
construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea 
materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate;


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, pe acoperișul/terasa construcției, în subteran, în 
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firide special concepute pentru acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce 
operare și necesități de intervenție asupra acestora.


Fiecare parcelă va dispune de un spațiu destinat colectării deşeurilor menajere și a colectării selective. Se 
recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, cu platforme 
mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul apariției mirosurilor 
și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


De-a lungul străzii Gării circulațiile pietonale vor fi mărginite spre stradă de plantații de arbori de 
aliniament care să ofere umbră în timpul zilei pe perioada caldă și care să contribuie la ameliorarea 
microclimatului local. Plantarea în zona intersecțiilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de 
vizibilitate necesare pentru conducătorii auto.


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină.


Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere.


Spațiul liber între frontul clădirii și aliniament va fi amenajat ca spațiu verde decorativ de fațadă sau ca 
spațiu pietonal. Acest spațiu nu va fi îngrădit sau va fi îngrădit minimal, pentru a contribui vizual la 
imaginea și ambianța zonei.


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


Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafața 
fiecărei parcele. Minim două treimi din această suprafață (10% din suprafața parcelei) se va realiza pe 
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere arborilor înalți), 
iar restul de până la o treime din această suprafață (5% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase 
verzi, dale înierbate, jardiniere ș.a. Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și 
management al apei și vor folosi, pe cât de mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din 
rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape meteorice, ș.a.) 


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


Nu se vor realiza împrejmuiri către aliniamentul dinspre Strada Gării. Terenul situat între construcții și 
limitele laterale și aliniament se va amenaja într-o manieră astfel încât să participe vizual la ambianța 
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străzii Gării. Sunt permise bariere pentru restricționarea autovehiculelor pe lot. De asemenea, sunt 
permise aliniamente  verzi de arbuști pentru delimitarea vizuală, însă ele nu vor depăși o înălțime de 
1-1,2 metri.


Sunt permise împrejmuirile laterale, cu condiția ca acestea să fie semi-opace sau opace cu înălțimea 
cuprinsă între minim 1,5 metri și maxim 2 metri. În cazul utilizării unei împrejmuiri semi-opace aceasta 
se va dubla către interiorul proprietății cu arbuști pentru a reduce vizibilitatea către interiorul parcelei.


Este obligatorie realizarea împrejmuirilor către calea ferată, iar acestea vor avea înălțimi cuprinse între 
minim 1,5 metri și maxim 2,5 metri. Către interiorul lotului împrejmuirile vor fi dublate de un aliniament 
verde din arbuști sau plante plante cățărătoare, pentru sporirea imaginii și calității spațiului interior 
parcelei.


Împrejmuirile trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al spațiilor și 
construcțiilor și vor fi tratate similar arhitecturii construcțiilor de pe parcelă. Este interzisă utilizarea 
materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru elementele de împrejmuire, ori a 
materialelor ușor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). 


Pe durata executării lucrărilor de construire, conform autorizației de construire obținute, sunt permise 
împrejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promovează investiția realizată, a gardurilor opace 
din structură metalică, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranța spațiilor adiacente șantierului.


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


POT maxim = 40%

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren


CUT maxim = 3 mp adc/ mp teren

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT. 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CM3a	 - subzona mixtă de servicii publice, birouri și comerț aferentă transporturilor	 	 	 	   


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• Funcțiuni administrative: sedii, fundații, organizații, asociații, sedii birouri, sediu firmă/companie, 
instituții publice etc;


• Servicii de transport feroviar și carosabil, de persoane și mărfuri;

• Funcțiuni logistice, depozitare și manipulare de mărfuri pe cale ferată sau carosabilă;

• Puncte multimodale de transport;

• Parcaje la sol și multietajate și stații de încărcare electrică;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• Funcțiuni comerciale și de alimentație publică: comerț cu amănuntul de produse alimentare și 
nealimentare, depozitare mic-gros, restaurante, cafenele, baruri, cofetării etc., cu condiția ca ele să fie 
complementare funcțiunii de transporturi;


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Locuințe individuale, colective sau semicolective;

• Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

• Depozitare en-gros; 

• Depozitare de materiale refolosibile; 

• Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

• Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

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


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


Din cauza adâncimii reduse ale terenului între strada Gării și calea ferată, nu sunt permise dezmembrări 
în care să rezulte mai mult de un singur rând de loturi între limitele cadastrale ale domeniului public 
aferent străzii Gării și limitele cadastrale ale zonei CF. Toate parcelele cuprinse între limitele cadastrale 
ale domeniului public aferent Străzii Gării și ale zonei CF vor beneficia în mod obligatoriu de un acces 
carosabil cu lățimea de minim 4 metri direct din strada Gării. 


Parcelele edificate la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe 
parcursul desfășurării activităților în construcțiile existente sau până la demolarea construcțiilor. În cazul 
UTR CM3a nu se impune o suprafață minimă a lotului pentru a putea fi edificat în baza unei noi 
Autorizații de Construire, însă se impune o deschidere minimă a frontului la stradă de 25 de metri. 
Loturile care nu îndeplinesc această condiție vor putea fi edificate doar în urma unor operațiuni 
cadastrale de comasare.


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Construcțiile vor respecta o retragere minimă de 10 metri față de aliniament;


În spațiul dintre retragerea minimă și aliniament sunt permise amenajarea de parcări la sol, terase parter 
ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este funcțiune admisă) cu condiția ca 
acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 metri, iar acoperirea să fie 
retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre aliniament și retragerea minimă, adică să nu depășească nivelul de călcare 
al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este permisă amplasarea instalațiilor 
tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre aliniament și retragerea minimă, cu 
condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/instalație urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și 
aliniament, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în amenajarea 
spațiului vizibil din spațiul public;


Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR


Față de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la 
cornișă a fațadei sau 5 metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. 


