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I. DISPOZITII GENERALE

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal “VIDRA - BARA]
FIRIZA" si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planului Urbanistic Zonal “VIDRA - BARA]
FIRIZA" care schimba conceptia generala care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si
aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului Urbanistic Zonal “VIDRA -
BARA) FIRIZA" se va face numai in spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea
unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu
respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
“VIDRA - BARA] FIRIZA" au stat, in principal:

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

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
si completdrile ulterioare;

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

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevdzute de Legea nr. 50/1991;

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Ordin M.L.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;
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» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;

= Ordin M.T.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

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

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare - cu modificarile si completdrile
ulterioare;

= Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completdrile ulterioare;

» Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgentd a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

= Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completarile si
madificarile ulterioare;

= Ordin Ministerul Sandtatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994
din 2018;

= Legea 114/1996 a locuintei, cu modificarile si completdrile ulterioare.

» Codul Silvic din 19 martie 2008 actualizat in 7 septembrie 2020;

» Normele metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de primire
turistice cu functiuni de cazare si alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism aprobate prin
ordinul nr. 65 din 10 iunie 2013

= Ghidul de arhitectura Tara Chioarului elaborat de Ordinul Arhitectilor din Romania

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului
General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Baia Mare in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal “VIDRA - BARA] FIRIZA", Municipiul Baia Mare cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executdrii constructiilor din zona studiata prin P.U.Z,, definita conform Avizului de Oportunitate nr.
4/24.02.2022.
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1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse
in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in

plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definita prin Avizul de Oportunitate nr.
4/24.02.2022 siinclude terenurile la est de lacul de acumulare Firiza:

= terenurile cu nr cadastral (la momentul elaborarii documentatiei PUZ): 114029, 114091,
114026 aflate in proprietatea privata a Municipiului Baia Mare

= terenurile cu nr cadastral (la momentul elaborarii documentatiei PUZ): 121273, 121274,
121275, 111153, 111154, 111155, 111308, 111309, 111310, 111251, 111252, 112917, 111062,
111064, 111066, 111973, 111214, 101094, 100766, 110620, 110624, 122836, 121766, 121767,
121064, 103675, 121007, 121008 aflate in proprietatea privata a unor persoane fizice si/sau
juridice.

= Alaturi de acestea se regasesc si terenurile aflate in fondul forestier al Ocolului Silvic Firiza:
5-88A, 5-88B, 5-88C, 5-88D, 5-88E, 5-E1, 5-89A, 5-80LEG1, 5-94LEG1, 5-81LEG1.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umand, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele
sunt localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati
in Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continud sa fie admise atat timp cat
nu se solicitd o noud autorizatie de construire. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de
construire pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobarii prezentului PUZ,
acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcela se poate edifica o noud constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

Propunerea de lotizare din cadrul fiecarui UTR reprezentata in plansa de reglementari urbanistice
reprezintd o ilustrare in vederea organizarii spatiale-volumetrice. Ulterior aprobarii PUZ sunt admise
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operatiuni cadastrale de comasare alipire in conditiile legislatiei in vigoare. Orice parceld noua, in vederea
edificarii, se va supune reglementarilor din prezentul Regulament.

In cazul in care se realizeaza o supanta in cadrul nivelului Parter cu caracter de Mezanin, acesta
va fi accesibil doar prin intermediul Parterului si va fi asimilabil Parterului din perspectiva reglementarilor
aplicate acestuia, cu obligativitatea respectarii indicatorului urbanistic CUT maxim admis.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONI—\LI‘-’\

1.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul PUZ, se regdsesc 2 unitati teritoriale de referinta, dupa cum urmeaza:

Lt - zona destinata locuirii temporare /de vacanta in regim de cazare si alte activitati cu scop turistic

POT max = 9% (Parcelele cu suprafata intre 450 mp - 2000 mp)
10% (Parcelele cu suprafata intre 2001 mp - 5000 mp)
12% (Parcelele cu suprafata peste 5001 mp)

