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ARHITECT SEF

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA

Str. Gheorghe Sincai 37 Fax: +40 262 212 332
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Nr. 1740/ 09.02.2026

Ca urmare a cererii adresate de 8C HESTIA MCMV SRL, cu sediul in judetul Maramures, Municipiul Baia Mare,
str. Bazaltului, nr. 14, inregistrata la nr 1740 din 19.01.2026 si a procesului verbal incheiat in sedinta C.TA.T.U.
din data de 05.02.2026 in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 3 din 09.02.2026

pentru Planul Urbanistic Zonal “Introducere teren in intravilanul municipiului Baia Mare si reglementare
teren pentru pentru zona de locuinte”, generat de imobilul situat in Baia Mare, str. Miron Costin, fn., judetul
Maramures.

Initiatori: SC HESTIA MCMV SRL
Proiectant: B.I.A. Oxana N. Craciun
Specialist cu drept de semnéaturd RUR: arh.urb. Oxana Nicoleta Criciun

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiata in P.U.Z.:

Teritoriul care urmeazé sa fie reglementat prin P.U.Z, este situat partial in intravilat si partial in extravilanul

Municipiului Baia Mare, in zona de nordica a acestuia fiind invecinat la Nord , Est si Vest de proprietati private si la

Sud de str. Miron Costin.

Suprafata care se doreste a se reglementa este de aproximativ 7291 mp si este identificata prin
-C.F.nr. 119434 Baia Mare cu nr.cad. 119434- in suprafata de 441 mp, proprietari SC HESTIA MCMV SRL
-C.F.nr. 119435 Baia Mare cu nr.cad. 119435- in suprafatd de 1925 mp, proprietari SC HESTIA MCMV SRL
-C.F.nr. 119436 Baia Mare cu nr.cad. 119436- in suprafatd de 1925 mp, proprietari SC HESTIA MCMV SRL
-C.F.nr. 118256 Baia Mare cu nr.cad. 118256- in suprafata de 579 mp, proprietari SC HESTIA MCMV SRL
-C.F.nr. 118257 Baia Mare cu nr.cad. 118257- in suprafatd de 2421 mp, proprietari SC HESTIA MCMV SRL

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

a) Indicatori urbanistici existenti:

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999: terenul este situat partial in intravilan si partial in extravilanul
municipiului Baia Mare, in U.T.R. L2b- Subzona locuintelor individuale situate pe versanti slab construiti, cu
regim de construire izolat, avand inaltimea maxima P +1

- Categoria de folosint& conform CF- drum, vie, faneata

e POTmaxim=20%
e C.UTmaxim= 0.3 mp.ADC / mp teren pentru inaltimi P
¢ C.U.Tmaxim= 0.6 mp.ADC / mp teren pentru inaltimi P+1

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
U.T.R. Li- zona de locuinte individuale si functiuni complementare

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE 2ex. /0.



b) Indicatori urbanistici propusi:

* Procent maxim de ocupare a terenului

- P.O.T. maxim 30 % pentru constructii

* Coeficient maxim de utilizare a terenului

C.U.T. maxim = 0,9 ADC / mp teren

- Indltimea la cornisa / atic va fi H max=9,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, n cel mai jos punct al
sdu.

-inaltimea a coama va fi Hmax = 12 m.

- inéltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia cornisei sau
stresinei;

- indltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea gardului (2.20 m).

UTILIZARI ADMISE

-Locuinte individuale realizate in regim izolat sau cuplat, cu regim permanent sau sezonier.

-Structuri de primire turistica cu functiuni de cazare : pensiuni turistice, vile turistice, cabane turistice, cu
capacitate redusd cu respectarea prevederilor Ordinului 65/2013 Autoritatii Nationale pentru Turism;
-Instalatii si constructii aferente echipamentelor edilitare care utilizeaza surse complementare, nepoluante a
energie solara.

-Amenajari aferente utiliz&rilor admise: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje subterane si
supraterane, spatii plantate, constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

-Se admit servicii profesionale, serviciile complementare locuirii si mici activitati manufacturiere, in suprafata
desfasuratd max. 200 mp cu conditia sa nu genereze transporturi grele (max. 3,5t), s& nu atragd mai mult de 3
autoturisme, sa nu fie poluante (fonic, chimic sau vizual), s& nu aiba program prelungit peste orele 22:00, s& nu
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie, s& sa asigure 3-5 locuri de parcare.