Limita dinspre liniile de cale ferată se va considera limită posterioară. Față de limitele posterioare ale 
parcelei se va respecta o retragere minimă echivalentă cu 1/3 din înălțimea la cornișă a fațadei sau 5 
metri, oricare dintre cele două valori este mai mare. Față de limitele de proprietate față de calea ferată, 
retragerea minimă va respecta și restricțiile impuse și zona de protecție și de siguranță impuse de 
prezența liniilor de cale ferată. Autorizarea construcțiilor în zona de siguranță (20m) a infrastructurii 
feroviare este interzisă. Autorizarea construcțiilor în zona de protecție (100m) a infrastructurii feroviare 
este posibilă numai după aprobarea CNCF ”CFR” - SA, conform actelor normative în vigoare.


În spațiul dintre retragerea minimă și limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de 
parcări la sol, terase parter ale spațiilor de alimentație publică (acolo unde alimentația publică este 
funcțiune admisă), cu condiția ca acestea să fie structuri constructive individuale, să nu depășească 4 
metri, iar acoperirea să fie retractabilă și nepermanentă (pergolă, marchiză etc.), amenajări peisagistice 
etc.;


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre limitele laterale sau posterioare și retragerea minimă, adică să nu 
depășească nivelul de călcare al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este 
permisă amplasarea instalațiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre 
aliniament și retragerea minimă, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/
instalație urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și limitele 
laterale sau posterioare, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public;


În situația în care în vecinătatea intervenției sunt edificate imobile cu locuințe, la condițiile mai sus 
menționate se va adăuga și condiția asigurării normelor de însorire prevăzute în OMS 119/2014, cu 
modificările și completările ulterioare. În acest sens, se va elabora un studiu de însorire prin care se va 
proba posibilitatea asigurării condițiilor de iluminare naturală a vecinătăților.


Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI PARCELĂ


Pe o parceă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă/atic a 
celei mai înalte dintre cele două.


Se vor respecta retrageri minime între toate corpurile de construcție astfel încât să fie posibilă 
intervenția echipajelor de urgență, în caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei construcții. 


Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.


Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 


Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 


Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 
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Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:


Pentru funcțiunile de alimentație publică/cazare temporară (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.): 

• 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masă; 
• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 400mp/

construcție; 

• la numărul locurilor de parcare pentru clienți se va asigura suplimentar 10% pentru angajați;


Pentru funcțiunile administrative/birouri/financiar-bancare: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariați; 

• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 40% pentru clienți;


Pentru funcțiunile comerciale/centre-comerciale/producție/depozitare: 

• 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități mai mari 

de 2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 31-50mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

1000-2000mp; 

• 1 loc de parcare/garare la 50-100mp suprafață desfășurată a construcției pentru unități între 

500-1000mp; 

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

de 500mp;


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


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


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.
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Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor, va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de înălțime 
P+4. Se vor respecta în același timp atât înălțimea maximă, cât și regimul maxim de înălțime, prin 
urmare, nu se vor putea realiza construcții mai mari de P+4 care să se încadreze în înălțimea maximă 
admisă.


Înălțimea maximă a construcției a fost stabilită luând în calcul un un etaj curent cu înălțimea de 3,5 metri. 
Nu se impune edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. În cazul realizării unui nivel curent cu o 
înălțime mai mică nu este permisă realizarea mai multor niveluri care se încadrează în înălțimea maximă. 
Se vor respecta deopotrivă atât înălțimea maximă, cât și regimul maxim de înălțime.


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă. Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) 
sau instalații (de ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai 
mult de 3 metri. Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de 
înălțime, însă vor fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu respectarea 
condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare, pentru 
locuințele afectate de umbre, din vecinătate.


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii și se va urmări realizarea unor 
ansambluri compoziționale care să țină seama de particularitățile și de caracterul general al zonei.


Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip terasă circulabilă sau necirculabilă. 


Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fațadele construcțiilor, cu condiția ca intensitatea acestora 
să poată fi ajustată pe parcursul serii/nopții, pentru a nu afecta condițiile de condus pe străzile publice și 
pentru a nu afecta locuirea, atât existentă, cât și pe cea propusă. Soluțiile de amplasare a firmelor 
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luminoase și a reclamelor statice vor fi studiate și aprobate în cadrul serviciului specific din cadrul 
administrației publice. 


Sunt permise tratările cromatice care respectă identitatea vizuală a societății care își desfășoară/ va 
desfășura activități în cadrul imobilului respectiv.


Culorile fațadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor 
saturate, stridente, închise la toate elementele construcției. Se interzice folosirea pentru finisajul 
construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea 
materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate;


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, pe acoperișul/terasa construcției, în subteran, în 
firide special concepute pentru acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce 
operare și necesități de intervenție asupra acestora.


Fiecare parcelă va dispune de un spațiu destinat colectării deşeurilor menajere și a colectării selective. Se 
recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, cu platforme 
mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul apariției mirosurilor 
și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi puternice).


--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  61 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


De-a lungul străzii Gării circulațiile pietonale vor fi mărginite spre stradă de plantații de arbori de 
aliniament care să ofere umbră în timpul zilei pe perioada caldă și care să contribuie la ameliorarea 
microclimatului local. Plantarea în zona intersecțiilor se va realiza cu luarea în considerare a zonei de 
vizibilitate necesare pentru conducătorii auto.


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină.


Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere.


Spațiul liber între frontul clădirii și aliniament va fi amenajat ca spațiu verde decorativ de fațadă sau ca 
spațiu pietonal. Acest spațiu nu va fi îngrădit sau va fi îngrădit minimal, pentru a contribui vizual la 
imaginea și ambianța zonei.


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


Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafața 
fiecărei parcele. Minim două treimi din această suprafață (10% din suprafața parcelei) se va realiza pe 
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere arborilor înalți), 
iar restul de până la o treime din această suprafață (5% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase 
verzi, dale înierbate, jardiniere ș.a. Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și 
management al apei și vor folosi, pe cât de mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din 
rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape meteorice, ș.a.)


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


Nu se vor realiza împrejmuiri către aliniamentul dinspre Strada Gării. Terenul situat între construcții și 
limitele laterale și aliniament se va amenaja într-o manieră astfel încât să participe vizual la ambianța 
străzii Gării. Sunt permise bariere pentru restricționarea autovehiculelor pe lot. De asemenea, sunt 
permise aliniamente  verzi de arbuști pentru delimitarea vizuală, însă ele nu vor depăși o înălțime de 
1-1,2 metri.