= Pentru parcelele cu suprafata intre 450 mp - 2000 mp, se va respecta CUT maxim dupa cum
urmeaza:
CUT maxim = 0,09 mp. A.D.C./mp teren - P
0,18 mp. A.D.C./mp teren - P+M
0,27 mp. A.D.C./mp teren - P+2M
» Pentru parcelele cu suprafata intre 2001 mp - 5000 mp, se va respecta CUT maxim dupa cum
urmeaza:
CUT maxim = 0,1 mp. A.D.C./mp teren - P
0,2 mp. A.D.C./mp teren - P+M
0,3 mp. A.D.C./mp teren - P+2M
» Pentru parcelele cu suprafata peste 5001 mp, se va respecta CUT maxim dupa cum urmeaza:
CUT maxim = 0,12 mp. A.D.C./mp teren - P
0,24 mp. A.D.C./mp teren - P+M
0,36 mp. A.D.C./mp teren - P+2M

Hmax = 12 m la coama
Rhmax = P+2M

EXm - Subzona extravilan, fond forestier national;
POT max la nivel de UTR = 0,45%

CUT max = 0,009 (mp A.D.C./ mp.teren)

Hmax = 8 m la coama

Rhmax = P+M
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl SUBUNITﬂTILOR
FUNCTIONALE

= Locuinte de vacantad, locuire temporara;

= Unitati de cazare turistica si agrement, respectiv cabane, campinguri, popas turistic, casute tip
camping, sat de vacantd, pensiuni turistice si agroturistice) ce respecta capacitatea maxima conform
Normele metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice
cu functiuni de cazare si alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism aprobate prin ordinul
nr. 65 din 10 iunie 2013;

» Pensiunea turistica este o structura de primire turistica, avand o capacitate de cazare de pana la 15
camere, totalizand maximum 40 locuri, functionand in locuintele cetdtenilor sau in cladire
independentd, care asigura in spatii special amenajate cazarea turistilor si conditii de pregatire si de
servire a mesei. (conform anexa 1.5, Normele metodologice privind eliberarea certificatelor de
clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare si alimentatie publicd, a licentelor si
brevetelor de turism aprobate prin ordinul nr. 65 din 10 iunie 2013)

» Agroturism;

» Bungalow cu maxim 8 camere;
» Vila turistica cu o capacitatea de cazare de maxim 40 locuri;
= Alimentatie publica cu o capacitate care sd nu depaseasca 40 de locuri;

= Orice functiuni, cladiri si amenajdri care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci a
atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense aglomerari, poluari si circulatii,
prin diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului faunei locale;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
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Obiectul reglementarii il constituie loturile existente, proprietate privata.

» Dimensiunea minima a loturilor va fi de 450 mp si deschiderea minima cadtre circulatia publica de
15m;

= Suprafata aferentd pensiunii agroturistice impreuna cu suprafata destinata activitdtilor agricole sau
mestesugdresti trebuie sa fie de minimum 1000 mp. (Conform anexa nr. 1.5 a Normelor
metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu
functiuni de cazare si alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism aprobate prin ordinul nr.
65 din 10 iunie 2013)

Conditiile de mai sus sunt valabile in cazul noilor interventii care necesita autorizatie de construire.
Parcelele deja construite pastreaza conditiile existente pand la solicitarea unei autorizatii de
construire, autorizatie care se va emite in baza prezentului regulament.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 5 metri.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= (ladirile vor fi retrase cu minim 3 metri de la limitele laterale ale parcelei sau jumatate din indltimea la
cornisa si cu minim 5 metri de la limita posterioara

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu jumadtate din inaltimea la cornisa/
atic a cladirii celei mai inalte, masurata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 4m.
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Parcelele sunt construibile numai daca au acces direct la un drum public sau beneficiaza de drept de
trecere legal obtinut cu o latime de minim 4 metri;

Accesul se va dimensiona conform HG 525/1996 privind regulamentul general de urbanism — anexa
4 — reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii:

> Pentru constructiile de turism vor fi prevazute accesuri carosabile separate pentru utilizatori,
personal si acces tehnic de intretinere.

> Aleile semicarosabile din interiorul amplasamentelor, cu o lungime de maximum 25 m, vor avea
o latime minima de 3,5 m, iar cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute cu supralargiri de
depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere.

> Numarul accesurilor si conformarea lor se va face in functie de categoria si capacitatea
obiectivului turistic.

> Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru interventii in

caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice

Se vor asigura locurile necesare stationarii, parcajelor si garajelor in functie de destinatia si de
capacitatea constructiilor, in conditiile P132/1993 “Normativ pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati’, respectiv. HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului
“Asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de
parcare/garare din Municipiul Baia Mare” modificata prin HCL 523/2019:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara:

> 1 loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masa;

> 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata mai mare de 600 mp/constructie;
» Lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

in cazul abrog&rii HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului “Asigurarea cerintelor minime
cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia
Mare"” modificata prin HCL 523/2019, locurile de parcare/garare se vor asigura conform prezentului
regulament.

in cazul locuintelor temporare se va asigura in interiorul parcelei min. 1 loc de parcare/200 mp ADC.

FAZA P.U.Z. - 2023 10/23


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

PLAN URBANISTIC ZONAL VIDRA - BARA] FIRIZA, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un

regim de proprietate public sau privat.

« Inaltimea maxima admisibil la coam3 este de 12 metri (P+2M);
* P+2M reprezinta dubla mansarda, ilustrat in imaginea de mai jos:
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Exemplu de dubld mansardd, sursd: Ghidul de arhitecturd Jara Chioarului elaborat de Ordinul Arhitectilor din Romdnia

= Aspectul caselor de vacanta va fi in concordanta cu utilizarea acestora si cu caracterul zonei
etnogeografice, tindndu-se cont de Ghidul de arhitecturda Tara Chioarului elaborat de Ordinul
Arhitectilor din Romania;

= Structura constructiilor este realizata din lemn asezatd pe fundatie de piatra. Se permite structura
metalica ascunsa cu finisaj exterior din lemn;

= Se vor respecta prevederile din Ghidul de arhitectura Tara Chioarului elaborat de Ordinul Arhitectilor
din Romania:

= “Volumele constructiilor proiectate vor fi simple, vor avea la baza prisma patrulater regulata
ce va fi acoperita cu un acoperis in 4 ape, cu pante mari. Acoperisul in 2 ape este permis doar
la cladiri-anexa sau la volume mici, subordonate corpului principal al constructiilor” (pag. 17)

» "Este interzisa folosirea de elemente agresive in plan (unghiuri ascutite) sau elemente curbe
- atat in plan cat si pentru acoperis, goluri, fatade.” (pag. 17)

= “Pentru proportiile constructiei se vor avea in vedere rapoartele traditionale: L/I=2 in plan si
H acoperis/H pereti=2" (pag. 17)

» “Sarpanta se va realiza din lemn folosind tehnici si imbinari traditionale locale (sau plecand
de la tehnologii locale), pe cat posibil prin implicarea mesterilor tamplari si dulgheri din zona
si folosindu-se oriunde este posibil materiale naturale regenerabile, fara a avea efecte
negative asupra destinatiei constructiei. Nu trebuie utilizate materiale organice rezultate in
urma polimerizarii (cele denumite in mod generic plasticuri), intrucat isi schimba calitdtile
(portantd, torsiune, curgere) in timp, din cauza conditiilor de mediu. Pentru toate elementele
din lemn se vor realiza lucrari de ignifugare si biocidare cu materiale care nu afecteaza
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structura si culoarea lemnului si care permit tratamentul ulterior al acestuia cu ceruri, uleiuri
si solutii naturale.” (pag. 21)

= "Pentru constructiile noi si in special pentru cele care folosesc volumul podului pentru spatii
utile, este acceptata folosirea lemnului ecarisat.” (pag. 21)

«» “Invelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pastrarea imaginii locale
nealterate. In functie de specificul zonei si de panta aleasd, invelitoarea va fi din sindrild sau
dranitd, stuf sau paie si din tigla ceramica nesmaltuita.” (pag. 21)

« incazul constructiilor noi cu gabarit mare (peste 250 mp) de tip monovolum “acoperisul va fi
cat mai simpluy, in doua sau patru ape, cu pante egale, cu stresinile si coamele orizontale. Nu
se admit forme si pante provenite din alte zone geografice. Se accepta si acoperisuri de
maxim 2-5%, doar cu invelitoare din strat inierbat cu vegetatie locala si acolo unde relieful
permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj: volume mari (semi-)ingropate,
garaje sau spatii tehnice partial sau total ingropate, care pentru integrarea in peisaj se
acopera cu strat vegetal”” (pag. 22)

