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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

= Denumirea lucrarii:
REVIZIE P.U.Z. APROBAT CU H.C.L. NR. 36372021 IN SENSUL CORELARII PLANSEI DE
REGLEMENTARI URBANISTICE CU REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

* Initiator:
REVOLUTION GREEN VILLAGE SRL, (

* Proiectant general:

SC AEDILIS PROIECT SRL Baia Mare — arh. urb. FLORUT FLORIN DAN

= Data elaborarii: 2022

1.2 Obiectul lucrarii

Prin prezenta documentatie se solicitid o revizie a Planului urbanistic zonal aprobat cu
HCL nr. 363/2021, in sensul corelirii plansei de reglementiri urbanistice cu regulamentul local
de urbanism. Mai exact, este vorba despre reprezentarea perimetrului edificabil pe plansa de
reglementiri urbanistice conform si in acord cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ

aprobat cu HCL nr. 363/2021.

Planul urbanistic zonal a studiat terenuri situate in partea sud-estica a municipiului
Baia Mare, la strada Vrancei, in extravilanul localitatii.

Strategiile si programele de dezvoltare durabila in profil spatial se transpun in realitate
in cadrul activitatii de amenajare a teritoriului, concretizata prin studii, planuri si proiecte
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care asigura dezvoltarea spatiala continua si de perspectiva economica, sociala si ecologica.

In conformitate cu articolul 47, alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor
zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o
dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal asigura corelarea programelor de
dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.

Prin PUZ aprobat s-au stabilit obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de
urbanism — permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si
conformarea constructiilor din zona studiata.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor PUG, a concluziilor studiilor
de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ s-au tratat urmatoarele
categorii generale de probleme:

e organizarea retelei stradale;

e zonificarea functionala a terenurilor

e organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;

e modul de utilizare a terenurilor - indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere,
regim de inaltime, POT, CUT, etc.),

e dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e statutul juridic si circulatia terenurilor;

e delimitarea si protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale
acestora;

e masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice;

e mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

e masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

e reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii — incluse in regulamentul
local de urbanism aferent PUZ.

Documentatiile si regulamentele vor avea in vedere: stabilirea directiilor si prioritatilor
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de dezvoltare logica a zonelor luate in considerare, raportate la dezvoltarile localitatilor in
ansamblul lor, reglementarea modului de utilizare a terenurilor cuprinse in perimetrele
zonelor respective si stabilirea conditiilor de realizare si conformare a constructiilor si

amenajarilor urbanistice pe ariile respective.

PUZ-ul a fost intocmit in conformitate cu prevederile Legii 350/2001 actualizata, iar
cadrul continut al documentatiei s-a realizat conform Ghidului privind metodologia de

elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal - reglementare tehnica

indicativ: GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000/MLPAT.

Oportunitatea amenajarii zonei rezulta din nevoia locuitorilor orasului de zone
destinate construirii de locuinte si controlarea extinderii relativ accelerate a localitatii inspre
zonele limitrofe. De asemenea detalierea zonei in cadrul unui PUZ este necesara si
obligatorie pentru introducerea terenurilor in intravilan, respectiv pentru parcelare in mai

mult de 3 parcele.

1.3 Surse documentare
e Studii si proiecte elaborate anterior P.U.Z
1. Plan Urbanistic General al municipiului Baia Mare, Judetul Maramures, aprobat prin

HCL nr. 349/1999;

e Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ-ul;
1. Studiu geotehnic;
2. Studiu topografic;

e Documentare pe teren;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei
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Zona studiata a fost situata in extravilanul municipiului Baia Mare, in partea sud-
estica, in apropiere de limita cu UAT Baia Sprie, la sud de valea Craica. Extinderea accelerata
a localitatii, saturarea terenurilor din zonele centrale cu constructii si cererea tot mai mare
de terenuri pentru construirea de locuinte, precum si tendinta de construire la periferie,
departe de aglomeratia din zona centrald, dar in acelasi timp la o distanta mica de aceasta, a
dus la necesitatea extinderii intravilanului la periferii.

O data cu aprobarea PUZ prin HCL nr. 363/2021, zona reglementata a devenit teren

intravilan.

2.2 incadrarea in localitate

Zona studiata prin PUZ aprobat cu HCL nr. 363/2021 se concentreaza pe analizarea
unor parcele din partea de sud-est a orasului, situate pe strada Vrancei, respectiv parcelele
cu nr. CAD initiale 123322, 123323, 123139 si 123675, in suprafata totala de 26.875 mp.
Ulterior aprobarii PUZ, s-a realizat o comasare a parcelelor, la momentul de fata existand in
zona reglementata doar 3 imobile CAD 123675, 131499 si 123139. Zona reglementata are ca
vecini: la NORD - str. Vrancei, la EST, SUD si VEST - terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice sau juridice.

Accesul la zona studiata se realizeaza prin intermediul strazii Vrancei (care debuseaza
in drumul comunal DN 18B - str. M. Eminescu). Zona dispune de toate utilitatile necesare

unei functionari optime.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Asezare geografica

Municipiul Baia Mare este situat in partea vestica a judetului Maramures, in
depresiunea cu acelasi nume, pe cursul mijlociu al raului Sasar, la o altitudine medie de 228
m fata de nivelul marii, fiind cuprins de coordonatele geografice 47°39' - 47°48' latitudine

nordica si 23°10' - 23°30' longitudine estica.
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Structura acestui municipiu este alcatuita si din localitatile Blidari, Firiza, Valea
Neagra, Valea Borcutului, insumand astfel o suprafata de 23.471 ha. La nord se invecineaza
cu Muntii Ignis si Gutai, la sud cu localitatile Recea si Grosi, la est cu orasul Baia Sprie si la

vest cu orasul Tautii Magheraus.