Sunt permise împrejmuirile laterale, cu condiția ca acestea să fie semi-opace sau opace cu înălțimea 
cuprinsă între minim 1,5 metri și maxim 2 metri. În cazul utilizării unei împrejmuiri semi-opace aceasta 
se va dubla către interiorul proprietății cu arbuști pentru a reduce vizibilitatea către interiorul parcelei.
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Este obligatorie realizarea împrejmuirilor către calea ferată, iar acestea vor avea înălțimi cuprinse între 
minim 1,5 metri și maxim 2,5 metri. Către interiorul lotului împrejmuirile vor fi dublate de un aliniament 
verde din arbuști sau plante plante cățărătoare, pentru sporirea imaginii și calității spațiului interior 
parcelei.


Împrejmuirile trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al spațiilor și 
construcțiilor și vor fi tratate similar arhitecturii construcțiilor de pe parcelă. Este interzisă utilizarea 
materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru elementele de împrejmuire, ori a 
materialelor ușor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). 


Pe durata executării lucrărilor de construire, conform autorizației de construire obținute, sunt permise 
împrejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promovează investiția realizată, a gardurilor opace 
din structură metalică, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranța spațiilor adiacente șantierului.


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


Indicatorul POT se va calcula la nivel de UTR CM3a delimitat conform planșei de reglementări urbanistice 
propuse și se va încadra într-un procent de maxim 50%. 

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT volumetric = mc AC /mp teren


Indicatorul CUT se va calcula la nivel de UTR CM3a delimitat conform planșei de reglementări urbanistice 
propuse. Se va respecta un CUT volumetric maxim de  8 mc/mp teren, la nivel de UTR, echivalent cu un 
CUT planimetric maxim de 1,6 la nivel de UTR.

În funcție de funcțiunea și topologia construcției edificate la nivel de parcelă se va calcula CUT după cum 
urmează:


• În cazul în care o construcție va fi edificată având un regim parter, sau predominant parter (regimul 
parter ocupă mai mult de 70% din suprafața construită) și cu o înălțime a acestuia mai mare de 5 
metri, atunci se va aplica un CUT volumetric


• În cazul în care o construcție va fi edificată având cel puțin două niveluri mai înalte de 4,5 metri 
fiecare, atunci se va aplica un CUT volumetric
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• În altă situație se va calcula un CUT planimetric

• Calculul CUT se va calcula pentru fiecare construcție nou propusă și se va raporta la nivel de UTR.


Calculul de echivalență între CUT planimetric și CUT volumetric se va realiza astfel:


CUT planimetric = CUT volumetric/ 4,5 (s-a luat în considerare un nivel de etaj înalt de 4,5 metri)


Spre exemplu CUT-ul planimetric echivalent unui CUT volumetric 8 va fi 1,6 mp adc/mp teren.


*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT. 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F - Subzona activităților legate de culte	 	 	 	 	 	 	 	 	 	   


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• lăcașuri de cult; 

• construcții adiacente lăcașurilor de cult pentru activități sociale ale asociațiilor religioase

• Parcaje publice la sol și stații de încărcare electrică;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


Nu este cazul


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Cavouri sau camere funerare; 

• Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 

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

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări;


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


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


Parcela edificată la momentul elaborării prezentei documentații își păstrează caracteristicile pe parcursul 
desfășurării activităților în construcția existentă sau până la demolarea construcției. În situația solicitării 
unor Autorizații de Construire pentru construcții noi sau extinderi ale construcției existente, pe o parcelă 
se poate edifica o nouă construcție doar dacă îndeplinește simultan următoarele condiții:


• are o suprafață minimă de 2000 mp; 

• dispune de cel puțin un front la stradă cu o deschidere de minim 30 m.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Se va respecta o retragere minimă față de strada Depozitelor de 5 metri către limita nord-estică, 3 metri 
față de limita sud-estică, 3 metri față de limita sud-vestică, spre blocul 13A, respectiv 5 metri față de 
limita dinspre parcarea publică propusă spre nord-vest.


În spațiul dintre retragerea minimă și aliniament sunt permise amenajarea de parcări la sol și amenajări 
peisagistice.


Este permisă realizarea subsolurilor până la limita parcelei, cu condiția ca acestea să fie complet 
îngropate pe porțiunea dintre aliniament și retragerea minimă, adică să nu depășească nivelul de călcare 
al terenului amenajat din jurul construcțiilor pe care le deservesc. Este permisă amplasarea instalațiilor 
tehnice de ventilare/aerisire ale spațiilor subterane în spațiul dintre aliniament și retragerea minimă, cu 
condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră de mobilier/instalație urbană și integrate vizual în 
amenajarea spațiului vizibil din spațiul public.


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare în spațiul dintre retragerea minimă și 
aliniament, cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană și integrate vizual în amenajarea 
spațiului vizibil din spațiul public.


Totodată, în vederea amplasării față de aliniament, în raport cu construcțiile învecinate, se vor respecta 
distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


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


Toate limitele parcelei se constituie ca aliniamente. Parcela nu dispune de limite laterale sau posterioare. 
În situația unor operațiuni cadastrale în care rezultă limite laterale și posterioare se va respecta o 
retragere minimă de 5 metri față de limitele laterale și posterioare.


Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare, în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță.


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


Pe o parceă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu 5 metri.
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Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Parcelele vor putea fi construite doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de 4 
metri direct dintr-o stradă publică sau prin servitute legală înscrisă în Cartea Funciară.


Ieșirile din parcările subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectând normativele 
în vigoare și având în vedere asigurarea unui spațiu suficient pentru încadrarea în traficul carosabil de pe 
străzile publice în condiții de siguranță și fluență.


Se va asigura un acces carosabil în proximitatea intrării în construcții pentru a permite intervenția 
promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție (autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, 
ș.a.).


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea 
cerințelor minime cu privire la autorizarea construcțiilor și a necesarului locurilor de parcare/garare din 
Municipiul Baia Mare. 


Autorizarea executării construcțiilor se va putea face numai în cazul asigurării prin proiect a parcajelor 
aferente funcțiunii, în afara circulațiilor publice, parcajele publice pot fi luate în considerare numai pentru 
vizitatori sau clienți, nu și pentru locatari sau salariați, pentru aceștia, soluționarea parcajelor se va 
realiza în toate cazurile exclusiv în incinta proprie. 


