Nogubdnye ldtképe.

STUDIU ISTORIG




Imobilul situat in Baia Mare, strada Vasile Lucaciu nr.24 STUDIU ISTORIC

CUPRINS

LLNOTA METODICA GENERALA

1.Descrierea obiectivelor si limitelor studiului

2. Descrierea metodei si directiilor de cercetare

3. Evidentierea surselor documentare, iconografice, cartografice s.a.m.d.
4. Prezentarea echipei de cercetare dupa specialitate

5. Prezentarea critica a bibliografiei generale

6. Prezentarea studiilor anterioare pe care se bazeaza cercetarea

II. ANALIZA EVOLUTIEI ST CARACTERISTICILOR TERENULUI STUDIAT
1. Date istorice importante, evenimente istorice in teritoriul studiat
2. Analiza evolutiei terenului studiat
3. Prezente arheologice 1n teritoriul studiat
4. Monumente istorice, valori de patrimoniu cultural de interes,
in teritoriul studiat

III. ZONE SI SUBZONE ISTORICE DE REFERINTA
1. Prezentarea caracteristicilor zonelor istorice de referinta- definite

IV. IDENTIFICAREA VALORILOR DE PATRIMONIU CONSTRUIT

1. Date istorice asupra imobilului

2. Analiza imobilului

3. Concluzii referitoare la elementele care necesitd protectie si la natura protectiei

pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.
pag.

AW W W W W W

pag. 4
pag. 4
pag. 6
pag.19
pag.20

pag.21
pag.21

pag.26
pag.26
pag.31
pag.35



Imobilul situat in Baia Mare, strada Vasile Lucaciu nr.24 STUDIU ISTORIC

LNOTA METODICA GENERALA
1. Descrierea obiectivelor si limitelor studiului

Prezentul studiu istoric a fost elaborat pentru cladirea nr.24, situata pe strada Vasile Lucaciu .
Studiul istoric isi propune sa analizeze parcela si imobilul, azi situat pe parcela susmentionata
la nr.24 , sa prezinte valoarea istorica si arhitecturala a acesteia.

2. Descrierea metodei si directiilor de cercetare

In principal, studiul a urmarit decelarea valorilor (istorice, arhitecturale, urbanistice,
memoriale) a caror prezervare este prioritard pentru conservarea memoriei locului, astfel incat
dezvoltarea ulterioard sa aiba loc in acord cu identitatea zonei. De aceea, principala directie de
cercetare a fost analiza materialului documentar/ cartografic, din care sa rezulte evolutia in
timp a zonei, a parcelarului, a tramei stradale si a tesutului construit. Astfel, au fost analizate
informatii referitoare la: structura teritoriala a orasului vechi, ocupantii de baza si influenta
acestora asupra modului de construire in oras, evenimente istorice importante, care au
influentat evolutia orasului In general si a zonei studiate in particular. Informatiile continute in
harti, in documentele istorice, in acte ale Magistratului orasului, conscriptiile fiscale au fost
analizate 1n studiile anterioare pentru a contura valoarea imobilului, obiect al prezentei lucrari .

3. Evidentierea surselor documentare, iconografice, cartografice s.a.m.d.

Pentru elaborarea lucrarii de fata s-au folosit surse documentare din toate mediile tiparite (carti
si reviste de specialitate), surse on-line (cu precadere pentru fotografii istorice si pentru harti
aflate in arhive digitalizate), harti din arhive ale institutiilor publice, cercetare de teren, surse
proprii ale autorilor (fotografii, cercetari anterioare), si Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Maramures .

4. Prezentarea echipei de cercetare dupa specialitate

Echipa de cercetare este alcatuita din: arh. Ildiko Mitru- expert MCC si specialist RUR.
Precizam faptul cd, de cel mai mare ajutor in elaborarea prezentului studiu istoric a fost
studiul istoric de exceptie, pe care l-a elaborat pentru Planul Urbanistic al Zonei Construite
Protejate- Centrul Istoric al Municipiului Baia Mare, arh. Ina-Gabriela Funetan, specialist
MC.

5. Prezentarea critica a bibliografiei generale

Ca principala sursd bibliografica pentru evolutia urbanistica timpurie a orasului Baia Mare, am
utilizat "Geneza oraselor din Transilvania" a lui Paul Niedermaier, precum si succesiunea de
harti obtinute din toate sursele mentionate, informatii despre evolutia sociald, culturala,
demograficd a orasului am obtinut din lucrarile Klarei Guseth, Luciei Pop, Paul Niedermaier.
Informatiile concrete despre reglementarile succesive in diversele documentatii de urbanism,
incepand cu anul 1937, din Regulamentul de urbanism al comunei Baia Mare de la acea data.
Enumeram succint in continuare, toate sursele de informatii utilizate in lucrare.