Suprafata teritoriului administrativ insumeaza 23.573 ha din care 3.170 ha sunt terenuri
agricole, 18.599 ha - terenuri silvice, cu preponderenta paduri, si 1.804 ha - constructii si alte

destinatii.
Clima

Clima din zona municipiului Baia Mare are unele caracteristici specifice, aparte,
datorita existentei lantului carpatic ce indeplineste rolul benefic de paravan, impiedicand
intemperiile reci dinspre nord-est. Aflata la adapost, depresiunea are un climat de nuanta
mediteraneana, cu ierni blande, fara mari viscole, cu veri racoroase, prelungite si un echilibru
atmosferic favorabil. Temperatura aerului atinge cota medie, multianuala de 9,6 °C. Media
lunii ianuarie se ridica la -2.4 °C, iar a lunii iunie la 19,9 °C. Precipitatiile atmosferice sunt in
general constante, totalizand o medie anuala de 976 mm. Vanturile nu prezinta caracteristici
deosebite. Datorita imobilizarii maselor de aer in depresiune, se inregistreaza perioade lungi

de calm atmosferic, fapt ce influeteaza negativ starea de poluare a orasului.
Hidrografie

Reteaua hidrografica este formata, in principal, din raul Sasar, lung de 31,6 km, care
strabate orasul de la est la vest colectand apele raurilor Chiuzbaia si Firiza, si a paraurilor Sf.
Ioan, Usturoiul, Valea Rosie si Borcut. Pe raul Firiza, la 5 km distanta de centrul orasului, s-a
construit Barajul Stramtori-Firiza (52 m inaltime) prin care s-a creat un lac de acumulare in
suprafata de 110 ha ce asigura necesarul de apa potabila a municipiului. La aceasta se
adauga Lacul Bodi Ferneziu si Lacul Bodi Baia Sprie (numit si Lacul Mogosa sau Lacul Pintea
Viteazul), create prin baraje artificiale in secolul al XVIII-lea. Ele constituie indragite locuri de
agrement. Trebuie amintita aici existenta unor izvoare de apa minerala pe Valea Borcutului,

Valea Usturoi si Firiza.
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2.4 Circulatia

Circulatia carosabila din cadrul zonei studiate este asigurata de strada Vrancei,
situata in partea de nord a parcelelor reglementate. Strada este asfaltata partial, dar are un

profil relativ ingust.

2.5. Ocuparea terenurilor

Pe amplasamentul studiat nu exista constructii. In zona exista parcele construite in

baza unor PUZ-uri aprobate, majoritatea avand functiunea de locuinte individuale.

2.6 Regimul juridic al terenurilor

Terenurile studiate, in suprafata totala de 26875 mp, sunt in proprietatea privata a
persoanelor fizice, dupa cum urmeaza;
» CF 123322, CAD. 123322 — SC REVOLUTION GREEN VILLAGE SRL, S= 12599 mp
» CF 123139, CAD. 123139 — proprietari Deac Vasile si Deac Anuta, in suprafata de 1401
mp;

» CF 123675, CAD 123675 — proprietar Nechita Voichita, in suprafata de 12875 mp;

2.7 Echiparea edilitara

In zona exista posibilitatea de bransare la retelele de alimentare cu apa, canalizare,

energie electrica si gaz, de la retele existente la strada Vrancei.

2.8 Probleme de mediu
Pentru amplasamentul studiat nu se constata fenomene de inundabilitate sau

alunecari de teren (risc geotehnic redus — conform studiului de fundamentare geotehnic).

Zona studiata nu se suprapune cu zone de protectie sanitara si nu include obiective

care sa genereze poluare.

10
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PR NERI DE DEZVOLTARE URBANISTI
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

3.1.1. Concluziile studiului de fundamentare hidrogeologic

1. Terenul bun de fundare il constitue oricare din formatiunile interceptate cu presiunea

conventionala aferenta.

2. Incadrarea in norme TS de tarie a rocilor

prafargilos - tare T1- 9
praf nisipos ( deluviu de panta) ~  -------- f. tare T1-46
pietris cu nisip si rar bolovanis ~ -------- f. tare T1-40

3. Taluze recomandate

prafargilos ceeeeee 1:1,00
praf nisipos ( deluviu de panta) ~  -------- 1:1,00
pietris cu nisip si rar bolovanis ~ -------- 1.5°1,50

4. Nivelul hidrostatic a fost interceptat in formatiunea granulara la adancimea de — 4,00 m.

5. Amplasamentul se afla pe albia majora a raului Sasar pe plan orizontal si nu consideram

ca sunt necesare fundatii speciale.

6. Conform indicativului N.P. 074 / 2014, amplasamentul se incadreaza astfel:

« Din punct de vedere al riscului geotehnic, conform tabelului A 3:
- conditii de teren ---- terenuri bune - 2 puncte
- apa subterana ---- fara epuismente - 1 punct
- clasificarea constructiei dupa

categoria de importanta ---- normala - 3 puncte

- vecinatati ---- fara riscuri - 1 punct

-ag=0,15g - 2 puncte
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Total 9 puncte
. Din punct de vedere al categoriei geotehnice, conform tabelului A 4:
- categoria geotehnica  ---- 1 RISC GEOTEHNIC REDUS

7. La urmatoarele faze de proiectare se va executa studiul geotehnic pe fiecare
amplasament in parte. La proiectarea cladirilor se va stabili conditiile de fundare pentru

fiecare amplasament in parte.

3.2 Valorificarea cadrului natural

in Regulamentul Local de Urbanism se va impune asigurarea unui minimum de 40%
din suprafata terenului aferenta spatiilor verzi din incinte (Gradul de Ocupare de maximum
60%).

