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|. 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 prevdzute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul urbanistic zonal Dragos Voda (Pirita),
Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures si expliciteazd 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 Planul urbanistic zonal Dragos Voda (Pirita),
Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures care schimba conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului,
determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul urbanistic zonal Dragos Voda
(Pirita), Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures 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 Planul urbanistic zonal
Dragos Voda (Pirita), Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures au stat, in principal:

= 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, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

» 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);

» Hotararea 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 executarii 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. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locala - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificadrile
si completdrile ulterioare;

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

= O.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile
ulterioare;

» Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

= 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;

= OUG 12/1998 privind Transportul pe caile ferate romane si reorganizarea Societatii Nationale
a Cailor Ferate Romane;

» STAS 4392/84 Gabarite de libera trecere;

= STAS 10111/1/77 Poduri de cale ferata si sosea - Infrastructuri de zidarie, beton si beton
armat - Prescriptii de proiectare;

» Fisa UIC 777 pentru proiectare Pasaje inferioare;

» SR 1244 Treceri la nivel cu calea feratg;

= Legea 114/1996 a locuintei;

» Ordinul nr. 2031/2020 privind aprobarea Procedurii de emitere a avizului Ministerului
Transporturilor, Infrastructurii si Comunicatiilor pentru documentatiile tehnice, documentatiile
tehnico-economice si documentatiile de urbanism ale tertilor, pentru obiectivele situate in zona
infrastructurii de transport rutiere de interes national, feroviare si de metrou;

= Legeanr. 55/2006 privind siguranta feroviara;

» Legeanr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauze de utilitate publica;

» Codul administrativ OUG nr. 57/2019;

= Legeanr.211/15.11.2011 privind regimul deseurilor;
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= Legeanr. 426/18.07.2001 pentru aprobarea Ordonantiei de urgenta a Guvernului nr. 78/2000
privind regimul deseurilor.

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 Planul urbanistic zonal
Dragos Voda (Pirita), Municipiul Baia Mare, Judetul Maramures cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executadrii constructiilor din zona studiata.

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.

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 executdrii 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 dezvoltdri 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.

in plansa de reglementari urbanistice propuse, au fost marcate limitele edificabile pentru o
situatie optima de reorganizare a parcelarului, avand in vedere regimul de proprietate, deschiderea la
strada, suprafata si adancimea loturilor. Ulterior aprobarii prezentului PUZ, in situatia in care loturile vor
avea o configuratie diferita fatd de cea ilustrata in plansa de reglementari urbanistice, edificarea pe teren
se va face cu respectarea conditiilor de construire si amplasare in parcela impuse de prezentul
Regulament, cu respectarea tramei stradale propuse prin prezentul PUZ.
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcela se poate edifica o noua constructie doar daca se
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

La nivelul zonei au fost propuse culoare non-aedificandi cu scopul realizarii unui sistem de
circulatii carosabile publice care sa deserveasca coerent si fluent zona de studiu. Terenurile afectate de
zonele non-aedificandi (partial sau in totalitate) isi pot desfdsura activitatile existente pana la momentul
solicitarii unei autorizatii de desfiintare sau pand la momentul exproprierii pentru cauza de utilitate
publica pentru realizarea circulatiilor carosabile publice. Ulterior desfiintdrii constructiilor, partile din
teren care se afla in culoarul non-aedificandi, nu vor putea fi edificate cu alte constructii.

Dacd nu respecta conditiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni
construibile doar prin operatiuni de alipire. Noile parcele rezultate prin operatiuni de dezmembrare sau
comasare se considera construibile si vor putea solicita autorizarea unor noi constructii doar daca
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

in cazul tuturor functiunilor se vor respecta conditiile de amplasare pentru siguranta la
incendiu conform NP 118-99/1999 sau al actelor normative in vigoare la momentul solicitarii
autorizatiei de construire. Astfel, conform NP 118-99/1999:

Art. 2.2.1. Constructiile supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare, de reguld, se
amplaseazd comasate sau grupate la distante nenormate intre ele, in limitele unor compartimente de incendiu
specifice, cu arii maxime admise in functie de destinatie, gradul de rezistentd la foc cel mai dezavantajos, riscul
de incendiu si numdrul de niveluri cel mai mare, (ludnd in calcul suma ariilor construite efective).

Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art.
2.2.1, se amplaseazd astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioadd de timp normatd sau, in
cazul prabusirii, sd nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de sigurantd din tabelul
2.2.2. ori compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcdtuiti corespunzdtor densitdtii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului,

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent3 la foc
la foc
I-11 1 IV--v

-l 6 8 10

1 8 10 12
IV--V 10 12 15
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Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza cu 50%,
fard a fi mai mici de 15,00 m.

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si norme specifice,
asigurdndu-se o distantd suficientd intre constructii in vederea asigurdrii posibilitatilor de interventie in caz de
urgentd, conform normativelor in vigoare.

Conform Art. 25 din OUG 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si reorganizarea Societatii

Nationale a Cailor Ferate Romane, sunt prevazute urmdtoarele:

a) In scopul desfisurdrii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii evenimentelor de cale
feratd, se instituie zona de sigurantd si zona de protectie a infrastructurii feroviare publice.

b) Zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren, in limita de 20 m fiecare,
situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare
si de sigurantd circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum
si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.

c) In cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in proprietate privatd, se poate
proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in conditiile legii.

d) Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si
de alta a axei cadii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa cadii ferate,
precum si terenurile destinate sau care servesc, sub orice forma, la asigurarea functionarii acesteia.
Limitele concrete ale zonelor de protectie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul
Transporturilor.

e) in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, potrivit reglementarilor
emise de Ministerul Transporturilor.

Avand in vedere OUG 12/1998, Cap. &4 Art. 26, in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau infiintarea
de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnelor feroviare;

b) utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;

c) efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpdri sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALﬁ

La nivelul PUZ, se regdsesc 15 unitati teritoriale de referinta, dupa cum urmeaza:

L2a - Subzona locuintelor individuale cu regim de construire izolat si inaltimi maxime de P+2E

L5a - Subzona locuintelor colective medii (P+4, 6E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
CM2a - Subzona mixtd cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+6E

CM3a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+4E

CM3b - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de indltime P+2E

A3a - Subzona unitatilor mici si mijlocii industriale si de servicii si activitati productive nepoluante
A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare si parcuri de activitati

A6a - Subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de servicii si comert, aferente marilor
artere de circulatie

V1a - Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate publice

V3 - Spatii verzi pentru agrement

V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

V9 - Fasii si perdele de protectie

G1 - Subzona constructiilor si amenajdrilor izolate pentru gospoddrie comunala
G2 - Subzona cimitirelor

T1 - Subzona transporturilor rutiere

T2 - Subzona transporturilor pe cale ferata
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lIl. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR S|
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

L2a - Subzona locuintelor individuale cu regim de construire izolat si inaltimi maxime de P+2E

- Locuinte individuale cu RH max P+2E cu regim de construire izolat cu Rh max P+2E;

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 100 mp ADC la nivelul Parterului, sa nu genereze transporturi
grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste
orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) (Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Seinterzic urmatoarele utilizari:
- locuinte colective;
- functiuni comerciale si servicii care depdsesc de suprafata de 100 mp ADC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;
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- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare
si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- Instalarea in curti a panourilor pentru reclame; dispunerea de panouri de afisaj in plinurile
fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

- constructii provizorii;

- depozitare en-gros;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitdti productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatii
publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice;

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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Sunt construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- suprafatd minima de 400 mp;
- front la strada de minim 14,00 ml;

- Se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 400 mp si maxim 800 mp si un front la
strada de minim 14,00 ml, inclusiv parcele de colt.

- Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

- Este obligatorie retragerea cladirilor de la aliniament cu o distanta de minimum 5,00 metri.
Constructiile vor fi aliniate la 5,00 metri fata de aliniament pe cel putin jumatate din fatada
principala.

- in fasia non-aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a cladirilor nu se permite nici o
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor;

- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim H/2 din indltimea la cornisa, dar
nu mai putin de 3,00 metri;

- Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta cel putin egald cu H/2 din
indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5,00 metri;

- Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumatate, dar nu la
mai putin de 4,00 metri, daca fronturile opuse nu au camere locuibile;

- Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii.
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- Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces carosabil/auto cu
latimea de minimum 4,00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prind drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate/servitute legala inscrisa in Cartea funciara; Traseul
va fi stabilit prin PUZ sau PUD;

- Stationarea autovehiculelor necesare functionarii, conform normelor, se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- Sevor asigurain interiorul parcelei minim 1 loc de parcare;

- Este strict interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare,
spatii verzi sau piste pentru biciclete;

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, 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.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

- Indltimea maxima admis& a constructiilor va fi de 10,00 metri, echivalentul unui regim maxim de

inaltime P+2E. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de

naltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+2E care sa se incadreze in
indltimea maximd admisa.

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la cornisa.

- Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

- Numarul de subsoluri nu se normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de

conditiile geotehnice.
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si vor tine seama de rolul social al
strazilor, de particularitatile si de caracterul general al zonei; Cladirile noi sau modificarile/
reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu
cladirile invecinate.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (precum alb, gri, bej, maro).

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitecturd si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub
spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Toate strdzile noi propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine
de retentie;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce |a starea initialg;
Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se aflg;

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.
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Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din
suprafata parcelei. Aceasta se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de
minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice, s.a.)

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

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

De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru
conducatorii auto;

Nu este obligatorie utilizarea imprejmuirilor spre strada;

Sunt interzise imprejmuirile opace catre strada mai inalte de 0,60 metri; peste inaltimea de 0,60 m
este permisa realizarea de imprejmuiri transparente, eventual dublate de elemente vegetale. Spatiul
liber dintre constructie si aliniament va fi amenajat (gradina de fatada, spatiu verde, pavaj) astfel
incat sa contribuie in mod pozitiv din punct de vedere vizual la imaginea perceputa in spatiul public
adiacent.