Spațiile destinate parcării/garării nu își vor putea modifica destinația pe toată durata de existentă a 
construcției, fiind interzisă schimbarea destinației în alte funcțiuni. 


Parcarea/gararea se poate face numai în interiorul suprafeței de teren identificată cadastral pe care se 
realizează construcția autorizată sau pe terenuri care se află la o distanță de max. 500m de terenul pe 
care se solicită realizarea construcției, și pentru care se deține un drept real asupra acestuia. 


Se vor respecta următoarele cerințe de parcare/garare:


Pentru funcțiunile de cultură/culte: 

• 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat; 

• 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafața desfășurată mai mare de 600mp/

construcție; 
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• la numărul locurilor de parcare pentru salariați se va asigura suplimentar 100% pentru clienți/
public;


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 
în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor va fi de 20 metri, echivalentul unui regim maxim de înălțime 
P+5, similar locuințelor din vecinătate. 


Înălțimea maximă poate fi depășită doar cu construcții tehnice (casa scării/ liftului, ș.a.) sau instalații (de 
ventilație, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. 
Eventualele instalații de tip releu/antenă satelit se vor putea amplasa fără  restricții de înălțime, însă vor 
fi avizate de către entitățile abilitate conform legii.


Numărul de subsoluri nu se normează, acestea urmând a fi stabilite de soluția arhitecturală și de 
condițiile geotehnice.


Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă. 


Respectarea înălțimii maxime admise și a regimului maxim admis de înălțime se va face și cu respectarea 
condițiilor de însorire prevăzute de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare, pentru 
locuințele afectate de umbre, din vecinătate.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii. Sunt permise tratările cromatice care 
respectă specificul construcțiilor de cult. Este interzisă utilizarea materialelor nedurabile la finisarea 
fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate;


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, în subteran, în firide special concepute pentru 
acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce operare și necesități de 
intervenție asupra acestora.


Fiecare parcelă va dispune de un spațiu destinat colectării deşeurilor menajere și a colectării selective. Se 
recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, cu platforme 
mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul apariției mirosurilor 
și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


Este permisă plantarea de copaci în spații mineralizate în alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 
metri pentru irigare. De asemenea, este permisă montarea de inele metalice la baza copacilor cu condiția 
ca acestea să permită trecerea apei către rădăcină.
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Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere.


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


Se impune respectarea unor suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafața 
fiecărei parcele. Minim două treimi din această suprafață (10% din suprafața parcelei) se va realiza pe 
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite creștere arborilor înalți), 
iar restul de până la o treime din această suprafață (5% din suprafața parcelei) se poate realiza ca terase 
verzi, dale înierbate, jardiniere ș.a. Toate spațiile verzi vor fi prevăzute cu sisteme de irigare și 
management al apei și vor folosi, pe cât de mult posibil și apa recuperată din alte surse decât cea din 
rețeaua de alimentare cu apă potabilă (ape meteorice, ș.a.)


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


Sunt permise împrejmuirile perimetrale, cu condiția ca acestea să fie semi-opace sau opace cu înălțimea 
cuprinsă între minim 1,5 metri și maxim 2 metri. În cazul utilizării unei împrejmuiri semi-opace se 
permite ca aceasta să se dubleze către interiorul proprietății cu arbuști pentru a reduce vizibilitatea către 
interiorul parcelei.


Împrejmuirile trebuie astfel proiectate încât să contribuie la aspectul reprezentativ al spațiilor și 
construcțiilor și vor fi tratate similar arhitecturii construcțiilor de pe parcelă. Este interzisă utilizarea 
materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru elementele de împrejmuire, ori a 
materialelor ușor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). 


Pe durata executării lucrărilor de construire, conform autorizației de construire obținute, sunt permise 
împrejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promovează investiția realizată, a gardurilor opace 
din structură metalică, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranța spațiilor adiacente șantierului.


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


Se va respecta un POT maxim de 20%.

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT volumetric = mc AC /mp teren


CUT maxim = 3 mc/ mp teren

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT. 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T2 - subzona transporturilor pe cale ferată	 	 	 	 	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• instalații, construcții și depozite necesare funcționarii serviciilor feroviare;

• servicii publice și de interes general compatibile cu funcționarea serviciilor feroviare;

• lucrări de terasamente necesare funcțional;

• lucrări de terasamente și plantații necesare ameliorării aspectului peisagistic. 


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


Conform studiilor de specialitate


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


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


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Conform studiilor de specialitate


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


Conform studiilor de specialitate


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


Conform studiilor de specialitate
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ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice, conform necesităților activității 
acestora. Extinderile rețelelor edilitare se va face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe 
sub spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, în funcție de situația din teren;


Extinderile rețelelor de utilități se vor realiza anterior realizării circulațiilor carosabile și pietonale pentru a 
nu afecta buna desfășurare a acestora. În cazul în care această etapizare nu este posibilă, extinderea 
rețelelor de utilități se va face cu o minimă afectare a căilor de circulație executate, iar ulterior finalizării 
extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială;


Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută încastrat în fațadă și branșată 
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturală precară sau producerea gheții.  Se va asigura 
evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile mineralizate și 
din spațiile înierbate;


Echipamentelor tehnice aferente rețelelor de utilități care nu pot fi prevăzute în interiorul construcțiilor li 
se va acorda o atenție deosebită încadrării acestora în imaginea vizuală a ansamblului în care se află. 
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precădere, pe acoperișul/terasa construcției, în subteran, în 
firide special concepute pentru acestea, sau în interiorul construcției, în funcție de condițiile tehnice ce 
operare și necesități de intervenție asupra acestora.


Fiecare parcelă va dispune de un spațiu destinat colectării deşeurilor menajere și a colectării selective. Se 
recomandă ca spațiile de colectare a deșeurilor menajere să fie realizate îngropat, cu platforme 
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mecanizate, sau în construcții închise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul apariției mirosurilor 
și împrăștierii deșeurilor în caz de condiții meteorologice severe (vânt sau ploi puternice).