Propunerile din prezentul PUZ au fost realizate astfel incat cadrul natural sa fie valorificat
la maximum. Caracteristicile principale de organizare arhitectural-urbanistica sunt
urmatoarele :

- Asigurarea unei zone construibile raportata la caracterul zonei ;

- Amenajarea spatiilor verzi in procent cat mai mare ;

- Asigurarea circulatiei carosabile si pietonale ;

- Asigurarea utilitatilor tehnico-edilitare ;

- Asigurarea unui raport optim intre procentul de ocupare a terenului si a coeficientului

de utilizare a terenului.

3.3 Modernizarea circulatiei
3.3.1 Caile de comunicatie

Strada de acces la zona studiata, strada Vrancei, este asfaltata doar partial, prin
urmare necesita lucrari de modernizare/ largire si asfaltare, conform profilului specificat in
cadrul plansei de Reglementari urbanistice. Se propune deschiderea a doua strazi in cadrul

parcelelor reglementate si extinderea strazii Chioarului, la sud de parcelele in studiu. Terenul
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aferent celor doua strazi propuse, precum si cel pentru extinderea strazii Chioarului vor fi

trecute in domeniul public al UAT Baia Mare.

3.3.2 Parcaije si garaje

Parcarile din zona studiata vor fi realizate in cadrul fiecarei parcele care apartin

persoanelor fizice sau juridice, in afara circulatiilor publice.

3.3.3 Sistematizarea verticala
Lucrarile de sistematizare verticala se vor realiza la fazele de proiect tehnic si vor tine
cont sa nu afecteze terenurile invecinate. Se vor asigura declivitatile optime pentru

scurgerea apelor pluviale.

3.3.4 Scurgerea apelor de suprafata

Toate strazile vor avea rigole acoperite sau descoperite in masura modernizarii lor.

3.3.5 Siguranta la foc a constructiilor

- constructiile se vor amplasa tinand cont de gradul de rezistenta la foc si distantele de
siguranta conform P 118/99;

- accesul mijloacelor de interventie impotriva incendiilor trebuie sa fie asigurat la toate
cladirile existente sau viitoare, astfel ca strazile si accesele trebuie sa fie dimensionate pentru

a permite accesul autospecialelor pentru interventie la cel putin doua fatade ale unei cladiri.

3.4 Zonificarea functionala -bilant teritorial, indici urbanistici

DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE SI SUBZONE

Zona in studiu este compusa din urmatoarele ZONE FUNCTIONALE :
1. ZONA DE LOCUINTE
2. ZONA TRANSPORTURILOR
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Conform propunerilor din plansa de Reglementari Urbanistice rezulta urmatorul bilant de

suprafete pentru zona reglementata in suprafata de 26.875 mp:

Nr.crt  Zone functionale Suprafata (mp) Procent (%)
1 Zona de locuinte 23.694 88,16
3 Zona transporturilor 3.181 11,84

Zona studiata a fost constituita din mai multe unitati teritoriale de referinta, dupa cum
urmeaza:

(4o 1 W] eIl (N} 3 care cuprinde urmatorul UTR :

UTR L1 - Zona locuintelor individuale in regim de construire izolat SAU cuplat

A0\ Vi VY el g gV (el si cuprinde urmatorul UTR:

UTR Tr - Zona transporturilor rutiere

POT CuT
Suprafata Procent Spatiu verde
UTR maxim maxim G.0. (%)
(mp) (%) minim (%)
(%) (%)
S(D)+P+1
1 L1 23.694 88,16 35 1,2 40 60
M/Er

2| 1 | 3181 | 11,84 . - = = -
TOTAL  26.875 100

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

1. Alimentare cu apa

Se va asigura alimentarea cu apa din sistemul local al municipiului Baia Mare pentru toate
cladirile existente sau viitoare. Toate strazile din zona studiata vor fi echipate cu retele de
distributie a apei potabile.

2. Canalizarea menajera

Apa menajera va fi evacuata in sistemul centralizat de canalizare al orasului si va fi condusa

14
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catre statia de epurare.

3. Canalizarea pluviala

Se vor realiza rigole care sa colecteze apele meteorice de-a lungul tuturor strazilor si
platformelor impermeabile.

4. Alimentarea cu energie electrica :

Viitoarele constructii vor fi alimentate cu energie electrica prin extinderea, in functie de noile
capacitati, ale retelei existente in localitate.

5. Alimentarea cu gaze naturale:

Viitoarele constructii vor fi alimentate cu gaz metan prin extinderea, in functie de noile
capacitati, ale retelei existente in localitate.

6. incalzirea:

Cladirile vor fi incalzite cu ajutorul centralelor pe gaz metan sau din surse regenerabile de
energie.

7. Retele de telecomunicatii:

in oras exista retea de telefonie mobila si retea de telefonie fixa si internet.

3.6. Protectia mediului

Vor fi asigurate toate utilitatile necesare functionarii in conditii optime a tuturor activitatilor
ce vor fi desfasurate in zona. Se vor respecta toate conditiile impuse in legile in domeniul

protectiei mediului in vigoare.

3.7. Obiective de utilitate publica
In zona reglementata si in vecinatate existd mai multe obiective de utilitate publica care au

fost delimitate in cadrul plansei cu Regimul Juridic al terenurilor.

4. CONCLUZIISIM RIIN CONTINUARE
Propunerile prezentei documentatii se incadreaza in directiile de dezvoltare teritoriala si

functionala ale municipiului Baia Mare si in Regulamentul General de Urbanism al PUG-ului.