Surse tiparite:

Guseth, Klara- "Magistratul orasului liber regesc, Baia Mare intre 1780-1876"-teza de doctorat,
Institutul de Istorie "George Baritiu" Cluj Napoca, 2016;
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Niedermaier, Paul- "Geneza oraselor medievale in Transilvania"- Ed. Academiei Romane,
Bucuresti, 2016;

"Rivulus Dominarum- Baia Mare, sapte secole de istorie"- Baia Mare, 2016;

Rusu Viorel, Pop Lucia, Botis loan- "Baia Mare, oras liber regal- vestigii si marturii istorice
medievale", Ed. Eurotip, Baia Mare, 2013;

Surse on-line:

fotografii istorice la: darabanth.hu, delcampe.net, post-card.hu, Muzeul Judetean de Istorie si
Arheologie.

6. Prezentarea studiilor anterioare pe care se bazeaza cercetarea

Printre obiectivele sale, studiul de fatd a integrat informatiile referitoare la zona clasata
monument ,,Centrul istoric Baia Mare®, cod LMI MM-II-a-A-04432, tratate in studiile de
fundamentare ale documentatiilor de urbanism din 1999 , respectiv 2024, studiile elaborate de
specialistii de la Muzeul Judetean Maramures si de la Arhivele Statului Roméan — judetul
Maramures.

I1. ANALIZA EVOLUTIEI SI CARACTERISTICILOR TERENULUI STUDIAT
1. Date istorice importante, evenimente istorice in teritoriul studiat?

Situat de-a lungul raului Sasar, la poalele Muntilor Gutai, orasul Baia Mare a beneficiat de
prezenta zacdmintelor de metale neferoase in regiune, astfel ca a fost atestat documentar in
prima jumatate a secolului al XIV-lea, in legatura cu exploatarea si valorificarea acestor
zacaminte.

Astfel, in anul 1327, in contextul acordarii unor libertati de catre regele Ungariei Carol Robert
de Anjou (1301-1342), este mentionata asezarea Zazarbanya (Mina Sasar), care ulterior s-a
unit cu Baia Mare. Putin mai tarziu, pe 29 mai 1329, intr-un alt document emis de cancelaria
regelui Carol Robert de Anjou este consemnat pentru prima datd orasul Baia Mare, cu numele
de Civitas Rivuli Dominarum (orasul Raul Doamnelor). Primul document privilegial al orasului
Baia Mare, pastrat in forma sa originala este diploma emisa de regele Ludovic I (1342-1382),
in 20 septembrie 1347. Deoarece actele anterioare cu toate drepturile dobandite pana atunci nu
se mai pastrau, conducerea orasului a solicitat ,,in numele tuturor ordsenilor si oaspetilor”
reinnoirea acestora. Astfel, aflaim ca orasul era locuit de o populatie mai veche, ,,ordsenii”, si
de asa numitii ,,0aspeti”, care erau colonisti (posibil germani), adusi pentru impulsionarea
activitatilor miniere.In virtutea prevederilor din acest document, locuitorii din orasul Baia Mare
au primit libertatea de a-si alege judele, juratii si parohul, dreptul de judecatd in interiorul
orasului, dreptul de practicare a comerfului cu scutire de vama pentru anumite produse si de
organizare, o datd pe an, a targurilor de cincisprezece zile, dreptul de a construi un sistem
fortificat de aparare (val de pamant cu sant si palisadd). Prin aceeasi diploma au fost stabilite
hotarele proprietatilor orasului, la 3 mile de jur-imprejur ,, peste toate pamanturile si padurile
regesti, in afara de satele care au fost intemeiate pana acum §i in afard, de asemenea, de
pamanturile, padurile si mosiile nobililor..”. Acest act privilegial, care aminteste pentru prima
data mineritul din zond, cuprinde o serie de masuri organizatorice pentru activitatile desfasurate
pe teritoriul orasului, cum ar fi dreptul minerilor de a-si alege anual un jude al lor care, printre
altele, avea si dreptul de judecata a pricinilor legate de minerit. Dupd cum reiese din aceste
documente, dar si din cele ulterioare, orasul avea o conducere foarte bine organizata. in
perioada Evului Mediu, asemenea altor orase din Transilvania, Baia Mare a fost condusa de un