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 cdror 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)

POT maxim = 35%
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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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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

CUT maxim = 1,05 mp ADC/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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L5a - Subzona locuintelor colective medii (P+4, 6E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale

Locuinte colective;

Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau deschise (in aer liber), tarcuri pentru animale de
companie, amenajari de sport pentru tineret, skate-park;

Amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, spatii plantate;

La Parterul cladirilor de locuit sunt admise urmdtoarele functiuni:

functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;

functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetarie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si/ sau noxe;
functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament, intretinere corporala etc;

in cazul existentei unor echipamente publice la parterul si/ sau mezaninul blocurilor de locuit acestea
vor avea un acces separat de cel al locatarilor;

Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

Statii de incdrcare electricd cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizdrii ca parcare de
resedinta;

Locuinte sociale care nu vor depasi 30% din numarul total al locuintelor nou create dintr-o operatiune
urbanistica si nu vor distona in nicio privinta in raport cu locuintele in proprietate privata;

Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte colective ulterior edificarii;
Constructii de garaje individuale;

Constructii provizorii de orice naturg;

Categoriile de activitati industriale, de productie sau depozitare;

Statii de intretinere si reparatii auto;
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- Statii de alimentare carburanti;

- Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

- Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- Functiuni mari generatoare de trafic (hypermarket cu suprafata de vanzare mai mare de 5000 mp,
parcuri logistice, spatii expozitionale pentru evenimente de mari dimensiuni s.a.);

- Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- 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 conditionari;

Sunt construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- suprafatd minima de 5000 mp;
- front la strada de minim 50,00 ml;

- Cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica
sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia publicd prin
intermediul unor circulatii private;

- Este obligatorie retragerea constructiilor de la aliniament cu minimum 10,00 metri fata de strazile de
categoria a ll-a, respectiv cu minimum 5,00 metri fata de strazile de categoria a lll-a, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

- Nu se vor realiza fronturi continue la aliniament mai mai lung de 40.0 metri la nivelul parterului;

- Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament, iar retragerea edificabilului se va realiza la
10,00 metri fata de limita zonei de protectie a Raului Sasar (15,00 metri).

- In spatiul cuprins intre aliniament si retragerea minimd sunt permise amenajari peisagistice.
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- Fata de limitele laterale si eventualele limite posterioare de proprietate: se va respecta o retragere
egala cu 1/2 din inaltimea cladirilor la atic (maximum in planul fatadei principale, fara etajele
retrase), dar nu mai putin de 5,00 metri;

- Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

- Este permisa construirea subsolurilor si a demisolurilor exclusiv pentru parcarea autovehiculelor si
pentru spatii tehnice pe limitele de proprietate cu respectarea normelor in vigoare.

Se considerd demisol un nivel construit al cladirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre in
peretii de inchidere perimetrald.

- in toate situatiile, solutia de amplasare in parcela se va analiza printr-un studiu de insorire si se vor
respecta conditile OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare.

- In situatia in care pe parcela alaturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in plansa de ilustrare urbanistica, pentru parcela respectiva.

- Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei cu respectarea asigurarii conditiilor de insorire prevazute de OMS
119/2014;

- Intre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egald cu iniltimea cladirii
celei mai inalte; distanta se poate reduce la 1/2 din indltimea celei mai inalte in cazul in care pe
fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii;

- Asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

- Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructi.

- Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minim 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciarg;

- n cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;
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lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de
capacitatea cladirilor;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si
in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare situate la niveluri diferite, astfel
incat sda nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de
persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

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

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500m de terenul
pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmdtoarele cerinte de parcare/garare:

* 1loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40 mp;

* 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80 mp;

* 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 80 mp;
la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru
cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii
bicicletelor, cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.
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Pentru functiunile de alimentatie publica:

* 1loc 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;

* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:

* 1loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

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

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800 mp/
constructie;

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile comerciale:

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

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

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

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

- 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 electricd. La toate functiunile
prevdzute, se va asigura o zond de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

- Constructiile se vor proiecta respectand un regim de inaltime maxim P+6E (maxim 25,00 metri)
catre aliniamentele de pe strazile de categoria a ll-a si un regim maxim de indltime de P+4E
(maxim 18,00 metri) catre aliniamentele de pe strazile de categoria a Ill-a. Se vor respecta in
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acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor putea
realiza constructii mai mari de P+6E, respectiv P+4E care sd se incadreze in indltimea maxima
admisa.

- Indltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre clddiri intre fronturile opuse;

- In situatia in care clidirea va avea o indltime mai mare decat dublul distantei dintre fronturile opuse,
dupa indltimea corespunzatoare acestei distante, fatada se va retrage obligatoriu cu distanta
necesarad astfel incat indltimea totald a cladirii sa fie egala cu jumatate din distanta dintre fronturile
opuse, dar nu se va retrage cu mai putin de 1,5 metri. in situatia in care este nevoie de retragerea
fatadei pe mai mult de un nivel, se impune retragerea consecutiva a fiecarui nivel in parte, conform
descrierii de mai sus.

- Indltimea maximd a constructiei a fost stabilitd luand in calcul un un etaj curent cu indltimea de 3,5
metri. Nu se impune edificarea cu aceste valori, ci ele au rol orientativ. in cazul realiz&rii unui nivel
curent cu o indltime mai micd nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreaza in
indltimea maxima. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de
indltime;

- Tnél’,cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pana la atic
sau cornisa.

- Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

- Iniltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de
3,00 metri.

- Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

aliniament
alinlament

P+6/25m I

P+4/18 m

[25.00

retragere retragere
10.00 5.0

Str.categ.all-a [ [ Str.categ.alll-a

Exemplificare realizare adaptare regim de indltime in functie de categoria strézii
la care parcela prezintd aliniament
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de
caracterul general al zonei;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpantd sau terasa;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toata zona siin baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul tuturor
proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform
legislatiei.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscdtoarelor de rufe, in cazul locuintelor noi. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul
balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul
trecitorilor. Tn cazul locuintelor existente, se va analiza posibilitatea realizarii unor sisteme de
camuflare/ acoperire astfel incat echipamentele sa nu fie direct vizibile din spatiul public.

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, in situatia in care pe intreaga lungime a fatadei sunt alte functiuni decat
locuirea, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii cladiri.

in cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor
trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitecturd si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va
face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente
cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;
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Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionata nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii;
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV:

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau
ploi puternice);

in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

De-a lungul strazilor nou propuse, circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de
arbori de aliniament care sa ofere umbrad in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la
ameliorarea microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare
si asigurarea zonei de vizibilitate necesara pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permita trecerea apei cdtre raddcing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevdzut cu rigole de
scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Terenul liber ramas liber in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp;
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- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din
suprafata fiecarei zone. Minim doua treimi (20% din suprafata parcelei) se va realiza pe teren
natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar
restul de pana la o treime (maxim 10% din suprafata parcelei) se poate realiza ca terase verzi, dale
inierbate s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor
folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu
apa potabila (ape meteorice, s.a.)

- Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul
de a delimita zone cu utilizare diferitd, insa acestea nu vor fi continue si vor permite deplasarile
neingrddite intre spatiile publice.

- Terenul situat intre constructii si limitele laterale si aliniament se va amenaja intr-o maniera astfel
incat sa participe vizual la ambianta strazilor publice si la imaginea urbana.

In situatia delimitarilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depdsi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x “Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitdtilor de toaletare
variate. Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:

- XY

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

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

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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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)

POT maxim = 40%

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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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

CUT maxim = 2,4 mp adc/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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CM2a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+6E

- Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amdnuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura find, croitorie s.a.);

- Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii;

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni din sfera activitatilor culturale;

- Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinitd, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

- Amenajari peisagistice si parcaje auto la sol;

- Locuinte colective cu conditia mentinerii ponderii functiunilor mixte in proportie de minim 50%
pentru fiecare operatiune urbanistica;

- Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecintate. in
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a.;

- Se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri;
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In cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele

inferioare se va stabili un regulament de ordine interioara in vederea utilizdrii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de catre rezidenti. in acest sens, in baza unui regulament de ordine
interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial,
rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul acestei conditii
este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar
putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL
104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului
locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificarile si completarile ulterioare.

In cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea

un acces separat de cel al locatarilor;

Echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

Statii de incdrcare electricd cu conditia ca acestea sa nu fie destinate si utilizdrii ca parcare de
resedinta;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

Locuinte individuale;

Garaje individuale;

Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
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Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a)

Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de

protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Sunt construibile parcelele care indeplinesc simultan urmatoarele conditii:

pentru cladiri publice:
* suprafatd minima de 1000 mp;

» frontla strada de minim 30,00 ml;

pentru celelalte categorii de functiuni:

* suprafata minima de 2500 mp;
 front la strada de minim 40,00 ml;
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Loturile care nu indeplinesc aceastd conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare. in vederea edificirii, parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/
dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului Regulament. De asemenea, conturul edificabil
marcat pe plan este ilustrat in baza solutiei de parcelare optime, insd nu este definitiv. Conturul
edificabil va fi determinat prin aplicarea retragerilor laterale, posterioare si fata de aliniament pentru
fiecare parcela nou determinata.

Este obligatorie retragerea constructiilor de la aliniament cu minimum 10,00 metri fata de strazile de
categoria a ll-a, respectiv cu minimum 5,00 metri fatd de strazile de categoria a lll-a, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

Retragerea minima laterala se poate reduce la o distanta de minimum 3,00 metri in cazul in care
limita laterala a parcelei coincide si cu limita subzonei functionale, numai in cazul in care subzona cu
care se invecineaza este incadratd ca zond verde (V);

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase
parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu
conditia ca acestea sd fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri indltime, iar
acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;
Este permisa realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sd nu depdseascd nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de sigurantda impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.
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Cladirile se vor amplasa in regim izolat;

Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalentd cu din
indltimea la cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

Fata de limita posterioard se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din inaltimea la
cornisa a fatadei sau 5 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol sau amenajari peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

in cazul parcelelor in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se va
adduga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare. In acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Totodatd, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia
in care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse
si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din indltimea la cornisa/
atic a celei maiinalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii.
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Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minim 4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.
lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
promptd si sigura a autovehiculelor de interventie (autospecialda pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de
capacitatea cladirilor;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si
in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare situate la niveluri diferite, astfel
incat sda nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de
persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

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

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500 m de
terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

FAZA PUZ - ANUL 2022 31/130


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

agrra
pUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

- 1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40 mp;

- 1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80 mp;

- 2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila mai mare de 80 mp;

la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru
cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii bicicletelor,
cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.