Intocmit Sef proiect:

ing. geogr. urb. Camelia FAUR arh. urb. FLORUT Florin Dan
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UTR L2a2 - Zona locuintelor individuale in regim de construire izolat, cuplat sau
insiruit

LR Ao\ LRGN Y ol (V13 (Kol H si cuprinde urmatorul UTR:

UTR Tr - Zona transporturilor rutiere
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
AFERENT REVIZIE P.U.Z. APROBAT CU H.C.L. NR. 363/2021 IN SENSUL CORELARII

PLANSEI DE REGLEMENTARI URBANISTICE CU REGULAMENTUL LOCAL DE

URBANISM

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM -aferent PUZ este piesa de baza ce intareste si
detaliaza reglementarile din PUZ. Prescriptiile (permisiuni si restrictii) cuprinse in RLU, sunt
obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

O data aprobat, PUZ si RLU devin parte integranta a PUG, pe care il modifica si
completeaza cu noile permisiuni si restrictii si constituie act de autoritate al administratiei
publice locale. RLU stabileste elementele necesare eliberarii de catre autoritatea
administratiei publice, conform legii, a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor pentru

executarea constructiilor pe terenul cuprins in PUZ,

Prezenta documentatie s-a intocmit in conformitate cu:

=> Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata si
completata;

=>» Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic
zonal - reglementare tehnica indicativ.: GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr.
176/N/2000/MLPAT,

= HG. nr. 525/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism.

=>» Codul civil;

= Legea nr. 50/1991, modificata si completata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

=> Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

=> Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);
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=> Legea nr. 24/2007 a spatiilor verzi, republicata, cu modificarile ulterioare prin Legea nr.
47/2012;

=> Legea nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

=> Legislatia in vigoare referitoare la cai de comunicatii, retele tehnico-edilitare, siguranta
constructiilor, sanatatea populatiei, etc,

=> Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata cu modificarile
ulterioare;

=>» Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor
situri arheologice ca zone de interes national;

=> Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor si HG nr. 1739/2006 pentru
aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii
privind securitatea la incendiy;

=> Reglementarile cuprinse in PUG aprobat al municipiului Baia Mare si RLU aferent.

3. CONDITII DE APLICARE

Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare
specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea integrata a unor zone din localitate,
caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau a unor zone care nu au fost studiate
in documentatii de urbanism aprobate si prezinta o oportunitate mare de dezvoltare in
cadrul directiilor de dezoltare ale localitatii. Planul urbanistic zonal asigura corelarea
programelor de dezvoltare rurala integrata a zonei cu Planul Urbanistic General al
municipiului Baia Mare.

PUZ-ul preia prevederile documentatiilor de urbanism de rang superior (PUG),
transformandu-le in reglementari specifice la nivelul zonei de studiu.

Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in
care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau modificari de Plan

Urbanistic Zonal.
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Derogari de la prevederile regulamentului se admit in cazuri bine justificate datorate
naturii terenului, descoperirilor arheologice in urma sapaturilor sau caracterului/ importantei
obiectivelor propuse sau a amplasamentelor reprezentative in configuratia urbana a zonei.

in cazul operatiunilor importante ca arie, volum de constructii si complexitate a lucrarilor
de infrastructura tehnica, se vor intocmi documentatii de specialitate, realizate si aprobate
conform legii.

Perioada de valabilitate a acestui PUZ se va stabili de catre Consiliul Local al municipiului

Baia Mare si va fi mentionata in Hotararea de aprobare a planului.

Domeniul de reglementare PUZ este cel solicitat prin tema de proiectare, respectiv prin
avizul prealabil de oportunitate, ca fiind compusa din terenurile care au generat prezentul
PUZ (parcelele cu nr. CAD 123675, 131499 si 123139). Terenurile care fac obiectul acestui
PUZ in suprafata totala de 26.875 mp sunt situate in extravilanul municipiului Baia Mare.

Zona studiata este delimitata astfel: la NORD - str. Vrancei, la EST, SUD si VEST -
terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

Functiunile din cadrul zonei studiate sunt:

1. ZONA DE LOCUINTE

2. ZONA TRANSPORTURILOR

La faza de autorizatie de construire se vor respecta legile si normativele in vigoare

care se aplica la tipul de investitii, functiuni si capacitati, simultan cu prevederile prezentului
RLU.

.
<
.
.
.
.
>
<

Unitatile tertoriale stabilite prin PUG au fost reconstituite prin PUZ, in urmatoarele:
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impértirea zonei in unitéti teritoriale de referintd s-a ficut conform planselor
cuprinzand delimitarea UTR -urilor, care face parte integranta din prezentul Regulament.
Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate
functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop
reglementarea urbanistica omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si
peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem
parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si
constructiilor, regim juridic al imobilelor similar:
- relief si peisaj cu caracteristici similare;
- evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada;
- populatie cu structura omogena,;
- sistem parcelar si mod de construire omogene;
- folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor;
- regim juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la

destinatia terenurilor si la indicatorii urbanistici.

Nu este cazul.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa
cum urmeaza:

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita

desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in

unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
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suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate
protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;
- procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la
sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este
destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;
- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial,

adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul

agricol, temporar sau definitiv, conform legii.
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Resursele subsolului

Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decat cele industriale, necesare
exploatarii si prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse
identificate ale subsolului, este interzisd. In cazul identificirii de zone cu resurse in
intravilanul localitatii, modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de
impact aprobat conform legii.

Resurse de apa si platforme meteorologice

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa
si in cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare
cailor ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de
gospodarire a apelor. Lucrarile de indiguire a cursurilor de apa se vor face cu materiale
naturale (piatra, pamant, nu beton).