! text elaborat de ist. Lucia Pop- Muzeul Judetean de Istorie si Arheologie Maramures
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magistrat, adicd o structura institutionald in componenta careia intrau juratii, alesi anual dintre
oragenii instariti; din randul acestora era ales judele primar, care putea sa ocupe aceasta functie
mai multi ani la rand. Magistratul dezbatea problemele comunitdfii si lua hotarari spre
rezolvarea lor, hotdrari care erau consemnate in acte oficiale intarite cu semnaturi si
sigilii.Vechile documente privilegiale contureaza imaginea adevarata a dezvoltarii autonomiei
interne, temelie trainica a vietii orasenesti pe parcursul existentei sale, care i-a asigurat locul
potrivit in randul oraselor libere regale din Transilvania medievald. Una dintre etapele de
prosperitate ale istoriei orasului liber regal a fost cu siguranta aceea in care a apartinut familiei
Huniazilor. Este perioada 1n care a fost configurata identitatea unui oras, validat ca unul dintre
cele mai dezvoltate centre miniere din regatul Ungariei. In anul 1445, orasul Baia Mare si
domeniile apartindtoare au ajuns in proprietatea lui loan de Hunedoara, voievod al
Transilvaniei (1441-1446) si guvernator al Ungariei (1446-1453). In timpul vizitei sale din anul
1446 la Baia Mare, voievodul a dispus construirea unei locuinte fortificate in partea de rasarit
a pietei centrale, pentru sotia sa Elisabeta Szildgyi. Acest edificiu a intrat in memoria colectiva
sub numele de ,,Casa Elisabeta” sau ,,Casa lancu de Hunedoara”. Dupa moartea sa neasteptata
in anul 1456, lucrarile au fost continuate de fiul sdu. Domnia regelui Matia Corvin (1458 -
1490) defineste forta si profunzimea transformarilor societatii medievale central-europene.
Deschiderile pe care le-a adus cu sine s-au resimfgit puternic si in evolutia orasului Baia Mare,
regele fiind in general adeptul dezvoltarii oraselor si a intaririi autonomiei acestora. Din multele
privilegii acordate orasului amintim libertatea de a ridica ziduri puternice de aparare Impotriva
frecventelor atacuri din afara (1469). Vechiul sistem de aparare, format din valuri de pamant
cu sanfuri, a fost Tnlocuit cu o centura de zid trainic construit de catre localnici, din piatra si
caramida, dublat in exterior cu santuri adanci. Un alt privilegiu foarte important a fost dreptul
de aplicare a pedepsei capitale (1484), drept care a intarit considerabil puterea de judecatd a
judelui si juratilor, contribuind astfel la cresterea si consolidarea autonomiei interne. Perioada
domniei sale coincide asadar, cu un considerabil avant economic, cu redobandirea autonomiei
interne, cu dezvoltarea in ansamblu a orasului liber regal minier. Fundamentarea unui cadru
organizatoric, dobandirea unor libertati, aducerea de specialisti straini si, nu in ultimul rand,
existenta naturala a materiei prime au constituit in ansamblul lor principalul suport, nu numai
pentru dezvoltarea activitatilor miniere, ci si pentru infiintarea si functionarea la Baia Mare a
unei monetarii care a fost printre cele mai vechi si mai importante din Transilvania....Mineritul
s1 monetaria constituie un segment deosebit de important din istoria orasului Baia Mare,
deoarece sunt elemente definitorii pentru evolutia societdtii baimarene in lunga perioada
medievala.

Contextul general creat de situatia economica si sociald, mult inrautatitd in ultimele
decenii ale secolului al XVII-lea, conditiile nou create de amplul proces de restructurare si
reagezare politicd a principatului transilvan, razboaiele purtate pentru alungarea turcilor din
Ungaria, dar si luptele interne sau religioase au caracterizat aceasta perioada drept una
dificila....

Din punct de vedere economic, sec. XIX- inceputul sec. XX au adus schimbari
esentiale. A crescut simtitor numarul meseriasilor si al mestesugarilor, acest lucru fiind in
directd corelare cu dezvoltarea orasului, cresterea populatiei si diversificarea nevoilor
locuitorilor. Mineritul a rdmas In continuare cea mai importantd activitate economicd a
orasului, cunoscand o serie de modernizari tehnologice si organizatorice. Este de remarcat
faptul ca s-au continuat lucrdrile miniere mai vechi si s-au luat masuri de eficientizare a
acestora, cum ar fi cele de la Dealul Crucii unde, spre exemplu, in anul 1864 a fost instalata o
pompa pentru evacuarea apei din subteran. De asemenea, au fost repornite unele exploatari
oprite temporar, precum cea de la Valea Rosie (1831) si s-au facut noi investitii, deoarece a
crescut simtitor rentabilitatea exploatdrilor din zond. Atributiile Inspectoratului superior minier
au fost preluate de Directia minelor din Baia Mare, care a avut in subordine Oficiile miniere si
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topitoriile din zoni. In perioada 1849-1860, autonomia oraselor libere regesti- inclusiv a
orasului Baia Mare- este desfiintatd, orasul intrand sub jurisdictia districtului Oradea, apoi sub
cea a comitatului Satu Mare. In 1851 este desfiintat si dreptul de judecatd al orasului, fiind
infiintate autoritati judecatoresti de stat. In 1870 s-a reinstituit autonomia oraselor libere
regesti, prin transformarea acestora Tn municipalitati, iar legea administrativd din 1876 a
reorganizat integral sistemul municipalitatilor in functie de populatie si suprafata, desfiintand
autonomia celor mai multe dintre ele?.