-Serviciile profesionale, serviciile complementare locuirii $i activitatile manufacturiere cu suprafata desfasurats
peste 200 mp se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unui Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) care s&
demonstreze posibilitatea coabitarii cu vecinatétile, posibilitatea asigurarii parcajelor necesare si acceselor
pentru clienti, personal si aprovizionare, etc.
-Se admit mici spatii comerciale cu suprafata desfisurata de max. 200 mp, cu conditia s& nu genereze
transporturi grele (max. 3,5t), sa nu atragd mai mult de 5 autoturisme, s& nu fie poluante (fonic, chimic sau
vizual), s nu aiba program prelungit peste orele 2200, s& nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare
si productie, sa asigure 5 locuri de parcare. {
-Se admit spatii de cazare pentru centre rezidentiale pentru persoane varstnice si persoane cu dizabilitati cu
conditia ca capacitatea acestora s& nu depaseasca 20 de paturi si s& asigure minim un loc de parcare la 4
angajati si cate un loc de parcare la 4 paturi.

UTILIZARI INTERZISE

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici
pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori
prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea de animale;

- depozitare en gros;

- depozitdri de materiale refolosibile:

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitsti mari de substante inflamabile sau toxice:

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- lucrari de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecjhe sau care impiedica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice. / i
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
-Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai cu conditia elaborérii de
studii geotehnice aferente fiecarui obiectiv construit pentru conformarea fundatiilor la natura terenului de
fundare. Pentru limitarea infiltrarii apelor din precipitatii Tn terenul de fundare se vor amenaja suprafetele prin
taluzare si inierbare. Acolo unde e cazul se vor executa drenuri de supra-fatd sau subterane n versant.
-Se admite regim de construire izolat si cuplat
-Suprafata maximé& a unui corp de cl&dire nu poate depdsi 400 mp (suprafata construitd), indiferent de aria
terenului. Sunt admise mai multe corpuri (aripi) de cladire pe acelasi teren, cu conditia ca acestea sa formeze
un ansamblu arhitectural armonios.
-Constructiile vor fi agezate rational pe teren tinand cont de: pantele reliefului, torenti si paraie, vizibilitatea
elementelor de peisaj, orientarea fatd de punctele cardinale.
-Se considera construibile, in baza prezentului regulament, parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii de construibilitate:

-suprafata parcelei este mai mare sau egald cu 700 mp si front la strada de minim 15 m.

-adancimea parcelei este mai mare sau egald cu latimea medie acestia. Poate constitui exceptie lotul de
colf: str. Miron Costin cu drum de acces, in cazul edificarii de locuinte cuplate.
-parcela este accesibild dintr-un drum public direct, drum privat, sau prin servitute de trecere legal obtinuta
printr-o trecere de minim 5,0 m l&time.
-O parcela poate fi adusa la conditia de construibilitate prin comasarea cu una/mai multe din parcele vecine.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-Retragerea constructiilor de la aliniament va fi de minim 5,00 m.

-Garajele aferente locuintelor se vor retrage fata de aliniament cu minim 6,0 m, pentru a se putea asigura spatiu
de parcare in interiorul incintei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

1. pentru cladirile care vor fi dispuse izolat;

-cladirile de vor retrage fata de limita laterald a parcelei cu minim jumétate din Tnaltimea la cornisd mésurata in
punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 3,0 metri;

-cladirile de vor retrage fata de limita posterioard a parcelei cu minim jumétate din inaltimea la cornisd méasurata
in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

2. pentru cladirile care vor fi dispuse cuplat:

Amplasarea constructiilor se va face alipit, prin aldturarea peretilor exteriori aferenti fiecarei cladiri, cu
prevederea unui rost de tasare. Se interzice realizarea unui singur prerete comun celor doud unitati locative
cladirile se vor retrage fata de limita posterioaré a parcelei cu minim jumatate din Tnaltimea la cornisd masurata
fn punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la cornisd a cladirii celei mai
fnalte masurata in punctul cel mai tnalt fatd de teren dar nu mai putin de 6,0 metri.

CIRCULATII $1 ACCESE

-parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 7,0 m latime. Pentru cai de acces in front secundar,
cu lungime mai mic& de 30m, latimea accesului va fi de minim 3.5 m,

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; se va
asigura minim un loc de parcare amenajat in interiorul fiecarei parcele

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Regimul maxim de indltime admis este de S/D+P+1E/M
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- Indltimea la cornis& / atic va fi H max= 9,0 m de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, in cel mai jos punct al
sau.

-indltimea a coama va fi Hmax = 12 m.

- Indltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia cornisei sau
stresinei;

- Tnaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi in&ltimea gardului (2.20 m).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restrictii limitative privind
expresia arhitecturald a cladirilor, dar se vor urméari urméatoarele conditii referitoare la gabaritele volumetrice si
elemente de plastica a fatadelor:

Noile cladiri se vor realiza imbinand necesitatile actuale de confort cu specificul local, respectand urmatoarele
conditiondri:

- arhitectura cladirilor noi va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului de locuit.