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

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

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

* lanumarul 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 desfasuratda mai mare de 600 mp/
constructie;

* Lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de cultura/culte:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

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

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasuratda mai mare de 800 mp/
constructie;

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

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

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

* 1 loc de parcare/garare la 31-50 mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati intre
1000-2000 mp;
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* 1 loc de parcare/garare la 50-100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati intre
500-1000 mp;

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

- 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 numdr mai mare de locuri de
parcare.

- La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevdzute, se va asigura o zonad de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

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 nouad ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia Si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Itime P+6E. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de

naltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+6E care sa se incadreze in

indltimea maxima admisa.

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisd. indltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/
liftului, s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel,
dar nu cu mai mult de 3,00 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antend satelit se vor putea
amplasa fdra restrictii de inaltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

- Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insa nu se impune realizarea acestora.

- Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de nsorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, atat existentd, cat si pe cea propusad. Solutiile de
amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului
specific din cadrul administratiei publice.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din cardamida aparenta la socluri sau pentru accente.

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si
reglementarile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitdri, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul tuturor
proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform
legislatiei.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri.

in cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor
trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitecturd si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionata nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice);
in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru
conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei cdtre raddcing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei;

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%;
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- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata fiecarei parcele, ce se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de
minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita zone cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neingradit al pietonilor in tot domeniul
public.

in situatia delimitarilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.
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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)

POT maxim = 50%

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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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

CUT maxim = 3 mp. ADC. / mp. teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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CM3a - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+4E

- Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amdnuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura find, croitorie s.a.);

- Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii;

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni din sfera activitatilor culturale;

- Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinitd, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

- Parcaje auto la sol si statii de incarcare electricd;

- Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp, cu conditia realizarii PUD si a unui studiu de circulatii in care sd se analize
posibilitatile de asigurare a capacitatilor de trafic pe arterele carosabile din zong;

- Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distanta suficienta fatd de
locuinte pentru a respecta normele de sigurantd in vigoare. In aceastd situatie nu se impune
respectarea unei indltimi minime a constructiei.

- Toate cladirile vor avea la parterul orientat spre stradd functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui program de functionare specific;
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Se admit functiuni in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40,00 metri si sa nu fie invecinate mai mult la
doua astfel de cladiri;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinitate. in
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a.;

in cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioara in vederea utilizdrii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de catre rezidenti. in acest sens, in baza unui regulament de ordine
interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial,
rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul acestei conditii
este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar
putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL
104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului
locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificarile si completarile ulterioare.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

Garaje individuale;

Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

FAZA PUZ - ANUL 2022 39/130


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

ag r.d
pUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis

aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a)

Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b)

c)

d)

Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

Efectuarea oricdror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpdri sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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Sunt construibile parcelele care indeplinesc simultan urmatoarele conditii:

- pentru cladiri publice:

* suprafata minima de 1000 mp;
 front la strada de minim 30,00 ml;

- pentru celelalte categorii de functiuni:
* suprafata minima de 2500 mp;
« frontla strada de minim 40,00 ml;

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare. In vederea edificirii, parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/
dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului Regulament. De asemenea, conturul edificabil marcat
pe plan este ilustrat in baza solutiei de parcelare optime, insa nu este definitiv. Conturul edificabil va fi
determinat prin aplicarea retragerilor laterale, posterioare si fata de aliniament pentru fiecare parcela
nou determinata.

- Este obligatorie retragerea constructiilor de la aliniament cu minimum 10,00 metri fata de strazile de
categoria a ll-a, respectiv cu minimum 5,00 metri fata de strazile de categoria a lll-a, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre indltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

- Daca indltimea cladirii in planul aliniamentului depdseste distanta dintre aliniamente clddirea se va
retrage de la aliniament cu o distanta egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre
aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 5,0 metri;

- Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament.

- 1in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase
parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu
conditia ca acestea sd fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri indltime, iar
acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

- Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sd nu depdseascd nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Totodatd, in vederea amplasdrii fata de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.

Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat;

Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din
inaltimea la cornisa a fatadei sau 3,00 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

Fata de limita posterioara se va respecta o retragere minimad echivalenta cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a fatadei sau 5,00 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol sau amenajari peisagistice etc.;

Este permisa realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

in cazul parcelelor in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se va
adduga si conditia asigurdrii normelor de insorire prevdzute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completarile ulterioare. in acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia
in care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse
si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa/
atic a celei mai inalte dintre cele doua.
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Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructi.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces direct dintr-o
strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcels, in functie de
capacitatea cladirilor;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si
in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare situate la niveluri diferite, astfel
incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de
persoanele cu carucioare pentru bebelusi.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

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

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500 m de
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terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

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

* 1loc 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;

* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile de invatamant/sanatate:

* 1loc de parcare/garare pentru 4 salariati;

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

* Lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de cultura/culte:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

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

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800 mp/
constructie;

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

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

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

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

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

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

- La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevazute, se va asigura o zond de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

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.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia $i prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

- Indltimea maxima admis3 a constructiilor, va fi de 18,00 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P+4E. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de

naltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+4E care sa se incadreze in

indltimea maximd admisa.

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisd. Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/
liftului, s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel,
dar nu cu mai mult de 3,00 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antend satelit se vor putea
amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

- Numarul de subsoluri nu se normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insa nu se impune realizarea acestora.

- Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

- Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
- Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabild sau necirculabila.

FAZA PUZ - ANUL 2022 45/130


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

agrra
pUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, atat existentd, cat si pe cea propusa. Solutiile de
amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului
specific din cadrul administratiei publice.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si
reglementdrile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul tuturor
proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform
legislatiei.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri.

in cazul realizirii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor
trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitecturd si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;
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- Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

- Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

- Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice);

- 1n cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

- Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre raddcina.

- Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.

- Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingrddit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

- Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata fiecarei parcele, ce se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de
minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice, s.a.)

- Catre limita comuna spre calea feratd se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuala si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita zone cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neingradit al pietonilor in tot domeniul
public.
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in situatia delimit&rilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aureq, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

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)

POT maxim = 50%
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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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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

CUT maxim = 2,5 mp adc/ mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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CM3b - Subzona mixta cu cladiri avand regim maxim de inaltime P+2E

- Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amdnuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura find, croitorie s.a.);

- Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

- Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
Sporturi, sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii;

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni din sfera activitatilor culturale;

- Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinitd, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);

- Parcaje auto la sol si statii de incarcare electricd;

- Toate cladirile vor avea la parterul orientat spre stradd functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui program de functionare specific;

- Se admit functiuni in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40,00 metri si sa nu fie invecinate mai mult la
doua astfel de cladiri;

- Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

- Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat si fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinitate. in
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acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;

- in cazul constructiilor care propun spatii comerciale cu suprafete mai mari de 500 mp la etajele
inferioare se va stabili un regulament de ordine interioara in vederea utilizarii spatiilor de parcare
destinate functiunii comerciale de cdtre rezidenti. In acest sens, in baza unui regulament de ordine
interioara si a unui acord/contract, in afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial,
rezidentii vor putea utiliza locurile de parcare destinate spatiului comercial. Scopul acestei conditii
este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar
putea fi neutilizate. Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL
104/2019 privind asigurarea cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului
locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare, cu modificdrile si completarile ulterioare.

- Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

- Gargje individuale;

- Seinterzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice |a o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

- Depozitare en-gros;

- Depozitare de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- Orice lucrdri 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 conditionari;

Sunt construibile parcelele care indeplinesc simultan urmatoarele conditii:
* suprafatd minima de 1000 mp;
+ front la strada de minim 30,00 ml;

Loturile care nu indeplinesc aceasta conditie vor putea fi edificate doar in urma unor operatiuni
cadastrale de comasare. In vederea edificdrii, parcelele realizate in urma operatiilor de comasare/
dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului Regulament. De asemenea, conturul edificabil marcat
pe plan este ilustrat in baza solutiei de parcelare optime, insa nu este definitiv. Conturul edificabil va fi
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determinat prin aplicarea retragerilor laterale, posterioare si fata de aliniament pentru fiecare parcela
nou determinata.

- Este obligatorie retragerea constructiilor de la aliniament cu minimum 5,00 metri fatd aliniament, dar
nu cu mai putin decat diferenta dintre indltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

- Daca indltimea cladirii in planul aliniamentului depdseste distanta dintre aliniamente cladirea se va
retrage de la aliniament cu o distanta egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre
aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 5,0 metri;

- Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament.

- In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase
parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu
conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri indltime, iar
acoperirea sa fie retractabila si nepermanentd (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

- Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minimad, adica sa nu depdseasca nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimad, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minimad si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Totodata, in vederea amplasarii fatd de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.

- Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat;

- Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din
inaltimea la cornisa a fatadei sau 3,00 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

- Fata de limita posterioard se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a fatadei sau 5,00 metri, oricare dintre cele doud valori este mai mare.

- 1in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcdri la sol sau amenajari peisagistice etc.;

- Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
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permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

in cazul parcelelor in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se va
adduga si conditia asigurdrii normelor de insorire prevdzute in OMS 119/2014, cu modificarile si
completarile ulterioare. in acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia
in care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse
si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa/
atic a celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructi.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces direct dintr-o
strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospecialda pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcels, in functie de
capacitatea cladirilor;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.
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- n zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si
in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare situate la niveluri diferite, astfel
incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de
persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

- Intoate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

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

- Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

- Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existentd a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500 m de
terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

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

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

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

* lanumarul 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 600 mp/
constructie;

* Lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de cultura/culte:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

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

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;
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Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800 mp/
constructie;

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

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

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

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

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

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

- 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 numdr mai mare de locuri de
parcare.