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


Conform studiilor de specialitate


SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


Conform studiilor de specialitate


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren


Conform studiilor de specialitate
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V1a - subzona parcuri, grădini publice orășenești și de cartier, scuaruri în ansambluri rezidențiale și fâșii 

plantate publice	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• parcuri, grădini publice, scuaruri, piațete, locuri de joacă pentru copii, țarcuri pentru animale de 
companie, skate-park, amenajări pentru petrecerea timpului în aer liber;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• instalații și construcții tehnice aferente rețelelor tehnico-edilitare publice cu condiția ca acestea să fie 
realizate îngropat sau să fie integrate în amenajarea spațiului public;


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări;


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


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


Nu este cazul


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare cu condiția ca acestea să fie tratate într-o 
manieră urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public. Nu se impune 
respectarea unei retrageri minime față de aliniament.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare cu condiția ca acestea să fie tratate într-o 
manieră urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public. Nu se impune 
respectarea unei retrageri minime față de limitele laterale sau posterioare.


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


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare cu condiția ca acestea să fie tratate într-o 
manieră urbană și integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public. Între construcțiile 
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranță sau de protecție impuse de normele tehnice în 
vigoare.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Accesul în zona V1a este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate și pietonilor. Excepție fac 
autovehiculele destinate mentenanței echipamentelor și spațiului public, în cazuri excepționale în care 
este necesar accesul acestora și al mijloacelor de intervenție (ambulanță, pompieri etc.)


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Staționarea autovehiculelor este permisă exclusiv la nivelul parcărilor special amenajate. Nu sunt 
permise accesul și staționarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spațiul verde.


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 

--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  76 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de înălțime P. 


Înălțimea clădirilor se va măsura de la cota trotuarului pietonal cel mai apropiat de acestea/ carosabilului  
cel mai apropiat de acestea (dacă nu există un trotuar pietonal)  și până la atic sau cornișă.


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Se recomandă ca toate construcțiile edilitare și instalațiile tehnice să fie realizate îngropat. În situațiile în 
care condițiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, construcțiile vor fi realizate din materiale, 
finisaje și culori construcțiilor din imediata vecinătate, pentru o integrarea vizuală cât mai bună. De 
asemenea, se vor realiza împrejmuiri cu arbuști cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola 
vizual obiectivul de domeniul public. 


Se interzice folosirea pentru finisajul construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, 
șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Suprafețele mineralizate vor fi prevăzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice și vor fi racordate la 
rețeaua publică.


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


Amenajarea spațiilor verzi se va realiza astfel încât să se evite scurgerea apelor meteorice cu pământ pe 
spațiile mineralizate și formarea prafului după evaporarea apei, sau va fi prevăzut cu rigole de scurgere;


În situația amenajării de parcări publice, se recomandă ca locurile de parcare de la nivelul solului să se 
realizeze pe suport de dale înierbate, pentru a reduce suprafața mineralizată, considerând suprafață 
mineralizată 50%. Suprafața parcărilor amenajate nu va depăși 15% din suprafața UTR-ului.


Se impune respectarea unei suprafețe minime de spațiu verde la sol echivalente cu 60% din suprafața 
UTR-ului, fără a lua în considerare spațiile mineralizate pentru circulații.


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


La exteriorul zonelor V5 înspre calea ferată, se vor realiza împrejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a 
preveni circulația persoanelor în proximitatea infrastructurii feroviare.
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SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


Se va respecta un POT maxim de 10%.

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului POT.


Se va respecta un Grad maxim de ocupare al terenului (GOT) de 40%.

*Toate suprafețele mineralizate cuprinzând circulațiile pietonale, carosabile, velo, piațete, terenuri de sport 
betonate și alte amenajări urbane care presupun realizarea unui paviment mineral se vor lua în calcului GOT. Se 
vor exclude de la calculul GOT doar suprafețele verzi amenajate care dispun de un strat de pământ natural cu o 
înălțime de cel puțin 2 metri.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren


Se va respecta un CUT maxim de 0,1 mp adc/mp teren.

*Circulațiile pietonale, carosabile sau velo și amenajările urbane nu se vor lua în calcului CUT.
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V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura tehnică și perdele de protecție	 	 	 	    


SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ


ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE


• plantații de arbori și arbuști cu rol de protecție împotriva zgomotului și cu rol de barieră vizuală;

• împrejmuiri;


ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI


• instalații și construcții tehnice aferente rețelelor tehnico-edilitare publice cu condiția ca acestea să fie 
realizate îngropat sau să fie integrate în amenajarea spațiului public;


ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE


• Orice alte activități care nu au fost permise sau permise cu condiționări;


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


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


Nu este cazul


ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT


Nu se impune respectarea unei retrageri minime față de aliniament. Este permisă amplasarea 
construcțiilor tehnice și edilitare cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană, să fi 
integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public sau să fie amplasate în subteran și să 
asigure o lățime a spațiului verde de minim 5 metri și cel puțin un rând de arbori înalți în spatele 
acestora;


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


Nu se impune respectarea unei retrageri minime față de limitele laterale sau posterioare. Este permisă 
amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare cu condiția ca acestea să fie tratate într-o manieră urbană, 
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să fi integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public sau să fie amplasate în subteran și 
să asigure o lățime a spațiului verde de minim 5 metri și cel puțin un rând de arbori înalți în spatele 
acestora;


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


Este permisă amplasarea construcțiilor tehnice și edilitare cu condiția ca acestea să fie tratate într-o 
manieră urbană, să fi integrate vizual în amenajarea spațiului vizibil din spațiul public sau să fie 
amplasate în subteran și să asigure o lățime a spațiului verde de minim 5 metri și cel puțin un rând de 
arbori înalți în spatele acestora;


 Între construcțiile edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranță sau de protecție impuse de 
normele tehnice în vigoare.


ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI


Accesul în zona V5 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate și pietonilor. Excepție fac 
autovehiculele destinate mentenanței echipamentelor și spațiului public, în cazuri excepționale în care 
este necesar accesul acestora și al mijloacelor de intervenție (ambulanță, pompieri etc.)