- volumetria cl&dirilor va fi simpla, lipsits de elemente parazitare. Constructiile vor fi asezate rational pe teren
(pante, scurgeri de ap4, vizibilitate, orientare fata de punctele cardinale si fat3 de elementele ambient ale
cadrului natural/construit, fatd de repere de interes). ;

- volumetria va fi echilibrats, specifici programului de locuit $i va urmdri integrarea in caracteristica terenulu: in
panta, pe cat posibil prin preluarea si valorificarea acesteia;

- este interzisa utilizarea culorilor stridente la plastica fatadelor. Finisajele exterioare se vor alege respectand
“Regulamentul local de dezvoltare urban3 privind modul de conformare arhitectural, cromatic si estetic al
fatadelor constructiilor situate in Municipiul Baia Mare", aprobat cu HCL 305/2020.

Este permisé utilizarea si a altor culori saturate, insi doar pentru marcarea unor elemente constructive sau
pentru elemente de contrast/armonie cromatics (accente). Aceste culori saturate nu vor depasi 20% din
suprafata fatadei.

-tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioard din lemn sau din PVC/aluminiu/ metal,
in armonie cromatica cu nuantele din fatada.

-sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturals, placajele
din caramida aparents la socluri sau pentru accente.

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, atat
locuinte cat si anexe.

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;

- implementarea panourilor solare sau/si fotovoltaice Tn plastica arhitecturala se va face astfel incat s& nu
creeze disconfort din punct de vedere estetic.

-acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpantd sau terasa. in cazul locuintelor existente cu regim ¢
fnaltime maxim Parter, se admite posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu sarpants si se va studia
posibilitatea realizarii unor mansarde locuibile, in limitele prevazute la art. 10 din prezentul Regulament.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

-autorizarea executarii constructiilor este permisd doar daca exist3 posibilitatea racord&rii de noi consumatori;
-lucrarile de racordare si bransare la retelele edilitare se suporta n Intregime de investitori.

-retelele de apa, canalizare, drumuri publice sau alte utilitati din serviciul public, indiferent de modul de
finantare, intrd in proprietate publica:

-retelele de alimentare cu gaze, cu energie electric si de telecomunicatii sunt proprietate publics a statului,
indiferent de modul de finantare, dacs legea nu dispune altfel;

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

- pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate;

- firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn cladiri sau imprejmuiri. Se interzice dispunerea
antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibil3 g/ca /;?é’ CATV;

~
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- se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare pluvial&d
a localitatii.

-se interzice conducerea apelor meteorice spre céile de circulatie carosabild sau pietonald;

-conform noilor reguli europene, toate cladirile vor avea o performantd energetica foarte ridicata, la care
necesarul de energie pentru asigurarea performantei energetice va fi aproape egal cu zero sau va fi foarte
scazut (NZEB) si va fi acoperit In proportie de minim 30% cu energie provenitd din surse regenerabile, inclusiv
produsa la fata locului sau in apropiere, pe o razd de minim 30 km fatd de coordonatele GPS ale viitoarelor
cladiri.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

-autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si spatii plantate cu vegetatie
perend de tip arbori si arbusti care sa confribuie la stabilitatea terenului, in functie de destinatia si capacitatea
constructiei;

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate si intretinute corespunzétor ca si gradini de fatada;
-la nivelul parcelei, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasd, medie sau inaltd) plantata direct in sol. Plantatiile in ghivece si acoperisurile verzi nu vor intra
n calculul spatiilor verzi.

- spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi Tnierbate si plantate
cu un arbore sau arbust la fiecare 50 mp.

IMPREJMUIRI :

imprejmuirile vor trebui s& participe la ameliorarea aspectulul exterior atat prin alegerea materialelor, cat sI prin
calitatea executiei. Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- spre strada , gardurile vor avea indltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 metri din care un soclu opac de 0.30
m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;

- spre vecinatati — laterale si posterioare - imprejmuirile vor avea fnéltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80
metri. Ele pot fi opace, transparente, semitransparente, decorative sau gard viu. Aspectul Tmprejmuirilor laterale
si posterioare se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei si al Imprejmuirii
la strada.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
PROCENT MAXIM DE OCUPARE ATERENULUI (P.O.T.): = 30%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZAREA TERENULUI (C.U.T.): =0.9

GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.0. ) = 60%
SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI ( Sp.V. ) = 40%

in urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 05.02.2026 se avizeaza
favorabil Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia, cu urmatoarele conditii:
nu e cazul.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizats spre neschimbare.
Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. réspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea inscrisurilor cuprinse in
P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai Tn scopul aprobarii P.U.Z.

Documentatia tehnicad pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se poate intocmi numai dup
aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.
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Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului de urbanism nr.
1922 din 30.12.2024 emis de Primarul municipiului Baia Mare.

Primarul Municipiului Baia Mare
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