In a doua jumitate a secolului XIX, orasul capiti noi elemente de identitate culturala
si cunoaste importante transformari Tn aspectul si organizarea sa. Se formase deja, In oras o
intelectualitate, atat romaneasca cat si maghiara, vadit interesata de cresterea nivelului cultural
al membrilor comunitatii......Dupa anul 1918, orasul a intrat intr-o noua etapa a evolutiei sale,
iar prin aplicarea legii administrative din anul 1925 a devenit comuna urbana.

In perioada interbelica, orasul a cunoscut o dezvoltare ampli in toate aspectele vietii
urbane, de la consolidare economica si politica, la ridicarea de noi edificii si reconditionarea
celor vechi, extinderea iluminatului electric sau amenajarea pietelor agro-alimentare.....
Existenta societatilor miniere particulare, multe cu capital strdin, cercetarile geologice,
reutilarea si modernizarea instalatiilor de extractie si prelucrare, descoperirea de noi zacaminte
si cresterea productivitatii sunt doar cateva dintre elementele definitorii pentru perioada
interbelica. Dezvoltarea industriald a orasului in anii interbelici, a determinat o crestere
numericd a fortei de muncd, a muncitorilor, ceea ce a atras dupd sine o considerabila
intensificare si diversificare a miscarilor sociale... Razboiul a afectat, ca pretutindeni, evolutia
asezarii, lasand bineinteles urme 1n existenta sa..... Instaurarea regimului comunist a adus cu
sine, pe langa alte componente, industrializarea intensd a orasului, cu pastrarea profilului
minier. Acest lucru a atras dupd sine o crestere a populatiei si o politica de sistematizare urbana
corespunzatoare. Orasul s-a extins foarte mult prin lucrari edilitare constand, 1n principal, din
cartiere de blocuri (locuinte) si cladiri publice. In acest context orasul a devenit resedinta
regiunii Baia Mare (1950), numita ulterior Maramures, iar in anul 1968 a judetului Maramures,
in acelasi an fiind declarat municipiu resedintd de judet. Dupa caderea regimului comunist in
1989, orasul Baia Mare a cdpatat treptat o noud identitate In care un loc foarte important il are
cultura si istoria sa. Evolutia urbanistica accelerata si deosebit de consistenta a contribuit la
conturarea noii imagini a orasului, avand prioritate zona istorica, intratd in memoria colectiva
cu numele de Centrul Vechi: municipalitatea baimareand a declansat in anul 1993 seria
interventiilor structurale in aceasta parte a orasului.

2. Analiza evolutiei terenului studiat

Ne-am propus sa analizam parcela obiect al studiului, de-a lungul evolutiei sale In decursul
timpului. Legat de evolutia urbanistica a orasului vechi, cele mai recente harti de care dispunem
dateaza din sec. al XVIII-lea. Pentru perioada anterioard, vom lua in considerare valoroasa
lucrare a lui Paul Niedermaier, "Geneza oraselor medievale in Transilvania"®, cea mai detaliati
cercetare de pana acum a Inceputului urbanizarii in orasele transilvanene. Cercetarea laborioasa
a lui Paul Niedermaier se bazeaza atat pe surse arhivistice, cit si pe comparatii intre orase
atestate in perioade similare, astfel cd vom considera concluziile sale, ca fiind corecte si
relevante pentru evolutia din primele secole de existentd a orasului Baia Mare. Comparand
cateva orase transilvanene atestate oarecum simultan, Paul Niedermaier observd o

ZKlara Guseth- "Magistratul orasului liber regesc Baia Mare intre 1780-1876"-teza de doctorat, Institutul de
Istorie "George Baritiu" Cluj Napoca, 2016- pp. 226-228

3Niedermaier, Paul- "Geneza oraselor medievale in Transilvania"- Ed. Academiei Romane, Bucuresti, 2016;
numita in continuare "Niedermaier"
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particularitate a orasului Baia Mare: el s-a format cu o conceptie initiala clara, prin planificare
urbani care a stabilit un centru compozitional (actuala piati a Libertitii) conturat de parcele?.
Analizand evolutia sociala si administrativd a orasului, pe parcursul sec. XIV-XV, Paul
Niedermaier propune chiar o succesiune de harti, care ilustreaza extinderea limitelor orasului
intre 1300 si 1400 (foto 1, 2, 3, 4,5, 6,7,8,9).