» Pentru constructiile noi cu gabarit mic (<120mp ADC) si mediu (120-250mp ADC)"este
permisa utilizarea peretilor portanti din zidarie de caramidd, la grosimi care sa asigure
portanta si sd excluda necesitatea termoizolarii. Este permisd termoizolarea peretilor din
lemn, la interior, cu termoizolatii de vata minerald sau termoizolatii din materiale naturale
(Iang, canepa, lemn).” (pag. 25)

= “Dimensiunile ferestrelor vor respecta raportul latime/indltime traditional. Compunerea
golurilor pe fatade va respecta raportul plin-gol traditional si modul traditional de dispunere
a golurilor pe fatade.” (pag. 30)

» "Pentru toate tipurile de tamplarii se interzic formele nespecifice satului: curbe,
triunghiulare, romboidale, trapezoidala sau chiar dreptunghiulare/patrate daca acestea au
proportii nepotrivite.” (pag. 30)

= “Se permite realizarea aportului suplimentar de lumind prin goluri mai mari sau suprafete
mari de sticld, daca acestea sunt amplasate astfel incat sa sugereze ritmurile prispei, sau
daca sunt mascate cu grilaje sau traforuri de lemn.” (pag. 30)

» “Nu se vor realiza goluri atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot
dovedi diverse inconveniente: neetanseizare corecta datorata formei atipice, solutii de
umbrire atipice, costisitoare si uneori ineficiente si inestetice etc.).” (pag. 30)

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si anexelor;

Cladirile pot avea prispa/foisor;

Bungalourile sunt structuri de primire de capacitate redusa si pot fi realizate din lemn, alte materiale
similare (conform anexa 1.4, Ordin 1051 din 3 martie 2011 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind eliberarea certificatelor de clasificare, a licentelor si brevetelor de turism)

Elementele de finisaj amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea naturala, exceptie vor face
elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.
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Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil.
Conform Normativul de sigurantd la foc a constructiilor, art. 2.3.21, la placarea cu materiale
combustibile a peretilor CO (CA1), rezistenti la foc, se vor lua masurile corespunzatoare de protectie:

tratare cu substante ignifuge, intreruperi locale ale continuitdtii materialelor combustibile, prevederea
instalatiilor automate de stingere etc, conform prevederilor reglementarilor tehnice.

Toate casele de vacanta vor intruni conditiile unei case nZEB; consum aproape de 0, foloseste resurse
proprii;

in vederea autorizrii este obligatorie asigurarea alimentdrii cu apd si energie electricd in regim
propriu sau altfel; Totodata este obligatorie asigurarea preludrii apelor menajere (prin bazin
vidanjabile sau alte solutii) cu respectarea tuturor normelor care tin de proximitatea zonei de
sigurantd si protectie a sursei de ape.

Taierea oricarui arbore pentru realizarea unor constructii se va compensa in mod obligatoriu prin
plantarea altor 5 arbori si replantarea acelora care in intervalul de timp de 5 ani de la plantare nu s-au
dezvoltat normal sau s-au uscat.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 80% din
suprafata fiecarei parcele.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare
Municipiului Baia Mare pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda
amenajarea peisagistica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat
imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in
regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere;

Imprejmuirile vor avea indltimea de maxim 1,5 metri, transparente din lemn dublat de gard viu.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Pentru un plus de intimitate, este posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;
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SECTIUNEA III: POSIBILITﬁTI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

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:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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 construitd 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

» Parcelele cu suprafata intre 450 mp - 2000 mp, vor respecta POT maxim = 9%

» Parcelele cu suprafata intre 2001 mp - 5000 mp, vor respecta POT maxim = 10%
» Parcelele cu suprafata peste 5001 mp, vor respecta POT maxim = 12%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT

450

45 54

600 60 72

800 80 96
1000 120
1500 180
2000 240
2500 300
3000 360
4000 480
5000 600
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15000 1350 1500 1800

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

= Pentru parcelele cu suprafata intre 450 mp - 2000 mp, se va respecta CUT maxim dupd cum
urmeaza:
CUT maxim = 0,09 mp. A.D.C./mp teren - P
0,18 mp. A.D.C./mp teren - P+M
0,27 mp. A.D.C./mp teren - P+2M