ARTICOLUL 9 - STAȚONAREA AUTOVEHICULELOR


Staționarea autovehiculelor este permisă exclusiv la nivelul parcărilor special amenajate. Nu sunt 
permise accesul și staționarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spațiul verde.


ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR


Termeni utilizați și considerente generale:


Cota terenului natural (CTN) = cota terenului în situația existentă, conform ridicării topografice vizată de 
Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară Maramureș. Cota terenului natural poate fi preluată din 
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluată dintr-o nouă ridicare 
topografică realizată de topografi autorizați.


Aliniere = retragerea minimă impusă de la aliniament pentru frontul situat la stradă. 


Aliniament = limita dintre proprietatea privată și domeniul public


Se consideră demisol un nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului 
(carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre 

--------------------------------------------------------------------------------------------------
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro/raumplandesignoffice@gmail.com, www.raumplandesign.webs.com 

0722/393350/ 0744612245


———————————————————————————————————                                                                                           

   FAZA - PUZ - 2021                	 	 	 	                 		     	 	                       /  80 84

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


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


PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDEȚUL MARAMUREȘ

 

în pereții de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției. (P118-99 
Normativ de siguranță la foc a construcțiilor).


Înălțimea maximă admisă a construcțiilor va fi de 5 metri, echivalentul unui regim maxim de înălțime P. 

Înălțimea clădirilor se va măsura de la nivelul terenului amenajat în dreptul accesului în interior și până la 
atic sau cornișă.


ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR


Se recomandă ca toate construcțiile edilitare și instalațiile tehnice să fie realizate îngropat. În situațiile în 
care condițiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, construcțiile vor fi realizate din materiale, 
finisaje și culori construcțiilor din imediata vecinătate, pentru o integrarea vizuală cât mai bună. De 
asemenea, se vor realiza împrejmuiri cu arbuști cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola 
vizual obiectivul de domeniul public. 


Se interzice folosirea pentru finisajul construcțiilor a materialelor nespecifice zonei: piatră de râu, șiță, 
șindrilă etc.. Este interzisă utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fațadelor.


ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ


Suprafețele mineralizate vor fi prevăzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice și vor fi racordate la 
rețeaua publică.


ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE


Întreaga suprafață a UTR-ului se va amenaja ca spațiu verde în care sunt admise construcții edilitare. 
Perimetral este permisă realizarea unei împrejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a preveni circulația 
persoanelor în proximitatea infrastructurii feroviare 


ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI


La exteriorul zonelor V5 înspre calea ferată, se vor realiza împrejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a 
preveni circulația persoanelor în proximitatea infrastructurii feroviare.
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SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR


ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI


(POT = mp AC /mp teren * 100) 


Nu este cazul. Sunt permise doar construcții edilitare și tehnice și împrejmuirile cu o lățime maximă de 
0,3 m pentru care nu se va realiza un calcul POT.


ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 


CUT planimetric = mp ADC /mp teren


Nu este cazul. Sunt permise doar construcții edilitare și tehnice și împrejmuirile cu o lățime maximă de 
0,3 m pentru care nu se va realiza un calcul CUT.
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IV. UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ (UTR)


La nivelul PUZ, se regăsesc 10 UTR-uri:


Unități Teritoriale de Referință propuse

POT CUT RH max H max

Zona activităților de producție

A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, 
comerț și servicii 40% / 60 %

12 mc/mp teren; 
2,5 mp adc/mp 

teren
nu se impune 20 m

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii 
feroviare

50% 10 mc/mp teren nu se impune 20 m

A6 - subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor 
mixte de producție și comerț, aferente marilor artere de 
circulație


50%/ 60 %
12 mc/mp teren 
sau 2,5/ 3,6 mp 

adc/mp teren
minim P+6

minim 25 m - 
maxim 40 m m

zona mixtă conținând institutții, servicii și echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, 
sociale, colective și personale, comerț, hoteluri, restaurante, loisir); activități productive mici nepoluante și locuințe

CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10
40%

3 mp adc /mp 
teren

minim P+6 - 

P+10

minim 25 m - 
maxim 40 m m

CM3a - subzona mixtă de servicii, birouri și comerț 
aferentă transporturilor;

50 % la nivel de 
UTR

8 mc /mp teren la 
nivel de UTR sau 
1,6 mp adc/ mp 
teren la nivel de 

UTR

P+4 maxim 20  m

Zona de locuire

L 5a – subzona locuințelor colective medii (P+5) existente 
sau nou propuse

în zona 1 POT 
maxim = 23% 

în zona 2 POT 
maxim = 30% 

în zona 3 POT 
maxim = 30% 

în zona 4 POT 
maxim = 23%

în zona 1: CUT 
maxim = 1,35 mp 
adc/mp teren

în zona 2: CUT 
maxim = 1,8 mp 
adc/mp teren

în zona 3: CUT 
maxim = 1,8 mp 
adc/mp teren

în zona 4: CUT 
maxim = 1,35 mp 
adc/mp teren

P+5 20  m

Zona activităților legate de culte
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F - Subzona activităților legate de culte 20% 3 mc/mp teren nu se impune 20 m

Zona spațiilor verzi

V1a - subzona parcuri, grădini publice orășenești și de 
cartier, scuaruri în ansambluri rezidențiale și fâșii plantate 
publice

10%
0,1 mp adc/mp 

teren
P 5 m

V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura 
tehnică

-% - - - m

Zona transporturilor

T - subzona transporturilor pe cale ferată Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Conform studiilor 
de specialitate

Unități Teritoriale de Referință propuse

POT CUT RH max H max

Șef proiect proiectare urbanism, Întocmit,

dr. urb. dipl. Moțcanu-Dumitrescu Mihai Alexandru 	 urb. Mihaela Pușnava 

	 urb. Teodor Manea
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P.U.Z.  COMPLEX COMERCIAL SUPERMARKET PLUS