’v.—-"'

foto 1- Baia Mare la 1300- Niedermaier

Succesiunea de harti realizate de Paul Niedermaier, ne aratd ca orasul a fost initial, Tn jurul
anului 1300, o piatd dreptunghiulard conturatd de un rand de parcele separate de ulite; in
exteriorul acestui prim contur, in partea de sud, se afla cimitirul.

In jurul anului 1325, aldturat cimitirului aparuse biserica Sf. Ecaterina, iar orasul se
dezvoltase pe directia est-vest, de-a lungul actualelor strazi Gheorghe Sincai si Vasile Lucaciu.

Spre 1350, orasul s-a extins si pe directia nord-sud, de-a lungul actualelor strdzi Podul
Viilor si Crisan/ 1 Mai; cimitirul a fost Inglobat deja in tesutul construit si a apdrut biserica Sf.
Stefan.

In jurul lui 1370, orasul apare dezvoltat mai mult spre sud, pand aproape de limita
actuala a centrului vechi; spre 1400 il vedem extins spre est, iar in 1425 il vedem extins la nord-
est pand la Sdsar, odata cu infiintarea Monetariei.

In 1450, conturul orasului vechi a fost completat in zona de sud-est, in forma rimasi pana azi,
iar in 1460 vedem completata si toatd zona de nord de-a lungul Sasarului.

lata, deci, ca in 1460 orasul ocupase deja intreg conturul din interiorul vechilor

fortificatii de lemn, fiind deja format integral actualul centru istoric.
In 1469 existau in oras un numir de 285-319 parcele, iar in 1568 sunt inregistrati 298 de
proprietari, carora li se adaugd un numar de persoane neinscrise in urbariu, printre care si
vaduvele. Faptul ca in aceastd perioadd de 100 de ani se mentine aproximativ acelasi numar de
proprietari, demonstreaza ca o bund perioada dupa executarea fortificatiilor orasului, parcelarul
ramane nemodificat.

“Niedermaier, p. 334
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foto 3- Baia Mare la 1350- Niedermaier
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foto 6- Baia Mare la 1425- Niedermaier foto 7- Baia Mare la 1450- Niedermaier
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foto 8- Baia Mare la 1460- Niedermaier

Abia dupa inceputul sec. al XVII-lea incepe densificarea fondului construit prin aparitia asa-
ziselor "parcele de indesire". Acestea s-au format prin impartirea parcelelor lungi, dintre doua
strazi (parcele ocupate de curtile caselor spre o strada si gradini spre cealaltd) si aparitia unor
case noi spre strizile secundare (v. foto 9°). Fenomenul nu marcheazi doar o evolutie a
parcelarului si o densificare a spatiului construit, ci si o modificare a modului de viata: de la
un mod de viatd incd preponderent agrar, reprezentat de gospodarii cu gradini, la un mod de
viata specific ocupatiilor urbane (mestesugari, comercianti etc.), in care gradinile nu mai contau
atat de mult in economia familiei.

foto 9- formarea parcelelor "de indesire"- Niedermaier

Niedermaier- p. 528
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Potrivit studiului d-lui Niedermaier putem fixa ca prima datare a aparitiei parcelei noastre anii
1370-1400, perioada in care se extinde strada Vasile Lucaciu ( foto 10)
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foto 10- Baia Mare la 1400- Niedermaier

foto 11- inceputul sec. al XVII-lea - Niedermaier
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Cea de-a doua imagine reprezinta parcela noastra, la inceputul secolului al XVII-lea, dupa
procesul de indesire propus de autorul Genezei oraselor medievale in Transilvania.
Aceastd configuratie o gdsim si 1n toate documentele cartografice pe care le-am consultat.
(foto 12, 13, 14,15,16,17,18 51 19)
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foto 12- Baia Mare pe ridicarea ioseﬁné 9—1773 -extras
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foto 15- Baia Mare si zona studiata in prima harta cadastrala (1850-1860)
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foto 16- Baia Mare si Centrul istoric in harta cadastrala din 1899

foto 17- Baia Mare si zona studiata 1n harta cadastrala din 1899

13
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foto 18- Baia Mare si zona studiata in harta cadastrala din 1915

foto 19- Baia Mare si zona studiata in harta cadastrala din 1938
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foto 21- Baia Mare si zona studiata in ridicarea topografica din 2020
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Prima harta pe care se poate citi forma parcelei este harta cadastrala din 1850 (foto 15), si
constatdm ca aceasta configuratie nu se modifica in niciunul din documentele cartografice pe
care le-am consultat si prezentat mai sus, cel din 1899, 1915, 1938, 1974 si 2020. Forma
acesteia este un dreptunghi alungit, cu latura Ingustd la strada, usor madrit la sud, la fundul
parcelei, integrandu-se in tesutul format cu incepere din secolul al-XV-lea. Remarcam forma
cladirii, de tip bard, care se aliniaza la frontul celorlalte cladiri (front continuu deschis), cu
anexa situatd in spatele cladirii principale, element prezent cu certitudine anterior ridicarii
franciscane (1867), unde este evidentiat.