Autorizarea executarii lucrarilor prevazute mai sus este permisa numai cu avizul
autoritatilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor
respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de
suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de malurile cursurilor de
apa si fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor. Zonele de protectie pentru
cursurile de apa sunt cele stabilite prin Legea apelor nr. 107/1996.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu exista zone naturale protejate. Autorizarea
executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie si
aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol/plin, materiale utilizate,
invelitoare, paleta cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Situri arheologice:

Pe teritoriul reglementat prin PUZ nu exista zone cu patrimoniu arheologic. In cazul
zonelor cu patrimoniu arheologic evidentiat intamplator (ca urmare a factorilor naturali sau
a actiunilor umane, altele decat cercetarea arheologica) se instituie, in vederea cercetarii si

stabilirii regimului de protejare, regimul de protectie pentru bunurile arheologice si zonele
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cu potential arheologic. In cazul zonelor cu potential arheologic este necesara o cercetare
arheologica in vederea inregistrarii si valorificarii stiintifice a acestora.

Sapatura arheologica si activitatile intreprinse asupra patrimoniului arheologic se
efectueaza numai pe baza si in conformitate cu autorizatia emisa de Directia Judeteana
pentru Culturd, in conditiile legii. Utilizarea detectoarelor de metale in situri arheologice, in
zonele de interes arheologic prioritar si in zonele cu patrimoniu arheologic reperat este
permisa numai pe baza autorizarii prealabile emise de Directia Judeteana pentru Cultura, in
conditiile legii. Pana la descarcarea de sarcina arheologica, terenul care face obiectul
cercetarii este protejat ca sit arheologic, conform legii.

Monumente istorice:

in cadrul zonei studiate nu exista cladiri clasate ca monumente istorice.

Zone de siguranta si protectie:

* Pe baza normelor sanitare:
Autorizarea lucrarilor de construire in interiorul zonelor de protectie pe baza normelor
sanitare se face numai pe baza si in conformitate cu avizul Directiei de Sanatate Publica

Maramures.

» Fata de infrastructura tehnica:

- Conform ,Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente
capacitatilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/09.03.2007 modificat si completat cu Ordinul
ANRE nr. 49/29.11.2007) latimea zonei de protectie si de siguranta a liniilor electrice
aeriene este de:

. 24 m, pentru LEA cu tensiuni < 110 kV;.

. 37 m, pentru LEA cu tensiuni de 110 kV;

. 55 m, pentru LEA cu tensiuni de 220 kV;

. 75 m, pentru LEA cu tensiuni de 400 kV;

. 81 m, pentru LEA cu tensiuni de 750 kV.

Pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protectie este delimitata de conturul

fundatiei stalpilor si de proiectia la sol a platformei suspendate; pentru posturi de
9



/edILIs —

transformare, cabine de sectionare ingradite, zona de protectie este delimitata de ingradire,
pentru posturi de transformare, cabine sectionate ingradite, zona de protectie este
delimitata de suprafata fundatiei extinsa cu cate 0,2 m pe fiecare latura; pentru posturi de
transformare amplasate la sol, ingradite, zona de siguranta este extinsa in spatiu delimitat la
distanta de 20 m de la limita zonei de protectie.

Teritoriul studiat este strabatut in partea sud-estica de o linie electrica aeriana cu
tensiunea de 110 kV, pentru care s-a instituit zona de protectie cu interdictie definitiva de

construire, conform legii in vigoare.

Zonele de protectie si zone desiguranta fata de drumurile publice:

Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioara a amprizei
drumului pana la: - 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile situate la
nivelul terenului; - 2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile in rambleu; - 3,00 m de
la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu inaltimea pana la 500 m
inclusiv; - 5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu inaltimea
mai mare de 5,00 m

Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta

si marginile zonei drumului, in functie de categorie.

Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri

naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Pe teritoriul analizat nu s-a constatat aparitia fenomenului de alunecari de teren sau

inundatii.

Expunerea la riscuri tehnologice

10
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Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si
in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de

infrastructura este interzisa.
Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de

fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente,
de catre investitorii interesati. La nivelul zonei reglementate prin PUZ se vor asigura

ingroparea tuturor retelelor aeriene in canale tehnice subterane.
Asigurarea compatibilitatii functiunilor:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre

destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate
si detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si

unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.
Lucrari de utilitate publica:

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului si de urbanism, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este

interzisa.
Prin prezentul regulament se declara lucrari de utilitate publica urmatoarele:

- Modernizarea strazilor care necesita lucrari de interventii si crearea unor strazi noi,

11
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- Extinderea retelelor de utilitati si ingroparea tuturor retelelor aeriene in canale tehnice

subterane;

11.REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform Regulamentului General de

Urbanism:
» Constructille de locuinte: Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

Durata minima de insorire in cadrul orientarii Nord-Sud este de 1%z h. la solstitiul de
iarna pentru cladirile de locuit si Th. pentru celelalte cladiri. Pentru ca o cladire sa primeasca
lumina directa suficienta, se stabileste o distanta minima ,D" intre aceasta si primul obstacol
ce ar putea opri razele soarelui de inaltime "H" sa o lumineze, unde H<D. Regimul de
construire izolat sau grupat permite o mai mare libertate de asezare a constructiilor dupa o
buna orientare. Pentru o buna luminozitate a unei incaperi se recomanda ca suprafata

vitrata sa fie 1/5 sau 1/6 din suprafata pardoselii incaperii.
Amplasarea fata de drumuri publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate

ale administratiei publice:

- constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;
- parcaje si spatii verzi

- conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele termice,
electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen. In
sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de

siguranta si fasiile de protectie.

12
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Amplasarea fata de aliniament

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform

prezentului regulament;

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite conform legii si

normativelor in vigoare.

12. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Drumurile publice sau private dintr-o parcela, trebuie sa se integreze in reteaua
generala de circulatie, sa corespunda normelor tehnice privind proiectarea si executia lor si
sa asigure circulatia persoanelor, a vehiculelor usoare sau a autoturismelor, precum si a

utilajelor cu calibru mare pentru stingerea incendiilor, salubritate, etc.
Intersectiile vor fi amenajate pentru asigurarea unor conditii optime de vizibilitate.
Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de

stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea
conditiilor prevazute mai sus cu avizul unitatii teritoriale de pompieri. Orice acces la
drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate
de administratorul acestora. Accesele vor fi dimensionate conform Regulamentului General

de urbanism dupa cum urmeaza:

13
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» Constructii de locuinte: Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:
accese carosabile pentru locatari; acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere

si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;
Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. In sensul
prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului. Accesele pietonale vor
fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc

mijloace specifice de deplasare.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de
energie electrica. Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta

in intregime de investitor sau de beneficiar si se vor face doar ingropat.

Conditiile pe care o parcela trebuie sa le indeplineasca pentru a fi construibila vor fi

detaliate in capitolele de mai jos pentru fiecare zona functionala si Unitate teritoriala de

referinta in parte si vor face referire la urmatoarele aspecte:

= posibilitate de acces de la drum public sau privat;
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» suprafata minima a parcelelor pentru a fi construibile;

* front minim la strada;

Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi

alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.

Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului requlament, este permisa numai

daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele condit;ii:

* front la strada de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si 12 m pentru cladiri izolate sau

cuplate, cu exceptiile prevazute pentru fiecare UTR in parte;
» suprafata minima a parcelei de 250 m?;
» adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile

articolelor de mai sus.

Inaltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai
mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate. In sensul prezentului regulament,

cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de
inaltime, respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind

unitétile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament. In situatiile in care se

15
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prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si o inaltime maxim admisa, aceste conditii

trebuie indeplinite cumulativ.

In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale. In cadrul reglementarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se
masoara de la cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire, in
punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la

aliniament, conform prezentului regulament.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale

urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

15. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI iMPREJMUIRI

Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. Prin
exceptie de la prevederile aliniatului de mai sus, se permite asigurarea numarului de parcaje
conform normelor in vigoare, in spatii publice amenajate corespunzator (parcari publice).
Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Fiecare parcela va avea prevazut cel putin un loc de parcare in cadrul acesteia.
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Spatii verzi si plantate

Se va asigura un minim de 40% din suprafata parcelei pentru spatii verzi amenajate.

imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii
de imprejmuiri:

= imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor

servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

* imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor

aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor

urbanistice.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si

in cazul aspectului exterior al constructiei.

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Unitatile si subunitatile functionale stabilite prin PUG se detalieaza prin unitatile

teritoriale de referinta si requlamentul aferent, prezentate mai jos.

(Al iyl Y e ldV) (\})4 care cuprinde urmatorul UTR :

UTR L2a2 - Zona locuintelor individuale in regim de construire izolat, cuplat sau

insiruit

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Functiunea zonei este cea de locuire individuala de tip urban.
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Se vor respecta zonele de protectie aferente cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare,
zonele de protectie sanitara, prezentate pe plansele anexate, cu respectarea prevederilor
generale din preambulul prezentului regulament cu referire la zone de protectie/interdictie.

Se vor respecta circulatiile principale propuse, respectiv strazile propuse pentu modernizare
(inclusiv largiri) pe aceste culoare fiind stabilita interdictie de construire pentru alte tipuri de
constructii.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare. Se propune relocarea liniilor electrice de inalta tensiune de-a lungul traseului
drumului national si in continuare pe strada Oborului sau de-a lungul drumurilor noi
propuse, conform unui studiu de specialitate. Pana la degrevarea terenurilor de retelele
electrice, orice lucrari de construire in zonele de siguranta si protectie se vor realiza numai
cu avizul administratorului de retea.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice din intregul ansamblu si va fi modern, contemporan, in spiritul modelelor
prezentate in catalogul din anexa.

Toate proiectelor vor obtine in prealabil avizul Comisiei de Estetica Urbana a Municipiului
Baia Mare.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
L2a2

-Locuinte individuale individuale unifamiliale si anexe: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine, etc

-Locuinte colective mici, cu maxim 6 unitati locative

-Cladiri de interes public (invatamant, cultura, sociale, servicii, activitati economice de tip
tertiar, turism (cazare si alimentatie publica)

-Circulatii, spatii verzi, sport.

-Echipamente tehnico-edilitare

-Mobilier urban
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ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

L2a2
- Servicii cu acces public cu urmatoarele conditii :
* sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei ;

* saimplice maximum 5 persoane ;

activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii ;
* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii
pe parcelele vecine ;
- Pentru toate functiuni permise altele decat locuinte se va obtine acordul vecinilor directi.
- Colectarea deseurilor se va face selectiv, in locuri special amenajate.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

L2a2

- orice utilizari care nu sunt descrise la articolul 1 sau 2;

- servicii de tip service auto si spalatorii auto, antene GSM, orice activitati care produc
disconfort zonei de locuinte

- constructii provizorii de orice

- lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din

spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

ARTICOLUL 3a — CAZURI SPECIALE - EXCEPTI

L2a2

- Nu este cazul.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

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

L2a2
* Pentru locuinte individuale dispuse cuplat:
- Sa aiba front la strada de minimum 12 metri;
- Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada ;

- Suprafata sa fie de minimum 250 mp ;
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* Pentru locuinte individuale dispuse izolat:
Sunt considerate parcele construibile urmatoarele;
- Sa aiba front la strada de minimum 12 metri ;
-Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada ;

-Suprafata sa fie de minimum 350 mp ;

* Pentru toate celelalte tipuri de functiuni admise:
Sunt considerate parcele construibile urmatoarele:
-Sa aiba front la strada de minimum 12 metri ;
-Adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada ;
-Suprafata sa fie de minimum 350 mp ;
Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate

parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
L2a2

- Cladirile se vor retrage de la aliniamentul nou reglementat la o distanta de 6,5 metri
(masurata la sol, de la limita de proprietate pana la soclu), aceasta fiind si alinierea
propusa a cladirilor. Se admit abateri de 10, 20 cm de la retragerea reglementata, rezultate
ca urmare a realizarii termosistemului pe fatade.