- La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevazute, se va asigura o zond de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

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.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia $i prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).
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indltimea maxima admisd a constructiilor, va fi de 10,00 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P+2E. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de
indltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+2E care sa se incadreze in
indltimea maximd admisa.

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisd. Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/
liftului, s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel,
dar nu cu mai mult de 3,00 metri. Eventualele instalatii de tip releu/antend satelit se vor putea
amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.
Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insa nu se impune realizarea acestora.

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile

ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa circulabila sau necirculabila.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, atat existentd, cat si pe cea propusa. Solutiile de
amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul serviciului
specific din cadrul administratiei publice.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

Pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele alese pentru fatade.

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Modul de finisare al fatadelor constructiilor noi inserate vor respecta cromatica zonei si
reglementdrile prezentului regulament.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul tuturor
proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform
legislatiei.
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Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri.

in cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si/sau al parterului, fatadele acestora se vor
trata arhitectural similar sau complementar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald a
parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

in orice situatie, modul de finisare al fatadelor constructiilor se va aviza de citre Comisia de
Arhitecturd si Estetica Urbana a Municipiului Baia Mare.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionata nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice);
in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.
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- Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei catre raddcina.

- Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei.

- Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

- Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata fiecarei parcele, ce se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de
minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice, s.a.)

- Catre limita comuna spre calea feratd se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuala si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

Nu sunt permise imprejmuiri. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de
a delimita zone cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neingradit al pietonilor in tot domeniul
public.

in situatia delimit&rilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri. Se vor utiliza arbusti din
specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si Hibiscus x "Resi’; Euonimus
fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a posibilitatilor de toaletare
variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

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 cdror 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)

POT maxim = 50%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd 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 panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda 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

CUT maxim = 1,5 mp adc/ mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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A3a - Subzona unitatilor mici si mijlocii de servicii si activitati productive nepoluante

- Functiuni de productie nepoluante desfasurate in constructii mici si mijlocii (mai putin de 2000 mp
arie construitd desfdsurata)

- Functiuni logistice, de depozitare si manipulare de marfuri;

- Autobaze pentru operatorii de transport;

- Statii de intretinere si reparatii auto;

- Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electrica;

- Spatii verzi siamenajari peisagistice, mobilier urban.

- Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica cu circuit inchis
(restaurant, fast-food, cofetdrie, cafenea, bar, club); Servicii: reprezentante auto, showroom-uri de
mobila, materiale de constructii, s.a.;

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Servicii si echipamente publice;

- Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distanta suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

- Echipamente tehnice majore cu conditia asigurarii zonelor de protectie si sigurantd necesare conform
legislatiei si normelor in vigoare.

- Locuinte de serviciu cu respectarea normelor in vigoare.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:
a) (Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate
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d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electricd, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- 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 conditionari.

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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- Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi in zonele 2, 3 si 4, pe o parcela
se poate edifica o noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditii:
= are o suprafata minima de 1500 mp;
= dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 25,00 ml.

- In cazul operatiunilor de dezmembrare in care rezulta loturi cu suprafete mai mici de 1500 mp,
acestea devin neconstruibile si vor putea fi edificate doar in urma unor alipiri in urma cdrora sa rezulte
loturi cu suprafata minima de 1500 mp.

- Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minimd de 5,00 metri.

- Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament.

- In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcdri la sol, terase
parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu
conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri, iar acoperirea
sa fie retractabild si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc.;

- Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minimad, adica sa nu depdseasca nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minimad si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de catre CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

- Totodata, in vederea amplasarii fatd de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.
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Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din
indltimea la cornisad a fatadei, dar nu mai putin de 3,00 metri;

Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din
indltimea la cornisa a fatadei, dar nu mai putin de 5,00 metri;

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcadri la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisad), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depdseasca 4
metri, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri
peisagistice etc,;

Este permisa realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adica sa nu
depdseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare n spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia
in care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse
si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumadtate din inaltimea la cornisa/
atic a celei maiinalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii. Totodata, in vederea amplasdrii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta
distantele minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.
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- lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

- Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

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

- Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

- Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existentd a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizata sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500m de terenul
pe care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmdtoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):
* 1loc de parcare/garare pentru 5 locuri la masg;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 400mp/
constructie;
* lanumarul locurilor de parcare pentru clienti se va asigura suplimentar 10% pentru angajati;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul 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 30 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitdti mai mari
de 2000 mp;

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

* 1loc de parcare/garare la 50-100 mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti intre
500-1000 mp;

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

- La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevazute, se va asigura o zond de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

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.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

- Indltimea maxima admisd a constructiilor, va fi de 12,00 metri. Nu se impun respectarea unui regim
de inaltime minim sau maxim.

- Iniltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

- Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20,00 metri;

- Inaltimea cl&dirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

- Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri.

- Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fdra restrictii de inaltime, insa
vor fi avizate de catre entitdtile abilitate conform legii.

- Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fdra restrictii de inaltime, insa
vor fi avizate de catre entitdtile abilitate conform legii.

- Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

- Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu re-
spectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulte-
rioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tina seama de particularitatile si de caracterul general al zonei;
Fatadele laterale si posterioare vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald;
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabild. In cazul constructiilor de tip hald
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalicd, specific acestui tip de functiune;

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doua zone se invecineaza. Solutiile
de amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul
serviciului specific din cadrul administratiei publice;

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societatii care isi desfasoard/ va
desfasura activitati in cadrul imobilului respectiv;

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sita, sindrila etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionata nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate
ingropat, cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ,
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riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau
ploi puternice);

in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi marginite spre stradd de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada caldd si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permita trecerea apei cdtre raddcing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevdzut cu rigole de
scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se recomanda implementarea de terase verzi peste constructiile de tip ,hald";

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din
suprafata fiecarei parcele. Minim 10% din suprafata parcelei se va realiza pe teren natural
(considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul
de 10% se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi
prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperatad din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)
Catre limita comuna spre calea feratd se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuala si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.
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- Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si catre celelalte loturi cu care se
invecineazd. Catre strazile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu inaltimea
cuprinsd intre minim 0,6 metri si maxim 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent.
Peste Tnaltimea de 1,5 metri este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din
plasa, sipci metalice sau din lemn, gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pana la indltimea maxima
de 2 metri. In cazul utilizarii unei imprejmuiri semi-opace pani la indltimea de 1,5 metri aceasta se va
dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

- Limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale
opace, cu indltimea cuprinsa intre 2 metri si 2,5 metri.

- Imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

- Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile_provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveazd investitia realizatd, a gardurilor

opace din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente
santierului.

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)

POT maxim = 50%

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.
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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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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.

CUT volumetric maxim = 6 mc/ mp. teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

FAZA PUZ - ANUL 2022 69/130


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

ag ra
pUlis design

PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGOS VODA (PIRITA), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURES

A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare si parcuri de activitati

Functiuni logistice, depozitare si manipulare de marfuri;

Activitati manufacturiere care nu utilizeaza terenul liber de pe parcela vizibil din domeniul public;
Servicii aferente activitdtilor de transport carosabil sau feroviar;

Autobaze pentru operatorii de transport;

Statii de intretinere si reparatii auto sau feroviare;

Parcaje la sol si multietajate si statii de incarcare electricd;

Unitati de productie de mici sau mari dimensiuni, cu conditia ca acestea sa nu fie poluante sau sa
prezinte risc tehnologic pentru zona de locuinte;

Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distanta suficienta fata de
locuinte pentru a respecta normele de siguranta in vigoare;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc, cu conditia ca acestea sa nu fie functiunea principala a parcelei, adicd sa nu se
desfasoare pe mai mult de 50% din suprafata construitd desfasurata;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea caii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)
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Locuinte individuale, colective sau semi-colective;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a)

Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fdra aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de

protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parcelda se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafata minima de 5000 mp;

. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 50,00 ml.

- Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minima de 10,00 metri.

- In spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, amenajari
peisagistice etc,;

- Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sd nu depdseascd nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa aprobarea CNCF "CFR" - SA, conform actelor normative in vigoare.

- Totodata, in vederea amplasarii fatd de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de sigurantda impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.

- Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din
inaltimea la cornisa a fatadei, dar nu mai putin de 6,00 metri.

- Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/2 din

inaltimea la cornisa a fatadei, dar nu mai putin de 6,00 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de

parcdri la sol, amenajari peisagistice etc..
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Este permisa realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Fata de limitele de proprietate fata de
calea feratd, retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta
impuse de prezenta liniilor de cale ferata.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia
in care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse
si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa/
atic a celei maiinalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii. Totodata, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta
distantele minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiazd de un acces auto cu latimea de
4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).
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- Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea Anexei 1 la HCL 104/2019 privind asigurarea
cerintelor minime cu privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare
din Municipiul Baia Mare.

- Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

- Spatiile destinate parcadrii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existentd a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500m de terenul
pe care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

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

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

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

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

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

- 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 electricd. La toate functiunile
prevdzute, se va asigura o zond de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
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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 nouad ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

- Iniltimea maxim& admis3 a constructiilor va fi de 12,00 metri. Nu se impune respectarea unui regim
de inaltime minim sau maxim.

- Indltimea clddirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

- Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime,
insa vor fi avizate de catre entitdtile abilitate conform legii.

- Numadrul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

- Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20,00 metri;

- Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.

- Acoperirea clidirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabil3. in cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalicd, specific acestui tip de functiune.

- Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doua zone se invecineaza. De
asemenea, se va evita utilizarea culorilor rosie, galbena, verde sau albastra la indicatoarele luminoase
in proximitatea infrastructurii feroviare pentru a nu crea confuzie cu semnalizarea feroviara. Solutiile
de amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul
serviciului specific din cadrul administratiei publice.
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Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societatii care isi desfasoara/ va
desfasura activitati in cadrul imobilului respectiv. Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise,
apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate
elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice
zonei: piatrd de rau, sita, sindrila etc. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea
fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren.
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate
ingropat, cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau
ploi puternice);

in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada caldd si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;
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- Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei cdtre radacind. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza
astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea
prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

- Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

- Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

- Serecomandd implementarea de terase verzi peste constructiile de tip ,hala”;

- Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din
suprafata fiecarei parcele. Minim 5% din suprafata parcelei se va realiza pe teren natural
(considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul
de 5% se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute
cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din
alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

- Catre limita comuna spre calea feratd se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuala si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

- Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si catre celelalte loturi cu care se
invecineazd. Catre strazile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu inaltimea
cuprinsd intre minim 0,6 metri si maxim 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent.
Peste Tnaltimea de 1,5 metri este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din
plasa, sipci metalice sau din lemn, gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pana la indltimea maxima
de 2 metri. In cazul utilizarii unei imprejmuiri semi-opace pan la indltimea de 1,5 metri aceasta se va
dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

- Imprejmuirile cdtre limitele laterale si posterioare, intre proprietdti adiacente, se vor realiza
obligatoriu din materiale opace, cu indltimea cuprinsd intre 2 metri si 2,5 metri.

- Imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sd contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

- Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile_provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveazd investitia realizatd, a gardurilor

opace din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente
santierului.
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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)

POT maxim = 60%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

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

CUT volumetric maxim = 7,2 mc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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A6 - Subzona ansamblurilor de birouri inalte si zonelor mixte de servicii si comert, aferente marilor
artere de circulatie

- Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

- Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club, sald de evenimente); Sunt permise inclusiv reprezentante auto, de
mobild, materiale de constructii, s.a.;

- Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;

- Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie etc.);

- Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

- Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

- Puncte multimodale de transport, inclusiv servicii aferente transporturilor;

- Parcaje la sol si multietajate si statii de incdrcare electrica;

- Functiuni comerciale pentru magazine de mari dimensiuni, tip hypermarket, cu suprafata de vanzare
mai mare de 5000 mp, cu conditia realizarii PUD si a unui studiu de circulatii in care sd se analize
posibilitatile de asigurare a capacitatilor de trafic pe arterele carosabile din zong;

- Statii pentru vanzare de carburanti cu conditia ca acestea sa se afle la o distanta suficienta fatd de
locuinte pentru a respecta normele de sigurantd in vigoare. In aceastd situatie nu se impune
respectarea unei inaltimi minime a constructiei;

- locuinte colective cu conditia ca cel putin la nivelul parter al blocurilor care se constituie ca prim front
construit la Bulevardul Bucuresti sa fie localizate exclusiv functiuni destinate publicului (comert,
servicii, alimentatie publica s.a.), nu locuire.

- Sunt admise locuinte de serviciu si locuinte temporare, cu conditia ca acestea sa nu depdseasca o
pondere a suprafetei construite mai mare de 15% din suprafata construitd desfasurata a lotului, sa fie
localizate la etajele superioare ale constructiei si sa nu fie transformate in locuinte permanente.
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Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale feratd de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Suntinterzise functiunile de depozitare la Bulevardul Bucuresti;

- Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- 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 conditionari.

In zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oricaror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;

c) Efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

FAZA PUZ - ANUL 2022 80/130


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

agrra
pUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parcelda se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafatd minima de 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 35,00 ml.

Fata de orice aliniament se va respecta o retragere minimad de 10,00 metri.

- Fata de aliniamentul catre calea ferata se va respecta o retragere minima determinata de limita zonei
de siguranta a cadii ferate, conform marcajelor de pe plansa de reglementari urbanistice.

- In spatiul dintre retragerea minimd si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, amenajari
peisagistice etc.;

- Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sd nu depdseascd nivelul de
calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

- Totodata, in vederea amplasarii fatd de aliniament, in raport cu constructiile invecinate, se vor

respecta distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de

sigurantd.
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Fata de limitele laterale ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din
indltimea la cornisad a fatadei, dar nu mai putin de 5,00 metri;

Fata de limitele posterioare ale parcelei se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din
indltimea la cornisa a fatadei, dar nu mai putin 5,00 metri.

in cazul in care la momentul initierii unei documentatii de urbanism/construire cu destinatia propusa
de locuire, iar pe parcela adiacenta exista deja edificate una sau mai multe constructii destinate unor
functiuni permise altele decat decat locuirea, initiatorul documentatiei are obligatia de a asigura in
spatiul definit de retragerea minima obligatorie si o zona verde de protectie (plantatii medii si nalte ) /
perdele de protectie in vederea obtinerii unei zone tampon intre cele doug;

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, amenajari peisagistice etc.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare n spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Fata de limitele de proprietate fata de
calea feratd, retragerea minima va respecta si restrictiile impuse si zona de protectie si de siguranta
impuse de prezenta liniilor de cale ferata.

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd.

Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite.

in situatia in care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile
nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumatate din indltimea
la cornisa/atic a celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructi.

in cazul parcelelor in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate se va
adduga si conditia asigurdrii normelor de insorire prevdazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
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completdrile ulterioare. In acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii. Totodata, in vederea amplasdrii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta
distantele minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

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

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor
se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizatd sau pe terenuri care se afla la o distanta de max. 500m de terenul
pe care se solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

1 loc de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 40 mp;
1,5 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafata utila maxima de 80 mp;
2 locuri de parcare/garare pentru apartament cu o suprafatd utila mai mare de 80 mp;

la numarul locurilor de parcare pentru locatari se va asigura suplimentar 5% pentru vizitatori; pentru

cladirile cu mai mult de 5 apartamente se va asigura un spatiu acoperit destinat depozitarii bicicletelor,
cu o capacitate de 1 bicicleta/apartament.
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Pentru functiunile de alimentatie publica/cazare temporara (hoteluri, moteluri, pensiuni, etc.):

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

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

* lanumarul 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 600 mp/
constructie;

* Lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/public;

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

* 1loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 800 mp/
constructie;

* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 100% pentru clienti/public;

Pentru functiunile administrative/birouri/financiar-bancare:
* 1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
* lanumarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

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

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

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

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

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

- 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 numdr mai mare de locuri de
parcare.

- La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevazute, se va asigura o zond de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.
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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 nouad ridicare
topografica realizatd de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

- Iniltimea maxima admis3 a constructiilor va fi de 40,00 metri. Nu se impune respectarea unui regim
maxim de indltime, adicd numar maxim de niveluri de constructie, aceasta urmand sa fie rezultatul
cumulativ al constrangerilor POT, CUT si al indltimii maxime.

- In cazul loturilor cu deschidere la bulevardul Bucuresti si cele aflate pe o0 adancime de maxim 50 metri
de la limita aliniamentului de la bulevardul Bucuresti se impune respectarea unei inaltimi minime de
25 metri masurati la cornisa sau atic sau a unui regim minim P+6. in vederea respectirii conditiei
minim de indltime, se vor respecta urmdtoarele:

- toate constructiile de pe lot trebuie sa respecte conditia de regim minim de inaltime de 25 metri
masurati la cornisa sau atic sau a unui regim minim P+6;

- in cazul primului rand de constructii de la bulevardul Bucuresti:

- inaltime minima P+6 (sau echivalentul unei inaltimi de 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al fatadei dinspre bd. Bucuresti amplasat la nu mai mult de 15 metri
masurati dinspre aliniament (limita de proprietatea dinspre domeniul public) catre interiorul
lotului. Prin urmare, se accepta situatiile in care constructiile pot avea in alte puncte ale
fatadei (catre aliniament sau in plan retras fata de aliniament) si alt regim de inaltime, mai
mic de P+6/25 metri, cu conditia ca cel putin intr-un plan al fatadei dinspre bulevardul
Bucuresti sa se realizeze inaltimea minima de 25 metri sau un regim minim de inaltime P+6.
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Situatii de mobilare in vederea respectdrii regimului minim P+6/25 metri - solutiile au fost ilustrate cu titlu exemplificativ, fdrd a limita
posibilitdtile de mobilare la cele doud variante.

- in cazul constructiilor supuse regimului de inaltime minim, care nu se afla in primul front construit
de la bulevardul Bucuresti:
- indltime minima P+6 (sau echivalentul unei indltimi de 25 metri) trebuie sa se regaseasca in
cel putin un plan al unei fatade.

- In cazul statiilor de alimentare cu carburanti nu se impune o indltime minima.
- In cazul parcelelor din UTR A6 in care sunt edificate locuinte colective, la conditiile mai sus mentionate
se va adduga si conditia asigurarii normelor de insorire prevazute in OMS 119/2014, cu modificarile si
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completdrile ulterioare. In acest sens, se va elabora un studiu de insorire prin care se va proba
posibilitatea asigurarii conditiilor de iluminare naturala.

Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

Inaltimea maxima poate fi dep3sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fdara restrictii de
indltime, insd vor fi avizate de cdtre entitatile abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.

Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabild. In cazul constructiilor de tip hald
este permisd realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura metalica.

Se permite amplasarea firmelor luminoase pe fatadele constructiilor, cu conditia ca intensitatea
acestora sa poata fi ajustata pe parcursul serii/noptii, pentru a nu afecta conditiile de condus pe
strazile publice si pentru a nu afecta locuirea, in zonele in care cele doua zone se invecineaza. Solutiile
de amplasare a firmelor luminoase si a reclamelor statice vor fi studiate si aprobate in cadrul
serviciului specific din cadrul administratiei publice.

Sunt permise tratarile cromatice care respecta identitatea vizuald a societatii care isi desfasoara/ va
desfasura activitdti in cadrul imobilului respectiv.

Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul
constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd, sindrild etc.. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii.
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectdrii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate
ingropat, cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau
ploi puternice);

in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi marginite spre stradd de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei cdtre raddcind. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza
astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea
prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere;

Spatiul liber intre frontul cladirii si aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau
ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu va fi ingradit sau va fi ingradit minimal, pentru a contribui vizual la
imaginea si ambianta zonei.

in cazul in care la momentul initierii unei documentatii de urbanism/construire cu destinatia propusa
de locuire, iar pe parcela adiacenta exista deja edificate una sau mai multe constructii destinate unor
functiuni permise altele decat decat locuirea, initiatorul documentatiei are obligatia de a asigura in
spatiul definit de retragerea minima obligatorie si 0 zona verde de protectie (plantatii medii si nalte ) /
perdele de protectie in vederea obtinerii unei zone tampon intre cele doug;

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
parcelei. Minim 10% din suprafata parcelei se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat
de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de 5% din suprafata parcelei
se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu
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sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte
surse decat cea din reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice, s.a.)

- Catre limita comuna spre calea feratd se va realiza o plantatie de copaci cu rol de protectie vizuala si
fonica pentru a media relatia functionala cu calea ferata.

- Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor, cu exceptia limitelor catre calea ferata care se vor
imprejmui din conditii de sigurantd. Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata, iar
acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului
imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante cataratoare, pentru sporirea
imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

- (Catre bulevardul Bucuresti nu se vor realiza imprejmuiri ale constructiilor de birouri sau a celor
comerciale pentru a facilita fluxurile de oameni.

- Imprejmuirile citre limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, nu sunt obligatorii. in
conditia realizdrii acestora ele se vor realiza obligatoriu din materiale durabile, cu inaltimea cuprinsa
intre 1,5 metri si 2,5 metri, in functie de functiunile de pe parcelele invecinate.

- Imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.). Cu toate acestea, se recomanda organizarea
spatiului ca un "open space” comun tuturor constructiilor din cadrul insulei determinatd de circulatiile
carosabile, pentru a spori prezenta spatiilor publice pietonale, in special in cazul functiunilor de birouri
Si servicii.

- Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile_provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor
opace din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente
santierului.

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
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

- 1ncazul unor constructii cu regim de inaltime P+6E, se va respecta un POT maxim de 60%.
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- In cazul unor constructii cu regim de inEiI,time mai mare de 25,00 m (P+6E), se va respecta un POT
maxim de 50%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren, iar
CUT volumetric = mc AC /mp teren

- 1n cazul in care o constructie va fi edificata avand un regim parter, sau predominant parter (regimul
parter ocupa mai mult de 70% din suprafata construitd) si cu o indltime a acestuia mai mare de 5,00
metri, atunci se va aplica un CUT volumetric.

- In cazul in care o constructie va fi edificatd avand cel putin doud niveluri mai inalte de 4,5 metri
fiecare, atunci se va aplica un CUT volumetric.

- In cazul loturilor la care se aplica CUT volumetric, se va respecta un CUT maxim = 12 mc/mp teren.

- n cazul loturilor la care se aplicd un CUT planimetric se va respecta un CUT maxim = 3,6 mp. ADC./
mp. teren.

- In situatia in care pe o parcela sunt constructii pentru care se aplica atat CUT planimetric, cat si
volumetric, conform conditiilor de mai sus, atunci se va face o raportare dubla pentru toate
constructiile, exprimate atat volumetric, cat si planimetric si se va verifica incadrarea in valorile
maximale exprimate atat planimetric, cat si volumetric.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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V1a - Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate publice

- Spatii verzi si plantate de folosinta generald; Parcuri, gradini publice, scuaruri;

- Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber;

- Functiuni de loisir;

- Amenajdri temporare ale spatiului public, lucrari de modelare a terenului, oglinzi si cursuri de apd;
- Amenajdri peisagistice si spatii de joacd, mobilier urban;

- Alei pietonale si velo, de alergare;

- Traversdri ale cursurilor de apa - pasarele, poduri, podete, pontoane

- Circulatii pietonale ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;

- Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural, sportiv sau
de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de
a fi 100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la
starea initiala.

- Constructiile/instalatiile temporare se vor demonta si indeparta in termen de 3 zile de la incheierea
evenimentelor sau manifestarilor pentru care au fost autorizate.

- Lucrari de protejare a malului, lucrari de modelare a terenului numai prin intermediul unor proiecte
tehnice de sistematizare avizate conform legii;

- Toalete publice in spatii special amenajate;

- Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

- Se admite realizarea de pavilioane de max. 50 mp destinate alimentatiei publice, fara acces carosabil,
cu conditia ca aprovizionarea acestora sa se realizeze in afara orelor de vizitare a parcului;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:
a) (Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice
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c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale feratd de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
- Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, farda aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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Nu este cazul.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fatd de aliniament;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice
in vigoare.

In cazul tuturor cladirilor dispuse izolat, se va pastra o distant3 egald cu minim jumatate din indltimea
celei maiinalte.

Accesul in zona V1a este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie
fac autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in
care este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare;

Parcajele publice vor fi amplasate in proximitatea accesului sau integrate profilelor strazilor de acces.
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- Stationarea autovehiculelor nu este permisa in interiorul zonei. Stationarea autovehiculelor este
permisa exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, din exteriorul zonei. Nu sunt permise accesul
si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

- Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publica mai mici de 50
mp.

- Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 5,00 metri la cornisi/atic, misurati de la CTS (cota
terenului sistematizat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim maxim de inEiI,time P. Se
vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu
se vor putea realiza constructii mai mari de P, care sa se incadreze in indltimea maximd admisa.

- Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

- Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.

- Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile
in care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de domeniul public.

- Seinterzice folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd,
sindrila etc.. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor.

- Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi
racordate la reteaua publica.

- Toate constructiile permanente se vor racorda la retelele edilitare publice.

- Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel. in cazul prezentei liniilor electrice aeriene
prezente pe sit acestea vor fi deviate sau ingropate in subteran.

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

- 1n cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.
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Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor

(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor

elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei. Raportul

dintre suprafata mineralizata totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in
cauza. Definirea unui GOT maxim ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in
vederea respectarii unor suprafete decente de spatii verzi.

- Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

- Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi
racordate la reteaua publica de canalizare;

- Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau care impiedica realizarea constructiei;

- Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul
aceleiasi parcele, minimum 3 (trei) arbori.

- Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

- Seimpune respectarea unui GOT maxim de 20%.

- Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a delimita zone cu utilizare
diferita, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot domeniul public.

- La exteriorul zonelor V1a inspre calea feratd, se vor realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul
de a preveni circulatia persoanelor in proximitatea infrastructurii feroviare.

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)

POT maxim = 10%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amengjdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.
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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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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

CUT maxim = 0,1 mp adc/mp teren.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratad dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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V3 - Spatii verzi pentru agrement

- Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

- Functiuni sportive: terenuri de sport, echipamente sportive in aer liber (aparate fitness), etc.

- Sald de antrenament pentru diferite sporturi, sala de fitness si intretinere corporala, centru SPA,
piscine acoperite sau descoperite, spatii de joacd pentru copii;

- Chioscuri de mici dimensiuni (max. 50 mp) destinate alimentatiei publice;

- Mobilier urban;

- Alei pietonale si velo, de alergare;

- Amenajdri si instalatii de agrement si loisir;

- Amenajari de umbrare, foisoare.

- Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural, sportiv sau
de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de
a fi 100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la
starea initiala.

- Constructiile/instalatiile temporare se vor demonta si indeparta in termen de 3 zile de la incheierea
evenimentelor sau manifestarilor pentru care au fost autorizate.

- Lucrari de protejare a malului, lucrari de modelare a terenului numai prin intermediul unor proiecte
tehnice de sistematizare avizate conform legii;

- Toalete publice in spatii special amenajate;

- Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

- Se admite realizarea de pavilioane de max. 50 mp destinate alimentatiei publice, fard acces carosabil,
cu conditia ca aprovizionarea acestora sa se realizeze in afara orelor de vizitare a parcului;

- Suntinterzise orice utilizdri, altele decat cele admise si admise cu conditiondri.
- Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
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Loturile vor fi considerate construibile in scopul realizarii de activitati de agrement si sport, amplasate
in zona spatiilor verzi, daca au o suprafata minima de 1000 mp, un acces carosabil dintr-o circulatie
publica de minim 4,00 ml si o deschidere la o strada publica de minim 30 ml. (chiar daca dispun de o
forma cvasi-neregulata).

Constructiile vor respecta o retragere minima de 10,00 metri fata de aliniament.

Constructiile vor respecta o retragere minima de 5 metri fatda de aliniamentul constituit de limita de
demarcatie cu spatiile verzi propuse din subzona V1a;

Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament;

Toate fatadele vor fi tratate ca fatade principale.

Constructiile vor respecta o retragere minima de 5,00 metri fata de eventualele limitele laterale si
posterioare (dar nu mai putin de jumatate din inaltimea la cornisa/atic a constructiilor).

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice
in vigoare.

in cazul tuturor cldirilor dispuse izolat, se va pastra o distantd egald cu minim jumatate din inaltimea
celei maiinalte.

Accesul in zona este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

in mod exceptional, se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare;
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Parcajele publice vor fi amplasate in proximitatea accesului sau integrate profilelor strazilor de acces.

Stationarea autovehiculelor nu este permisa in interiorul zonei. Stationarea autovehiculelor este
permisa exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, din exteriorul zonei. Nu sunt permise accesul
si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

in cazul constructiilor destinate agrementului, operate privat, se vor asigura locurile de parcare
necesare functiunilor specifice prin concesionarea/inchirierea sau asigurarea locurilor de parcare
conexe in maximum 500 m de la terenul propus spre edificare.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publica mai mici de 50
mp.