e. Evolutia fondului construit (extras din Studiul istoric pentru Planul Urbanistic al Zonei
Construite Protejate -Centrul Istoric al Municipiului Baia Mare - arh. Ina-Gabriela Funetan )

Informatii despre evolutia fondului construit avem, de asemenea, de la Paul Niedermaier, care
ne propune chiar o posibild imagine a orasului la 1350 (foto 22°). Vedem aici un tesut construit
rarefiat, format din case mici pe parter, probabil din lemn, cu gradini mari.

foto 22- schitd a imaginii posibile a orasului la
1350- Niedermaier

Un privilegiu din 1347 ne permite sa stim ce tip de materiale era destinat fiecarui tip de
constructii: "copaci mari, trebuitori pentru a face stolne, hrube si cladiri"; "piatra de var
pentru zidirea bisericilor", "intarituri cu palanci si garduri"- 1ata, deci, ca la jumatatea sec. al
XIV-lea, casele se faceau din lemn, bisericile din piatra, iar fortificatiile erau din lemn’.

®Niedermaier, p. 339
"Niedermaier- p. 405
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In anul 1641 a fost construitd o conducti pentru apa potabild. Pentru intretinerea intregii retele
de apa, a fost angajat un maistru de apeducte platit de catre oras.

In 1696 sunt conscrise in Baia Mare 430 de case din care: 42 construite din piatra, 10 din piatra
si lemn, restul din pamant sau lemn, 28 de cladiri au etaj si cele mai multe dintre acestea se afla
in jurul pietei centrale.

In urbariul din 1750 sunt notate tipurile de case din oras, in patru categorii: case zidite, case de
lemn cu pivnitd, case de lemn fara pivnitd, cdsute. Dinspre centru spre periferii, casele de piatra
sunt tot mai putine si domind ultimele doui tipuri®.

In total, la 1750 se afld in oras 506 case, 68 case pe str. Baia Sprie. Initial, casutele erau
acoperite cu paie, apoi cu sindrild, care a fost ulterior Inlocuita cu tigla. Casutele mineresti cu
fatada ingusta si acoperis 1nalt sunt inlocuite pe parcursul sec. al XIX-lea, cu case de zidarie cu
fatadele spre stradd; totusi, fondul construit raimane modest, cu case pe parter sau cel mult un
etaj. Statutul proprietarilor se deduce mai degraba din latimea parcelelor- deci, a fronturilor la
strada- si dupa gradul de decorare a fatadelor, decat din regimul de Tnaltime.

Adolf Schmidl noteaza in 1835 despre Baia Mare: "Localitatea este cladita neregulat, dar are
o piata frumoasa in forma de patrulater cu cladiri aratoase. Are o biserica romano-catolica, o

biserica reformata, o biserica evanghelica, o manastire minorita".

Reglementarea aspectelor edilitare si urbanistice a aparut, probabil, foarte de timpuriu intr-o
forma sau alta, dar incepand cu a doua jumatate a secolului XVIII, apar inclusiv functiile
publice dedicate acestor aspecte. Astfel, structura institutiei Magistratului orasului cuprinde in
anul 1781, un numar de 15 decurioni ai strazilor si suburbiilor, fiind descrise urmatoarele
jurisdictii ale decurionilor: Piata centrala si strada Monetariei Mici (in Circulo Fori et Kiss
Pénzverd); strazile Satmar si Kor6ss (Szathmar et Kordss); strada Podului (Hid); strada
Monetariei Mari (Nagy Pénzverd); strada Jelerilor (Zsellér), strada Baia Sprie (Felsé Banya);
strada Racului (Rdk) si Sambetei (Szombot); strada Orasului (Var); strada Noud (Uj); strada
Maghiara (Magyar); strada Sfantul Nicolae (Szent Miklos); suburbia Podului (Hid); suburbia
Baia Sprie; suburbia Sitmar'®.

Printre multele atributii ale institutiei Magistratului, se numarau si cele legate de domeniul
edilitar: curitenie, iluminat public, constructii, apararea impotriva incendiilor. in 1782 sunt
mentionate cele cinci sectoare ale orasului cu juratii responsabili pentru fiecare; de asemenea,
printre functiile din componenta institutiei Magistratului este mentionatd si cea de vilic/
administrator. Acest lucru demonstreaza ca, in acel moment exista o forma de regulament urban
in baza cdruia vilicul 1s1 desfasura activitatea.