- Gardurile se vor retrage cu minimum 6.5 metri de la mijlocul geometric al profilului strazii
propuse (vezi plansa de reglementari urbaniste — profile transversale propuse), fata de
strazile principale (str. Vrancei si Chioarului), pentru a asigura posibilitatea de modernizare si
largire conform profilelor transversale propuse.

- Gardurile se vor retrage cu minimum 3.75 metri de la mijlocul geometric al profilului strazii
propuse (vezi plansa de reglementari urbaniste — profile transversale propuse), fata de
strazile secundare, pentru a asigura posibilitatea de modernizare si largire conform

profilelor transversale propuse.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
L2a2

- sunt admise tipologii de construire in regim izolat si cuplat.

- cladirile amplasate in regim cuplat se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si
se vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inalfimea
masurata la cornise in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00 metri;
-in cazul in care cladirile vor fi dispuse izolat, cladirile se vor retrage fata de limitele de
proprietate in mod obligatoriu cu minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin
de 2 m.

- in toate cazurile, fata de limitele posterioare se va respecta o distanta de cel putin 5 m.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
L2a2

- distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa, dar nu mai putin decat 3 metri sau cu

respectarea distantelor de siguranta intre cladiri conform normelor de securitate la incendiu.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE
L2a2

- parcelele sunt construibile numai daca au acces direct la un drum public sau beneficiaza
de drept de trecere legal obtinut cu o latime de minimum 3,8 metri (Gabaritele minime de
trecere a autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime);

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura accesele pietonale
conform importantei si destinatiei constructiei;

- Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public care
pot fi. trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public aflate pe terenuri
proprietate publica sau dupa caz, terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica potrivit legii sau obiceiului. Accesele pietonale vor fi configurate astfel incat
sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloacele specifice de
deplasare.

- Se va respecta trama stradala si profilele transversale propuse prin prezenta documentatie.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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L2a2

- Autorizarea constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare, se va face numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public;

- Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin Autorizatia de
Construire de catre Primarie conform legii;

- Se vor respecta urmatoarele cerinte de paracare/garare stabilite prin HCL 104/2019
completata cu HCL 523/2019 Municipiul Baia Mare:

« Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni,
etc.):

- 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masg;

- 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400
mp/constructie;

- la numarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru
angajati,

« Pentru functiunile de invatamant/sanatate:

- 1 loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

- 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
600mp/constructie;

- la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru
clienti/pubilic;

« Pentru functiunile de cultura/culte:

- 1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

- 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600
mp/constructie;

- la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru
clienti/public;

» Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

- 1 loc de parcare/garare la 5 locuri/scaune;
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- 5 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de
800mp/constructie;

-1 loc de parcare/garare la 3 salariati

- Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:;

- 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariat;;

- la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru
clienti;

« Pentru functiunile comerciale/centre-comerciale/productie/depozitare:

- 1 loc de parcare/garare la 30mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai
mari de 2000mp;

- 1 loc de parcare/garare la 31-50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati
intre 1000-2000mp;

- 1 loc de parcare/garare la 50-100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati
intre 500-1000mp;

- 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai
mici de 500mp;

» Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

- La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica.

« La toate functiunile prevazute se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si
motociclete.

Orice autorizare de suplimentare a unitatilor locative (mansardare, dezmembrare, etc) va fi
conditionata de suplimentarea locurilor de parcare/garare conform prezentului regulament.
Accesul la spatiile destinate parcarii/gararii este permis numai prin circulatii carosabile
orizontale sau inclinate (rampe), fara afectarea proprietatii publice si a retragerilor fata de
aliniament, iar sistemele mecanice de acces pot fi amplasate la o distanta minima de 5 m

fata de domeniul public, astfel incat sa nu stanjeneasca circulatia auto.
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ARTICOLUL 10 —INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
L2a2

- S(D)+P+1E+M/Er
- Inaltimea maxima admisa la coama: 12 metri;
- Inaltimea maxima admisa la cornisa : 9 metri ;

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
L2a2

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

- Este interzisa autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale ubanismului si arhitecturii.

- Arhitectura noilor cladirilor va fi de factura moderna, contemporana, ecologica si
sustenabila care va cauta sa minimizeze impactul fondului construit asupra mediului prin
marirea eficientei si prin moderarea folosirii materialelor, a energiei si a dezvoltarii spatiale.
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

- Volumetrie: se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane moderne, va fi
simpla, lipsita de elemente parazitare ;

- Raport plin/gol va fi adaptat functiunii cladirii. Golurile pentru ferestre vor avea forma
doar drepunghiulara sau patrata (nu se admit goluri nespecifice : triunghiulare, trapezoidale,
rotunde, poligonale )

- Acoperis: acoperirea cladirilor va fi plata, tip terasa sau cu sarpante in doua sau patru ape,
ce nu vor depasi 60°. Cornisele vor fi de tip urban. Pentru invelitori se vor folosi : tigla
ceramica de culoare caramiziu sau maro, tabla lisa faltuita culoare gri, tigla de beton culoare
gri, caramiziu sau negru.