» Pentru parcelele cu suprafata intre 2001 mp - 5000 mp, se va respecta CUT maxim dupa cum
urmeaza:
CUT maxim = 0,1 mp. A.D.C./mp teren - P
0,2 mp. A.D.C./mp teren - P+M
0,3 mp. A.D.C./mp teren - P+2M

» Pentru parcelele cu suprafata peste 5001 mp, se va respecta CUT maxim dupa cum urmeaza:
CUT maxim = 0,12 mp. A.D.C./mp teren - P
0,24 mp. A.D.C./mp teren - P+M
0,36 mp. A.D.C./mp teren - P+2M
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= Se admite realizarea de drumuri de exploatare forestiera si turistica, cu scoaterea din fondul forestier
national, in conditiile legii, ulterior aprobdrii PUZ pe segmentele admise conform plansei de
reglementari;

= Se admite amenajarea de zone ca padure-parc, in conditiile legii, in baza unui proiect specializat avizat
la nivelul structurii competente ulterior aprobarii PUZ.

» Amenajarile necesare pentru realizarea padurilor-parc nu fac obiectul scoaterii definitive/ocuparilor
temporare din fondul forestier si sunt permise numai in situatia in care realizarea amenajdrilor nu
implica taieri de arbori sau defrisari (conform art. 37 alin. (10) din Codul Silvic din 19 martie 2008
actualizat in 7 septembrie 2020), inclusiv instalatii usoare din lemn care sustin punctele de belvedere,
foisoare lemn picnic etc., instalatie alpine coaster, trasee turistice pietonale si ciclistice, pasarele
pietonale suspendate, sport si recreere in spatii descoperite (partie sanius etc), parc de aventura cu
amenajari non-invazive asupra copacilor precum tiroliene, instalatii pentru catdrare sau initiere in
alpinism, podete suspendate din lemn, leagdne, trasee de rapel pe copaci, zone de picnic etc. in baza
unui proiect specializat avizat la nivelul structurii competente ulterior aprobarii PUZ;

= Parc recreativ/tematic/educational, cu conditia respectarii art. 37 alineatul 1, litera e) din Codul Silvic
(scoatere din fondul forestier national), in baza unui proiect specializat avizat la nivelul structurii
competente ulterior aprobadrii PUZ;

= Ponton plutitor care sd nu depaseascd perimetrul de 15x35m, in conditiile legii, in baza unui proiect
specializat avizat la nivelul structurii competente ulterior aprobarii PUZ;

= Obiective turistice, de agrement, structuri de primire turistica, cu conditia respectarii art. 37, alineatul
1, litera b) din Codul Silvic (scoatere din fondul forestier national), in baza unui proiect specializat
avizat la nivelul structurii competente ulterior aprobarii PUZ;

= Parcaje permeabile la sol, pietruite, cu maxim 50 locuri fiecare, in conditiile legii, in baza unui proiect
specializat avizat la nivelul structurii competente ulterior aprobarii PUZ;

» (ase de vacanta, locuire temporard, numai in fondul forestier proprietate privata a persoanelor fizice
si juridice (conform art. 37 (1 c), Codul Silvic din 19 martie 2008 actualizat in 7 septembrie 2020) cu
scoaterea definitiva din fondul forestier in baza unui proiect specializat avizat la nivelul structurii
competente ulterior aprobarii PUZ;
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= Locuinte individuale permanente

= Orice lucradri care perturba flora si fauna

= Altele care nu sunt specificate la punctele 1 si 2
= Orice alte functiuni ce contravin Codului Silvic.

« In cazul locuintelor temporare, terenul minim construibil va fi de 50 mp, maxim 250 mp (conform
Codul Silvic din 19 martie 2008 actualizat in 7 septembrie 2020)

= Terenurile scoase definitiv din fondul forestier national cu suprafete mai mici de 50 mp nu necesita
oferire teren in compensare, ci plata unei sume de 5 ori mai mare decat valoarea terenului care face
obiectul scoaterii (conform art. 37 (4), Codul Silvic din 19 martie 2008 actualizat in 7 septembrie
2020)