In 1790, printre documentele care atesta activitatea institutiei Magistratului se afld si cele legate
de ordine publica, din care avem o imagine asupra regulilor cu caracter edilitar, aflate in vigoare
in acel moment. Astfel, gasim reguli privitoare la curatenie, pavarea strazilor si iluminat public,
constructii, apararea contra incendiilor (de ex. interzicerea umblatului in curti si in grajduri cu
pipa sau cu luméanare aprinsd), reguli de convietuire, pastrare a ordinii si linistii publice (de ex.
interzicerea frecventdrii pivnitelor si carciumilor vara, dupd ora 22.00 si iarna dupa ora 21.00),
reguli de protectie a persoanelor (de ex. interzicerea circulatiei seara, fard luméanari pentru
evitarea accidentelor). De asemenea, gasim reguli anti-incendiu privitoare la construirea
mansardelor si a cosurilor de fum, la autorizarea constructiilor, la construirea bucatariilor,
surilor si grajdurilor; la fumat, focuri de artificii, gitit cu unt, coserit'!. Chiar daci aceste reguli

8idem.- p. 553

®Calatori straini prin Tarile Romane, vol. 3, p. 247- Adolf Schmidl, "Calatorie spre Sighet" (1835)

K Jara Guseth- "Magistratul orasului liber regesc Baia Mare intre 1780-1876"-tezd de doctorat, Institutul de
Istorie "George Baritiu" Cluj Napoca, 2016- pp. 80-81

UK lara Guseth- "Magistratul orasului liber regesc Baia Mare intre 1780-1876"-tezd de doctorat, Institutul de
Istorie "George Baritiu" Cluj Napoca, 2016- p. 155
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decurgeau din preocuparea pentru propagarea incendiilor, ele se constituie intr-un prim set de
reguli edilitare aplicabile pe teritoriul orasului Baia Mare, premergatoare unui regulament
urbanistic.

Inci din prima jumatate a sec.al XVIII-lea a aparut in discursul public problematica urbanizarii,
definirea statutului oraselor si reglementarea drepturilor si obligatiilor lor. Astfel, orasele libere
regesti aveau dreptul la reprezentare in Dietd, indiferent de marimea lor, ajungandu-se la
situatia ca un oras mic ca Baia Mare era reprezentat in Dietd, iar orase mai mari, de exemplu
Oradea, nu erau reprezentate, avand statut de targuri.

Un proiect de lege din 1843 a incercat prima definire a orasului dupd populatie si teritoriu,
propunand reguli de autoguvernare a oraselor si renuntand la privilegiile de reprezentare in
Dieta ale oraselor libere regesti. Legea nu a intrat niciodatd in vigoare, intimpinand rezistenta
din partea reprezentantilor oraselor libere regesti.

A doua jumadtate a sec. al XIX-lea aduce expansiunea suburbiilor si sistematizarea strazilor
principale; chiar dacd nu cunoastem un regulament de construire din aceasta perioada, el
trebuie sa fi existat- probabil tot sub forma unor reguli din atributiile institutiei Magistratului-
pentru ca fondul construit care dateaza din aceastd perioada sugereaza ca au fost aplicate reguli
referitoare la dispunerea cladirilor. De exemplu, vechile case mineresti de pe str. Valea Rosie
si din cartierul Grivitei erau dispuse cu fatada scurta spre strada si o fatada lunga pe o limitd a
parcelei; fatada dinspre vecin nu avea ferestre. Sistematizarea strazilor de la final de sec. XIX-
inceput de sec. XX obligd, de asemenea, la retragerea caselor din aliniament, fapt pe care-1
atesta casele ce dateaza din acea perioada, de pe str. Minerilor si de pe str. Victoriei. In Centrul
Vechi nu putem identifica vreo regula de amplasare aplicabila in perioada respectiva, deoarece
tesutul construit era deja dens, ceea ce facea ca orice cladire noud sa Inlocuiasca o cladire
anterioara pe acelasi amplasament.