Se vor respecta urmdtoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile de sport-agrement/turism:

1 loc de parcare/garare pentru 1 salariat;

2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfdsuratd mai mare de 800 mp/
constructie;

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

Se vor asigura in zona accesului public principal spatii destinate depozitdrii bicicletelor, de preferinta
acoperite, cu o capacitate de stocare suficienta, avand in vedere caracterul functiunii si frecventa
publicului.

indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 5,00 metri la cornisd/atic, echivalentul unui regim
maxim de indltime P (Parter). Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul
maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P, care sa se incadreze
innaltimea maxima admisa;

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei.
Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajdrilor care prin aspect arhitectural - conformare si
amplasarea golurilor, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica - volumetrie si aspect exterior
depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

FAZA PUZ - ANUL 2022 100/130


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

agrra
pUIIS design
PLAN URBANISTIC ZONAL DRAGO$ VODA (PlRlTﬂ), MUNICIPIUL BAIA MARE, JUDETUL MARAMURE$

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor se vor trata in mod obligatoriu la acelasi nivel calitativ cu
cele principale siin armonie cu acestea.
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi
racordate la reteaua publica.

Toate constructiile permanente se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel. in cazul prezentei liniilor electrice aeriene
prezente pe sit acestea vor fi deviate sau ingropate in subteran.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

in cazul liniilor electrice aeriene existente, se va realiza eliberare de amplasament, pentru intregul
teritoriu al PUZ.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor

(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor

elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei. Raportul
dintre suprafata mineralizata totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in
cauza. Definirea unui GOT maxim ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in

vederea respectarii unor suprafete decente de spatii verzi.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi
racordate la reteaua publica de canalizare;

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau care impiedica realizarea constructiei;
Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul
aceleiasi parcele, minimum 3 (trei) arbori.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

Se impune respectarea unui GOT maxim de 30%.
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- Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a delimita zone cu utilizare
diferita, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot domeniul public.

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)

POT maxim = 20%

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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad 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

CUT planimetric maxim = 0,2%

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

plantatii de arbori si arbusti cu rol de protectie;
lucrari hidrotehnice si lucrari de amenajare a bazinelor hidrografice, cf. legii;
Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
integrate in amenajarea spatiului public;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Este interzisa construirea de strazi in interiorul zonelor verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor
ecologic, cu exceptia traversarilor cursurilor de apa.

Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

Sunt interzise orice amenajdri care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele adiacente.
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in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, farda aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

- Nu este cazul

- Este interzisa amplasarea constructiilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor
ecologic, cu exceptia celor de deservire a lucrarilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.
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- Este interzisa amplasarea constructiilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor
ecologic, cu exceptia celor de deservire a lucrarilor hidrotehnice si a lucrdrilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

- Este interzisa amplasarea constructiilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor
ecologic, cu exceptia celor de deservire a lucrarilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

- Accesul carosabil este permis doar in scopul realizdrii sau intretinerii lucrarilor hidrotehnice si a
lucrarilor de amenajare a bazinelor hidrografice sau pentru situatii de urgenta.

- Este interzisa construirea de strdzi in interiorul zonelor de protectie a apelor si cu rol de coridor
ecologic cu exceptia traversarilor cursurilor de apa.

- Stationarea autovehiculelor in interiorul zonei este interzisa.

- Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu
exceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

- Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu
exceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrdrilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

- Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu
exceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor
hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.
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Eliminarea vegetatiei malurilor este interzisa, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care impiedicd realizarea
constructiei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de
scurgere;

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau care impiedica realizarea constructiei;
Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul
aceleiasi parcele, minimum 3 (trei) arbori.

Nu este cazul.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

Nu este cazul.

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu ex-
ceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor hidrografice,
care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Nu este cazul.

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie si cu rol de coridor ecologic, cu ex-
ceptia celor de deservire a lucrdrilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor hidrografice,
care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.
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V9 - Fasii si perdele de protectie

- plantatii de arbori si arbusti cu rol de protectie conform normelor specifice in vigoare;

- Nu este cazul.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

- Seinterzic orice interventii care contravin legilor si normelor specifice in vigoare;
- Seinterzice tdierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale competente.

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oricaror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;
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a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Nu este cazul.

- Nu este cazul.

- Nu este cazul.

- Nu este cazul.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $S1 SPATII PLANTATE

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- Se recomanda utilizarea speciilor adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile
specifice.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

SECTIUNEA Il : POSIBILITI\TI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- Nu este cazul.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- Nu este cazul.
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G1 - Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala

- Constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala cu respectarea normelor de igiend si
sandtate publicg;

- Nu este cazul.

- Pentru incintele situate in zonele rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic si
produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

- Nu este cazul.

- Cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minimum 5,00 metri de la aliniament pe
strazile de categoria a Ill-a si 10,00 metri pe strazi de categoria a ll-a.
- Limita dinspre Raul Sasar se va considera aliniament.

- Cladirile se vor retrage de la limitele laterale cu minimum H/2, dar nu mai putin de 5,00 metri.

- Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. Distantele minime care se impun fintre
constructiile nou propuse si intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumdtate
din indltimea la cornisa/atic a celei mai inalte dintre cele doua.
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Distanta intre clddirile de pe aceeasi parcela vor respecta deopotriva regula de mai sus si distantele
minime de siguranta/ protectie/ sanitare - dupa caz, impuse conform legilor si normativelor in
vigoare.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei
constructii. Totodatd, in vederea amplasdrii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta
distantele minime de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
siguranta.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiazd de un acces auto cu latimea de
4,00 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai
pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru salariati - pentru acestia, solutionarea parcajelor se va realiza
in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul suprafetei de teren identificata cadastral pe care
se realizeaza constructia autorizata.

Se vor respecta urmatoarele cerinte de parcare/garare:

Pentru functiunile administrative/birouri:

1 loc de parcare/garare pentru 15 salariati;
la numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 40% pentru clienti;

Indltimea maximd admisd a constructiilor, va fi de 12,00 metri, cu exceptia instalatiilor si a cosurilor;

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularitatile si de caracterul general al zonei;
Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principalg;
Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe

naltimile
inconjuratoare.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. in cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate
ingropat, cu platforme mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau
ploi puternice).

De-a lungul strazilor nou propuse, conform profilelor caracteristice reprezentate in plansa de
reglementari urbanistice, circulatiile pietonale vor fi mdrginite spre strada de plantatii de arbori de
aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea
microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de
vizibilitate necesare pentru conducatorii auto;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permita trecerea apei cdtre raddcing;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de
scurgere;

Orice parte a terenului care este vizibila dintr-o circulatie publicd, inclusiv de pe calea feratd, vor f i
astfel amenajate incat sa nu altereze imaginea si aspectul general al zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.
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- Loturile vor fi imprejmuite atat catre domeniul public, cat si catre celelalte loturi cu care se
invecineazd. Catre strazile publice se vor realiza imprejmuiri opace sau semi-opace cu inaltimea
cuprinsd intre minim 0,6 metri si maxim 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent.
Peste Tnaltimea de 1,5 metri este permisa realizarea unei imprejmuiri semi-opace (impletitura din
plasa, sipci metalice sau din lemn, gard din beton cu ochiuri de vedere etc.) pana la inaltimea maxima
de 2 metri. In cazul utilizarii unei imprejmuiri semi-opace pan la indltimea de 1,5 metri aceasta se va
dubla catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

- Limitele laterale si posterioare, intre proprietati adiacente, se vor realiza obligatoriu din materiale
opace, cu inaltimea cuprinsa intre 2 metri si 2,5 metri.

- Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile_provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor

opace din structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente
santierului.

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, scdrilor 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
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 50%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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

CUT volumetric maxim = 6 mc/mp teren
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Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii

urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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G2 - Subzona cimitirelor

Cimitir - spatii rezervate amplasarii locurilor de veci
Circulatii carosabile, alei pietonale, parcaje la sol, amenajdri peisagistice, plantatii (medii, inalte);

Capela mortuara si amenajari (circulatii carosabile, pietonale, mobilier urban)

Spatii administrative;

Se admit spatii de servicii conexe specifice aferente cimitirului (comercializarea produselor funerare,
flori si alte obiecte specifice, executie/intretinere monumente funerare);

Spatii de depozitare si anexe sanitare;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea caii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

Se va asigura, conform legislatiei si normelor de sanatate publica in vigoare, o zond de protectie de
50,00 metri;

Se va asigura o densitate mai redusa a locurilor de veci (intre 7,5 si 10,00 mp teren brut pentru un loc
de veci), circulatii carosabile si pietonale si o pondere mai ridicata a vegetatiei;

Se interzice densificarea cimitirului prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei din lungul acestora
sau a celei perimetrale;

Se interzic orice alte functiuni incompatibile cu cele admise sau admise cu conditionari.
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in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

- spatiul unui loc de veci va fi de 5,00 mp, respectand dimensiunile de 2,50 m x 1,20 m si spatiile
pietonale aferente;

- Pentru diferitele servicii si birouri/spatii administrative suprafata minima a parcelei este de 400 mp si
un front la strada de minim 15,00 metri.

- Cladirile ce vor addposti spatiile administrative si serviciile conexe vor respecta o retragere de la
aliniament de minimum 5,00 metri.

- Distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim 5,00 metri.
- locurile de veci se vor realiza la distante de cel putin 0,30 m unele fata de celelalte, spatiu destinat
trecerii sau fasiilor plantate.
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spatiul rezervat amplasarii locurilor de veci este prevdzut a fi impartit in sectii, sectiile in randuri, iar
randurile in locuri de veci (~3000). Sectiile vor fi delimitate de alei avand latimea de 1,00 metru si vor
cuprinde randuri de morminte aliniate “cap la cap’, de la vest la est. Randurile vor fi despartite de
spatii de trecere cu latimi de 0,30 metri. Locurilor de veci au fost proiectate cu dimensiunile de 2,50 m
x 1,20 m.

se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de aproximativ 15% din suprafata totala a
cimitirului;
aleile principale vor permite accesul carosabil si vor respecta o Idtime minima de min 3,00 m latime.

Stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice, care va fi amenajatad cu spatii
verzi (un arbore la fiecare 4 locuri de parcare);

indltimea maximd admis& a constructiilor, va fi de 5,00 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maximd, cat si regimul maxim de inaltime,
prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de Parter (P) care sa se incadreze in inaltimea
maxima admisa.

inaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului in interior si
pana la atic sau cornisa.