- Paramentul : Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tencuieli pentru fatade in
culori discrete (conform paletarului de culori anexat), caramida aparenta, beton aparent,
pereti cortina - partial, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri. Elementele de finisaj
(caramida aparenta, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea
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naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii. Se
interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din
punct de vedere estetic, durabil si fiabil.

- Elementele adiacente constructiei (terase, scari exterioare, stalpi, parapeti, balustrade, etc);
se interzice folosirea inoxului si a policarbonatului pentru stalpi si balustrade. Acestea
elemente se vor realiza din lemn, elemente metalice sau sticla.

-Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se vor folosi culori prezentate in
Anexa 1 — paletar de culori anexat, paletar armonizat cu cel din Regulament local de
arhitectura si estetica urbana privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare. Delimitarea culorilor sau nuantelor
diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in campul aceleiasi fatade. Este
strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul
constructiei. Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a
uniformiza aspectul cromatic al constructiei, respectand prezentul requlament.

- Tamplaria exterioara va fi specifica tipului de inchidere si a finisajului folosit; se vor folosi
tamplarii din lemn, aluminiu sau PVC, iar culoarea va fi unitara la nivel de cladire.

- Se interzice amplasarea instalatiilor/echipamentelor tehnice pe fatadele cladirilor (antene
TV, contoare, etc), amplasarea de panouri, bannere publicitare, tratarea diferita a finisajelor
la nivel de cladire.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
L2a2

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; Nu se admit solutii
locale pentru alimentarea cu apa si canalizarea menajera.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori.

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime

de investitor sau de beneficiar.
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- Retelele de apa, canalizare, drumuri publice sau alte utilitati din serviciul public, indiferent
de modul de finantare, intra in proprietate publica

- Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului (indiferent de modul de finantare), daca legea nu dispune altfel.

- Realizarea retelelor edilitare, indiferent de forma de finantare si de executie, se va face cu
respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, precum si a
normelor tehnice referitoare la categoriile de lucrari specifice.

- Se va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice in reteaua de canalizare pluviala (sau
dupa caz in rigolele stradale cu descarcare in emisari).

- Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala.

- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri. Se interzice
dispunerea pe fatadele cladirilor a cablurilor si echipamentelor de orice fel (electrice,
telefonice, CATV etc)

- Conform noilor reguli europene,toate noile cladiri vor avea performanta energetica foarte
ridicata, la care necesarul de energie pentru asigurarea performantei energetice va fi
aproape egal cu zero sau va fi foarte scazut si va fi acoperit in proportie de minimum 30%
cu energie din surse regenerabile, inclusiv cu energie din surse regenerabile produsa la fata
locului sau in apropiere, pe o raza de 30 de km fata de coordonatele GPS ale cladirii.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
L2a2

- Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si spatii
plantate, functie de destinatia si capaciatea constructiei conform normelor specificate in
preambul;

- Spatiile libere vizibile din spatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada ;

-La nivelul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 40% si
vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate cu un

arbore la fiecare 100 mp.
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ARTICOLUL 14 —IMPREJMUIRI
L2a2

- Imprejmuirile permise pentru autorizare pot fi :

Opace - pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale,

asigurarea protectiei vizuale ;

*» Transparente, decorative sau gard viu - necesare integrarii cladirilor an caracterul

strazilor sau ansamblurilor urbanistice.

- imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferint transparente si cele realizate pe

limitele laterale si posterioara vor fi de preferinta opace.

- Inéltimea maxima a imprejmuirilor spre strada va fi de maximum 1,50 metri, iar spre vecini

maximum 2,2 metri din care un soclu opac de maximum 0,60 cm si o parte transparenta din

metal vopsit (culare gri sau negru) sau lemn dublata de gard viu.

ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
L2a2

POT maxim = 35%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
L2a2

CUT maxim = 1,2
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UTR Tr - Zona transporturilor rutiere

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Autorizarea constructiilor din zona drumurilor publice se emite in temeiul Ordinului nr.
158/1996 al Ministrului Transporturilor. Pentru lucrari in zona drumurilor publice si in
vecinatatea zonei de protectie a acestora, solicitantul autorizatiei de construire trebuie sa
obtina avizul organelor publice specializate.

- se conditioneaza acordarea autorizatiei de construire de calitatea cladirilor si amenajarilor

vizibile din drumurile publice;

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Tr

- cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente;
- refugii si treceri de pietoni;

- retele tehnico-edilitare;

- spatii verzi amenajate;

- lucrari de terasamente;

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Tr

- nu este cazul ;

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE
Tr

Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:

- largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse,

- modernizarea intersectiilor,

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatia publica rutiera : depozitari de materiale, piese
sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate,
constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice,

depozite de deseuri etc,;
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In zona de siguranta si protectie aferentd drumurilor este interzisa autorizarea urmatoarelor
lucrari:

- constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului sau prezinta
riscuri de accidente;

- panouri independente de reclama publicitara.

ARTICOLUL 3a — CAZURI SPECIALE - EXCEPTI
Tr

Nu este cazul.

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

Tr

- conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATI SI ACCESE
Tr

- conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
- accesele carosabile nu trebuie obturate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere

in permanenta.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Tr

- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute
in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

ARTICOLUL 10 —INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 12 — CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Tr

— strazile propuse pentru reabilitare se vor realiza conform profilelor transversale intocmite

pe plansa de Sectiuni transversale strazi propuse.

ARTICOLUL 14 —IMPREJMUIRI
Tr

- nu este cazul.

SECTIUNEA III- POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUL

ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Tr

- nu este cazul.

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Tr

- nu este cazul.
Intocmit Sef proiect;

ing. geogr. urb. Camelia FAUR arh. urb. FLORUT Florin Dan
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