APROBAT HCL 127/28.02.2008

P.U.Z.  SPAȚII COMERCIALE, BIROURI, CAZARE

APROBAT HCL 230/03.05.2007

P.U.Z.  ZONA INDUSTRIALĂ SUD

APROBAT HCL 174/30.04.2009

P.U.Z.  CARTIER PINTEA VITEAZU

APROBAT HCL 268/25.06.2009

P.U.Z.  ZONA GARA

APROBAT HCL 543/2017

P.U.Z.  RELOCARE FUNCȚIONALĂ, CONSTRUIRE

BLOC LOCUINȚE S+P+4E+M

APROBAT HCL 261/24.04.2008

LIMITE

Conform P.U.G. Municipiul Baia Mare, aprobat cu H.C.L. 149/1999 prelungit prin H.C.L. 375/2014, terenul de

intervenție se încadrează în:

A2a -  subzona unităților  predominant industriale

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b -  subzona unităților  industriale și servicii

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

A2b2 -  activități productive, de depozitare comercială și de transporturi legate de accesul pe cale ferată

            POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%

            CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren

V5 - culoare de protecție față de infrastructura tehnică

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

V1a - spații verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, grădini publice oră șenești și de cartier, scuaruri în ansambluri

rezidențiale și fâșii plantate publice

         POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

T1a - subzona transporturilor rutiere: unită ți de transporturi izolate

         POT maxim = 50%

         CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren

T2 - zona transporturilor pe cale ferată

         POT maxim = conform studiilor de specialitate

         CUT maxim = conform studiilor de specialitate

CM2 -  subzona mixtă cu clădiri având regim de construire continuu sau discontinuu și înălțimi maxime de P+5

            POT maxim = 85% cu excepția funcțiunilor publice; pentru funcțiunile publice se vor respecta normele specifice

și/sau tema beneficiarului

            CUT maxim = 2.2 mp ADC/mp teren cu excepția funcțiunilor publice; pentru funcțiunile publice se vor respecta

normele specifice și/sau tema beneficiarului
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POT: 23%

CUT:1,35 mp adc/mp teren

RH max: P+5

H max: 20 m

POT:50% / 60%

CUT:12 mc/mp teren;

2,5/3,6 mp adc/mp teren

minim P+6

H max: 40 m

POT: 30%

CUT:1,8 mp adc/mp teren

RH max: P+5

H max: 20 m

POT: 30%

CUT:1,8 mp adc/mp teren

RH max: P+5

H max: 20 m

POT: 40% / 60%

CUT: 12 mc/mp teren

2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

POT: 40%

CUT: 3 mp adc/mp teren

RH min P+6; RH max P+10

H max: 40 m

POT: 50%  la nivel de UTR

CUT: 8 mc/ mp teren sau 1,6 mp

adc/mp teren la nive de UTR

RH max P+4

H max: 20 m

POT: 20%

CUT: 3 mc/mp teren

H max: 20 m

POT: 40% / 60%

CUT: 12 mc/mp teren

2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

A5a

POT: 50%

CUT: 10 mc/mp teren

H max: 20 m

POT: conform studii de specialitate

CUT: conform studii de specialitate

H max: conform studii de specialitate

POT:50% / 60%

CUT:12 mc/mp teren;

2,5/3,6 mp adc/mp teren

minim P+6

H max: 40 m

POT:50% / 60%

CUT:12 mc/mp teren;

2,5/3,6 mp adc/mp teren

minim P+6

H max: 40 m

POT:50% / 60%

CUT:12 mc/mp teren;

2,5/3,6 mp adc/mp teren

minim P+6

H max: 40 m
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Plan Urbanistic Zonal

PLAN URBANISTIC ZONAL 

MUNICIPIUL BAIA MARE

urb. Teodor MANEA

PLAN URBANISTIC ZONAL RECONFIGURARE ZONA GĂRII,

 MUNICIPIUL BAIA MARE

LEGENDĂ

EDIFICABIL MAXIM ADMIS

LIMITELE ZONELOR DE SIGURAN

SECURITATE AL OPERATORULUI SC ARAMIS INVEST SRL

MUNICIPIUL BAIA MARE

PROIECTAT

AGORAPOLIS SRL    I  RAUMPLAN DESIGN SRL

ASOCIEREA

urb. Mihai Alexandru

MO CANU-DUMITRESCU

N

LIMITE

LOCUIN E COLECTIVE

IE, DEPOZITARE I SERVICII

-SERVICII, BIROURI, DEPOZITARE

ZONA TRANSOPRTURILOR FEROVIARE

, SERVICII I BIROURI AFERENTE TRANSPORTURILOR FEROVIARE

CULTE

SPA II VERZI

IE

ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

CIRCULA

CULOAR NONAEDIFICANDI REZERVAT UNOR CIRCULA II CAROSABILE VIITOARE

IEI JURIDIE A TERENURILOR SITUATE PE

AMPLASAMENTUL FINAL PROPUS

ARE

CIRCULAȚII

REPREZENTĂRI CU ROL ORIENTATIV DE ILUSTRARE

II VERZI INTERSTI IARE ETC.

CONTUR LOCUIN E COLECTIVE NOU PROPUSE

CONSTRUC II PROPUSE SPRE DESFIIN ARE

ZONIFICARE

Încadrarea reprezentării din plan șă în zona de studiu PUZ

UNITĂȚI TERITORIALE PROPUSE

A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, comer ț și servicii

            POT maxim = 40/60%

            CUT maxim = 12 mc/mp teren / 2,5 mp adc/mp teren

Hmax = 20m

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare

            POT maxim = 50%

            CUT maxim = 10 mc/mp teren

Hmax = 20m

A6 - subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor mixte de producție și comerț, aferente marilor artere de

circulație

            POT maxim = 50/60%

            CUT maxim = 12 mc/mp teren sau 2,5/ 3,6 mp adc/mp teren

RH = minim P+6

H = minim 25 m - maxim 40 m

CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10

            POT maxim = 40%

            CUT maxim = 3 mp adc /mp teren

RH = minim P+6 - maxim P+10

H = minim 25 m - maxim 40 m

CM3a - subzona mixtă de servicii, birouri și comerț aferentă transporturilor;

            POT maxim = 50%

            CUT maxim = 8 mc /mp teren la nivel de UTR sau 1,6 mp adc/ mp teren la nivel de UTR