La sirurile de morminte adancimea gropilor este de 2.00 m pand la 2.40 m la adulti, de 1.50 m la copii
pana la 10 ani si de 1.00 la copii pana la 3 ani. Indltimea mormintelor este de 15-20 de cm sau se pot
realiza la nivelul solului.

Se va tine seama de caracterul sobru al functiunii.

Se vor asigura: puncte de apa din retea publicd, puncte sanitare, spatii de depozitare a deseurilor;
Se va sigura colectarea si evacuarea apelor meteorice la reteaua publica de canalizare.
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- Sevor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei in proportie de minim
5% din suprafata totala a cimitirului.

- Imprejmuirile spre stradd vor fi semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural in mod discret
potrivit functiunii, avand inaltimi de maxim 2,20 metri.

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
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

Suprafata totala pentru un loc de veci va fi de 7,5-10 mp
POT maxim = 15%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda 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

CUT maxim = 0,15 mp ADC / mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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T1 - Subzona transporturilor rutiere

Circulatii carosabile, pietonale si velo publice, inclusiv plantatii verzi de aliniament;

Amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport rutiere si pe cale fixa legate de
transportul in comun si de functiuni de transport marfd precum si serviciile anexe aferente;

Pasaje rutiere/pietonale;

Poduri;

Instalatii, constructii si amenajari aferente traficului rutier, respectiv constructii destinate parcajelor
subterane/supraetajate cu conditia realizarii PUD;

Parcajele publice vor fi plantate si inconjurate de gard viu de minim 1,20 mindltime;

Constructiile si amenajdrile amplasate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se vor autoriza
numai cu avizul R.A. SNCFR si a Ministerului Transporturilor;

Zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar, cu
latimea de 100 m masurata de la limita zonei cadastrale CFR, situata de o parte si de alta a cdii ferate,
precum si terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii acesteia;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a
infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa
caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a)
b)
c)
d)

Cai ferate industriale;

Lucrari hidrotehnice

Traversarea caii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)
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Nu sunt permise constructia de cladiri destinate serviciilor pentru transportatorii in tranzit: moteluri,
restaurante;
se interzic orice utilizari care afecteazd buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de
modernizare sau extindere;
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise si admise cu conditionari.
Sunt interzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:
= largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse, ldrgirea arterei de centura si completarea
traseului acesteia, realizarea sistemului de autostrazi (de centura si penetratiile in municipiu);
= modernizarea intersectiilor;
= realizarea pasajelor supra si subterane;
= realizarea spatiilor de parcare; - modernizarea / realizarea traseelor de cale ferata si a statiilor
C.F. aferente;
» modernizarea /realizarea podurilor aferente cdii ferate;

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis

aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a)

Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de

protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)
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Autorizarea constructiilor in zona de sigurantd (20,00 m) a infrastructurii feroviare este interzisa.
Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100,00 m) a infrastructurii feroviare este posibila
numai dupa aprobarea CNCF "CFR" S.A., conform actelor normative in vigoare.

Conform studiilor de specialitate;

Conform studiilor de specialitate.

Conform studiilor de specialitate.

Conform studiilor de specialitate.

Spatiul urban trebuie conformat astfel incat sa existe statii accesibile care sa permitd sosirea si
preluarea persoanelor cu handicap de catre mijloacele de transport in comun precum taxiuri,
transport public (autobuze, troleibuze, tramvaie), vehicule mari (microbuze, autocare).

Statiile trebuie sa fie conformate si semnalizate pentru a putea fi remarcate de la distanta.

Statiile trebuie amplasate cat mai aproape de intrdrile principale ale cladirilor sau zonele de interes.
Distanta maxima de la statie la punctele de interes nu trebuie sa depdseasca 50 m.

Traseele de circulatie pentru pietoni vor fi astfel conformate astfel incat sa se asigure deplasarea in
deplind siguranta a persoanelor cu handicap - locomotor, vizual, auditiv.

Pentru persoanele cu deficiente de vedere vor fi prevazute benzi de ghidaj tactilo-vizuale cu amprente
diferite siin culori contrastante pe toata lungimea traseului pietonal.

Toate trecerile de pietoni vor fi amenajate cu rampe de acces pietonale intre trotuar si carosabil.

Acolo unde trecerea de pietoni este prevazut cu semafor, acesta va fi echipat suplimentar cu sisteme
de detectie pentru un timp prelungit de traversare.
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Stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului destinat circulatiei publice;
In toate parcarile amenajate vor fi prevdzute locuri de parcare rezervate persoanelor cu handicap,
configurate si semnalizate corespunzator.

indltimea maxima admisd a cladirilor va fi de P+2E, masuratd la cornisa superioard sau la aticul
ultimului nivel, in punctul cel mai inalt nu va depasi 10,00 metri. Se admite realizarea de subsoluri si
demisoluri (fara a limita numarul de subsoluri admise, cu respectarea conditiilor Geotehnice).

Conform studii de specialitate in cazul pasajelor supraterane/podurilor.

Nu este cazul.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitdtilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfisurare a acestora. In cazul in care etapizarea mentionatd nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii.
Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).
Se interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine.
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Suprafetele mineralizate aferente parcarilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

Este obligatorie amenajarea si plantarea cu arbori a spatiului verde aferent circulatiilor carosabile.
Plantatiile pe spatiul verde vor fi cu rol estetic, de protectie, de ameliorare a climatului si calitatii
aerului.

Se vor amenaja plantatii de protectie, in special de-a lungul cailor publice si se vor dimensiona in
functie de vantul dominant, de vecindtati si de caracterul zonei inconjuratoare.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.

Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevdzut cu rigole de
scurgere.

Conform studiilor de specialitate.

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 cdror 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).

POT maxim = 50%
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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

CUT maxim = 1,5 mp ADC / mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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T2 - Subzona transporturilor pe cale ferata

Transport feroviar

Prin infrastructura feroviara se intelege ansamblul elementelor necesare circulatiei si manevrei
materialului rulant, cladirile statiilor de cale feratd, cu facilitatile aferente,, precum si celelalte cladiri si
facilitati destinate desfasurarii transportului feroviar. Fac parte integranta din CF: podurile, viaductele,
pasajele denivelate, tunelurile, constructiile de aparare si consolidare, indicatoarele de semnalizare
feroviara si alte dotari pentru siguranta circulatiei, terenurile si plantatiile care fac parte din zona cdii
ferate.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fasiile de teren in limita de 20 m fiecare, situate de
o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de
siguranta a circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiilor terenurilor, precum si a
instalatiilor si lucrérilor de protectie a mediului. in cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri
aflate in proprietate privatd, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in
conditiile legii. (v. OUG 12/1998 art. 29 alin. (2)).

Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de
alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 metri de la axa cdii ferate, precum
si de terenurile destinate sau care servesc, sub orice formd, la asigurarea functionarii acesteia. (v. OUG
83/2016 art. 25).

- Instalatii si amenajari feroviare, unitati de intretinere si depozitare aferente infrastructurii feroviare.
- Servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;

- Lucrari de terasamente necesare functional;

- Lucrdri de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic;

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se pot amplasa, cu avizul Ministerului Transporturilor:

a) Constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata;

b) Constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de restabilire a
circulatiei;

c) Instalatii fixe pentru tractiune electrica;

d) Instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii, transmisiuni de date si
constructiile aferente acestora.
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In zona de protectie a infrastructurii feroviare pot fi amplasate, temporar, materiale si utilaje necesare
intretinerii acesteia, in scopul elimindrii consecintelor evenimentelor de cale ferata sau al prevenirii
oricdrui pericol pentru siguranta circulatiei feroviare. (v. OUG 12/1998 art. 31).

Pe traseul liniilor ferate apartinand infrastructurii feroviare, supus inzdpezirilor, compania nationala care
administreaza infrastructura feroviard este in drept sa utilizeze zona de protectie pentru instalarea de
parazdpezi. (v. OUG 12/1998 art. 32).

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrdrile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, d dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

a) Caiferate industriale;

b) Lucrari hidrotehnice

c) Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

d) Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electricd, conducte sub
presiune de apd, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art.
20.)

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd executarea oriciror constructii sau instalatii
neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a) Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

a1) depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor

feroviare;

b) Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

c) Efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;
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d) Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26)

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

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

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[I:\ DE ALINIAMENT

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATE DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATE DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
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- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
- Conform studiilor de specialitate

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

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 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)

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.

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

- Conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza.
Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,

indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;
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— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

Sef proiect Echipa de elaborare
master urb. Mihaela Pusnava master urb. Mihaela Pusnava

Manager proiect

dr. urb.Mihai-Alexandru Motcanu-Dumitrescu master urb. Laura Balint (Ferastrau)

Bd. Aviatorilor nr. 63, etaj 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Regulament local de urbanism - FAZA PUZ - ANUL 2022 130/130


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

	L2a - Subzona locuințelor individuale cu regim de construire izolat și înălțimi maxime de P+2E
	L5a - Subzona locuințelor colective medii (P+4, 6E) situate în ansambluri preponderent rezidențiale
	CM2a - Subzona mixtă cu clădiri având regim maxim de înălțime P+6E
	CM3a - Subzona mixtă cu clădiri având regim maxim de înălțime P+4E
	CM3b - Subzona mixtă cu clădiri având regim maxim de înălțime P+2E
	A3a - Subzona unităților mici și mijlocii de servicii și activități productive nepoluante
	A5a - Subzona centrelor logistice aferente infrastructurii feroviare și parcuri de activități
	A6 - Subzona ansamblurilor de birouri înalte și zonelor mixte de servicii și comerț, aferente marilor artere de circulație
	V1a - Parcuri, grădini publice, scuaruri și fâșii plantate publice
	V3 - Spații verzi pentru agrement
	V5 - Culoare de protecție față de infrastructura tehnică
	V9 - Fâșii și perdele de protecție
	G1 - Subzona construcțiilor și amenajărilor izolate pentru gospodărie comunală
	G2 - Subzona cimitirelor
	T1 - Subzona transporturilor rutiere
	T2 - Subzona transporturilor pe cale ferată