= Suprafata maxima care poate face obiectul scoaterii definitive din fondul forestier, incluzand
constructia, accesul siimprejmuirea, este de maxim 250 mp in cazul proprietatilor forestiere mai mari
de 5 ha si de maximum 5% din suprafata proprietatii forestiere, dar nu mai mare de 200 mp, daca
suprafata proprietatii forestiere este mai mica de 5 ha (conform art. 37 alin. (2) b), Codul Silvic din 19
martie 2008 actualizat in 7 septembrie 2020). Compensarea se realizeaza fizic cu un teren care are de
5 ori valoarea terenului care se scoate definitiv din fondul forestier national, iar suprafata terenului
dat in compensare nu poate fi mai mica decat de 3 ori suprafata terenului care face obiectul scoaterii
din fondul forestier national.

= Proprietarii terenurilor forestiere, ai perdelelor forestiere de protectie si ai terenurilor degradate pe
care s-au realizat lucrdri de impadurire, precum si ocoalele silvice care asigura servicii silvice sau
administrarea acestora sunt obligati sd aplice si sd respecte normele specifice de aparare impotriva
incendiilor, aprobate prin ordin al conducatorului autoritatii publice centrale care raspunde de
silvicultura. (conform art. 48, Codul Silvic din 19 martie 2008 actualizat in 7 septembrie 2020)

Aliniamentul reprezinta limita de demarcatie dintre domeniul public si proprietatea privata.

Cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage de la aliniament/circulatia publica asimilatd aliniamentului,
cu o distanta de minim 5 metri;
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Cladirile vor fi retrase cu minim 5 metri de la limitele laterale ale parcelei si limita posterioara;

Distanta minimad dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic
a cladirii celei maiinalte, masurata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 4m.

Pentru construirea drumurilor forestiere nu este necesara obtinerea autorizatiei de construire. (conform
art. 83, alin. (4), Codul Silvic din 19 martie 2008 actualizat in 7 septembrie 2020).

Accesul cdtre zona de studiu se realizeaza prin intermediul drumului forestier ce porneste din circulatia
publicd Strada Luncil si asigura legdtura directa cu municipiul Baia Mare.

Conform art. 83 alin. (2) al Codului Silvic din 19 martie 2008, actualizat 7 septembrie 2020, drumurile
forestiere sunt inchise circulatiei publice cu exceptia activitatilor sportive, de recreere si turism,
organizate, care se pot practica numai cu acordul proprietarului, iar in cazul padurilor proprietate publica
a statului, cu acordul administratorului acestora, cu respectarea prevederilor art. 54 alin. (2), precum si
pentru accesul proprietarilor la terenuri in vederea gospodaririi acestora.

Conform art. 54 alin. (2) accesul public in fondul forestier national cu autovehicule, motociclete, ATV-uri
sau mopede este interzis, cu exceptia activitdtilor sportive, de recreere si turism organizate, care se pot
practica pe drumurile forestiere sau pe trasee special marcate si omologate, numai cu acordul sefului
ocolului silvic, in cazul administrdrii, sau a proprietarului, cu avizul sefului ocolului silvic, in cazul asigurarii
serviciilor silvice.

Conform Codului Silvic din 19 martie 2008, actualizat 7 septembrie 2020, art. 54 alin. (1), accesul public
pedestru in padure este permis pe raspunderea celui care intrd in padure numai in zone amenajate, pe
trasee si poteci marcate in acest sens, pe drumurile forestiere si in padurile cu functii de protectie,
predominant sociale. Accesul public cu bicicleta in padure este permis numai pe drumurile forestiere, pe
potecile si pe traseele amenajate, pe raspunderea celui care intra in padure si cu respectarea conditiilor
stabilite de administratorul fondului forestier/proprietar, dupa caz.