RH = minim P+4

H = minim 25 m - maxim 40 m

L 5a – subzona locuințelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse

            POT maxim: în zona 1 = 23%; în zona 2 = 30%; în zona 3 = 30%; în zona 4= 23%

            CUT maxim: în zona 1 = 1,35 mp adc/mp teren; în zona 2 = 1,8 mp adc/mp teren; în zona 3 = 1,8 mp adc/mp

teren; în zona 4 = 1,35 mp adc/mp teren

RH = minim P+5

Hmax = 20 m

F - Subzona activităților legate de culte

            POT maxim = 20%

            CUT maxim = 3 mc /mp teren

Hmax = 20 m

V1a - subzona parcuri, grădini publice oră șenești și de cartier, scuaruri în ansambluri reziden țiale și fâșii plantate

publice

            POT maxim = 10%

            CUT maxim = 0,1 mp adc /mp teren

Hmax = 5 m

V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura tehnică

            POT maxim = -

            CUT maxim = -

Hmax = -

T - subzona transporturilor pe cale ferată

            POT maxim = Conform studiilor de specialitate

            CUT maxim = Conform studiilor de specialitate

Hmax = Conform studiilor de specialitate
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similare celor existente

perdea de protec ie vegeta ime

Propunere de conectare la circula

Viteazu aprobat cu HCL 268/2009 i la Centrura ocolitoare a

Municipiului Baia Mare
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A2d

zona 1

L5a

zona 4

CM3a

T2

V5

V5

L5a

zona 2

L5a

zona 3

A2d

zona 2

A2d

zona 3

A2d

zona 4

POT: 23%

CUT: 1,35 mp adc/mp teren

RH max: P+5

H max: 20 m

POT: 30%

CUT:1,8 mp adc/mp teren

RH max: P+5

H max: 20 m

POT: 30%

CUT:1,8 mp adc/mp teren

RH max: P+5

H max: 20 m

POT: 40% / 60%

CUT: 12 mc/mp teren

2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

POT: 50%  la nivel de UTR

CUT: 8 mc/ mp teren sau 1,6 mp

adc/mp teren la nive de UTR

RH max P+4

H max: 20 m

POT: 20%

CUT: 3 mc/mp teren

H max: 20 m

POT: 40% / 60%

CUT: 12 mc/mp teren

2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

POT: 40% / 60%

CUT: 12 mc/mp teren

2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

POT: 40% / 60%

CUT: 12 mc/mp teren

2,5 mp adc/mp teren

H max: 20 m

A5a

POT: 50%

CUT: 10 mc/mp teren

H max: 20 m

POT: conform studii de specialitate

CUT: conform studii de specialitate

H max: conform studii de specialitate
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ZONIFICARE

LEGENDĂ

EDIFICABIL MAXIM ADMIS

LIMITELE ZONELOR DE SIGURAN

SECURITATE AL OPERATORULUI SC ARAMIS INVEST SRL

LIMITE

LOCUIN E COLECTIVE

IE, DEPOZITARE I SERVICII

-SERVICII, BIROURI, DEPOZITARE

ZONA TRANSOPRTURILOR FEROVIARE

, SERVICII I BIROURI AFERENTE TRANSPORTURILOR FEROVIARE

CULTE

SPA II VERZI

IE

ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

CIRCULA

CULOAR NONAEDIFICANDI REZERVAT UNOR CIRCULA II CAROSABILE VIITOARE

IEI JURIDIE A TERENURILOR SITUATE PE

AMPLASAMENTUL FINAL PROPUS

ARE

CIRCULAȚII

REPREZENTĂRI CU ROL ORIENTATIV DE ILUSTRARE

II VERZI INTERSTI IARE ETC.

CONTUR LOCUIN E COLECTIVE NOU PROPUSE

CONSTRUC II PROPUSE SPRE DESFIIN ARE

Încadrarea reprezentării din plan șă în zona de studiu PUZ

UNITĂȚI TERITORIALE PROPUSE

A2d - subzona de producție nepoluantă, depozitare, comer ț și servicii

            POT maxim = 40/60%

            CUT maxim = 12 mc/mp teren / 2,5 mp adc/mp teren

Hmax = 20m

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare

            POT maxim = 50%

            CUT maxim = 10 mc/mp teren

Hmax = 20m

A6 - subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor mixte de producție și comerț, aferente marilor artere de

circulație

            POT maxim = 50/60%

            CUT maxim = 12 mc/mp teren sau 2,5/ 3,6 mp adc/mp teren

RH = minim P+6

H = minim 25 m - maxim 40 m

CM3 - subzona mixtă cu construcții regim maxim P+10

            POT maxim = 40%

            CUT maxim = 3 mp adc /mp teren

RH = minim P+6 - maxim P+10

H = minim 25 m - maxim 40 m

CM3a - subzona mixtă de servicii, birouri și comerț aferentă transporturilor;

            POT maxim = 50%

            CUT maxim = 8 mc /mp teren la nivel de UTR sau 1,6 mp adc/ mp teren la nivel de UTR

RH = minim P+4

H = minim 25 m - maxim 40 m

L 5a – subzona locuințelor colective medii (P+5) existente sau nou propuse

            POT maxim: în zona 1 = 23%; în zona 2 = 30%; în zona 3 = 30%; în zona 4= 23%

            CUT maxim: în zona 1 = 1,35 mp adc/mp teren; în zona 2 = 1,8 mp adc/mp teren; în zona 3 = 1,8 mp adc/mp

teren; în zona 4 = 1,35 mp adc/mp teren

RH = minim P+5

Hmax = 20 m

F - Subzona activităților legate de culte

            POT maxim = 20%

            CUT maxim = 3 mc /mp teren

Hmax = 20 m

V1a - subzona parcuri, grădini publice oră șenești și de cartier, scuaruri în ansambluri reziden țiale și fâșii plantate

publice

            POT maxim = 10%

            CUT maxim = 0,1 mp adc /mp teren

Hmax = 5 m

V5 - subzona culoare de protecție față de infrastructura tehnică

            POT maxim = -

            CUT maxim = -

Hmax = -

T - subzona transporturilor pe cale ferată

            POT maxim = Conform studiilor de specialitate

            CUT maxim = Conform studiilor de specialitate

Hmax = Conform studiilor de specialitate

wadm
semnatura mishi

wadm
semnatura teo

wadm
semnatura mihai motcanu
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