Conform Codului Silvic din 19 martie 2008, actualizat 7 septembrie 2020, art. 54 alin. (4), amenajarea in
fondul forestier national de poteci si trasee pentru plimbare, alergare si biciclete se face cu acordul
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administratorului, pentru fondul forestier proprietate publica a statului, sau cu acordul proprietarului,
pentru fondul forestier, altul decat proprietate publica a statului.
Conform Codului Silvic din 19 martie 2008, actualizat 7 septembrie 2020, art. 54 alin. (5), potecile si
traseele pentru plimbare, alergare si biciclete pot fi realizate numai din pamant, lemn si pietris.
Realizarea acestora nu face obiectul scoaterii definitive/ocuparilor temporare din fondul forestier
national, nu necesita autorizatie de constructie si este permisa numai in situatia in care nu implica tdieri
de arbori, defrisari.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in zonele
pietruite amenajate pentru parcare, parcari permeabile, in afara circulatiilor publice;

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicdrii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din
studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

* Indltimea maximd admisibila la coama este de 8 metri;
* Nuseimpune limita de inaltime pentru turnurile de belvedere;

» Cladirile se vor realiza strict din lemn;

= Pentruinvelitori se vor folosi nuante de maroniu sau gri antracit;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si anexelor;

= Se impune la finisarea fatadelor folosirea culorilor care se integreaza in peisajul natural al
ecosistemului prezent;

= Volumele constructiilor proiectate vor fi simple, vor avea la baza prisma patrulater regulata ce va fi
acoperita cu un acoperis in 2 sau 4 ape, cu pante mari;

» Nu se vor realiza goluri atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot dovedi diverse
inconveniente: neetanseizare corecta datorata formei atipice, solutii de umbrire atipice, costisitoare si
uneori ineficiente si inestetice etc.);

» Conform Normativul de siguranta la foc a constructiilor, art. 2.3.21, la placarea cu materiale
combustibile a peretilor CO (CA1), rezistenti la foc, se vor lua masurile corespunzatoare de protectie:
tratare cu substante ignifuge, intreruperi locale ale continuitdtii materialelor combustibile, prevederea
instalatiilor automate de stingere etc, conform prevederilor reglementdrilor tehnice.
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Toate casele de vacanta vor intruni conditiile unei case nZEB; consum aproape de O, foloseste resurse
proprii;

= In vederea autorizarii este obligatorie asigurarea alimentdrii cu apa si energie electrica in regim

propriu sau altfel; Totodata este obligatorie asigurarea preludrii apelor menajere (prin bazin
vidanjabile sau alte solutii) cu respectarea tuturor normelor care tin de proximitatea zonei de
siguranta si protectie a sursei de ape.

Se va respecta zona de protectie sanitara cu regim de restrictie ce se instituie la 30m lateral fata de
malul stang al lacului Firiza si zona de protectie hidrogeologica ce cuprinde intreg bazinul de receptie
al lacului Firiza (Conform adresa nr. 1147/26.04.2023 emisa de Apele Romane, Administratia bazinala
de apd Somes-Tisa);

Se impune mentinerea vegetatiei existente pe cat posibil conform conditiilor din regulament. In
cazul perturbarii zonelor vegetale, se impune compensarea prin plantarea altor zone.

Nu este obligatorie imprejmuirea terenurilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari
vizuale constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa;

Doar in cazul scoaterii din fondul forestier, imprejmuirile acestor trupuri vor avea indltimea de maxim
1,5 metri, din lemn dublat de gard viu.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

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:

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.
(POT = mp AC /mp teren * 100) la nivel de UTR

EXm:
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POT maxim la nivel de UTR = 0,45%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

(CUT = mp ADC /mp teren)

« EXm:
CUT maxim = 0,009 mp. A.D.C./mp teren
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PLAN URBANISTIC ZONAL VIDRA - BARA] FIRIZA, MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

POT cut RH max H max la coama
Zona activitatilor balneare si turistice
0,09 mp ADC/
P 12m
mp teren
0,18 mp ADC/
9% P+M 12m
mp teren
0,27 mp ADC/
P+2M 12m
mp teren
0,17 mp ADC/
P mp P 12m
teren
Lt - Subzona destinatd locuirii temporare /de vacanta 0,2 mp ADC/mp
N . . e o 10% P+M 12m
in regim de cazare si alte activitati cu scop turistic teren
0,3 mp ADC/mp
P+2M 12m
teren
0,12 mp ADC/
P 12m
mp teren
0,24 mp ADC/
12% P+M 12m
mp teren
0,36 mp ADC/
P+2M 12m
mp teren
Zona extravilan
EXm - Subzona extravilan, fond forestier national 0,009 mp ADC/
! 0,45% P+M 8m
mp teren
Sef proiect proiectare urbanism, Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava

urb. Mihaela Pusnava

urb. Anda Stancescu

<,
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R
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