Pe parcursul sec. XVIII-XIX, regulile aplicabile domeniului edilitar decurg din regulile
diferitelor domenii din viata publica: reguli fiscale, reguli de cumpérare a proprietatilor si de
ocupare a cartierelor dupa statutul fiscal (de exemplu, in suburbii se asezau iobagii din satele
inconjurdtoare, veniti sd se angajeze ca mineri; pe strazile orasului locuiau mestesugarii si
comerciantii, iar in centru gasim nobilii si comerciantii/ mestesugarii cu rang inalt in bresle si
in institutia Magistratului), reguli anti-incendiu, reguli de convietuire, reguli ale breslelor,
reguli de edificare si intretinere a fortificatiilor, reguli sanitare etc.- fara ca ele sa constituie un
regulament in sine. La sfarsitul sec. al XVIII-lea este descrisd impartirea orasului in trei
sectoare- cu componenta fiecarui sector In strazi si suburbii- in scopul colectarii impozitelor de
catre decurioni; la inceputul sec. al XIX-lea sistemul de impozitare se reorganizeaza in doua
sectoare, si separat, suburbiile’?. Desi definirea sectoarelor are legitura strict cu sistemul de
impozitare, ea reprezintd o prima intentie de reglementare teritoriala, consecinta a dezvoltarii
orasului.

Din 1848, printre atributiile Oficiului Capitanului-Sef sunt precizate si supravegherea
constructiilor, interzicerea constructiilor neautorizate, autorizarea demolarilor, verificarea
sigurantei la incendii. Nu cunoastem regulile dupd care capitanii supravegheau sectorul
constructiilor, dar prezenta acestor indatoriri in sarcina functionarilor Oficiului sugereaza ca
exista o listd de asemenea reguli®.

Incepand cu 1872 apare functia de arhitect al orasului, ca pozitie in conducerea orasului;
este mentionat numele lui Horvath Iuliu ca ocupand aceastd functie. Atributiile sale si ale
subordonatilor sdi sunt cele mentionate in sarcina Oficiului Cépitanului-Sef ca fiind legate de
constructiil®.

L2idem., pp. 164-165

13K lara Guseth- "Magistratul orasului liber regesc Baia Mare intre 1780-1876"-tezd de doctorat, Institutul de
Istorie "George Baritiu" Cluj Napoca, 2016- p. 243

Y¥idem., p. 257
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Un prim regulament urbanistic- cod de reguli dedicate domeniului edilitar- avem abia in 1937,
cand orasul beneficiaza pentru prima oard de un set clar de reguli de urbanizare/ construire,
detaliat pe cartiere si tintit pe o dezvoltare controlatd a mediului construit.

Regulamentul Edilitar din 1937 este atat de detaliat si de precis, incat rivalizeaza cu orice
Regulament Local de Urbanism din zilele noastre.

3. Prezente arheologice in teritoriul studiat

Primele investigatii arheologice in Centrul Istoric al Baii Mari s-au desfdsurat in imediata
vecindtate a Pietei Libertatii si au fost intreprinse in anul 1959. Despre cercetarile arheologice
desfasurate in Piata Cetatii — Tintirim de la finele anilor 60, nu exista suficiente informatii,
documentatia arheologica se pare ca nu a fost realizatd. Dupa o perioada relativ mare de timp
urmeaza sapaturile arheologice de salvare in anul 1989, pe strada Dacia cu prilejul edificarii
casei Parohiale Reformate. Modificarea legislatiei privind protejarea siturilor arheologice prin
Ordonanta Guvernului nr. 43 din 2000 (cu moficérile si completarile ulterioare), a dus la
schimbarea atitudinii fatd de monumentele istorice si arheologice. Sapaturile arheologice
preventive din cadrul proiectului Busines Center Millennium III (2002-2004), care s-au
desfagsurat in Piata Libertatii (M4) la cladirile denumite conventional M1 — str. Vasile Lucaciu,
nr. 2 — Hanul Vulturul Negru, M2 — str. Piata Libertatii nr. 17, M3- str. Piata Libertatii nr.15 —
casa Lendvay Marton si Piata Libertatii (M4), precum si supravegherile arheologice efectuate
cu prilejul inlocuirii retelei de apa si canalizare din 2002 si 2003.

foto 23
Cercetari arheologice
efectuate Tn centrul istoric

o e o
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: ; preventive
[ ]

Supravegheri arheologice

Urmeaza apoi cercetarile arheologice — supravegheri, dar si sapaturi preventive - determinate
de implementarea proiectului de reabilitare a strazilor din 2006 (Teatrului, 30 Decembrie,
Crisan, Lacatus, Dacia, Tiblesului, Argesului, Vasile Lucaciu, Turnului), reabilitarile din Piata
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Pacii 2006-2007, care au dus identificarea catorva din sistemele de canalizare urbana existente
(Piata Pacii si str. Dacia), la cercetarea unor anexe gospodaresti (str. Dacia - Hotel Diafan). La
capatul sudic al strazii Turnului au fost scoase la lumina o parte din zidul imprejmuitor al
cimitirului din preajma bisericii Sf. Stefan, precum si citeva morminte deranjate.®.

Pana la aceasta data nu au fost efectuate cercetari arheologice pe parcela situata pe strada
Vasile Lucaciu nr.24.

4. Monumente istorice, valori de patrimoniu cultural de interes in teritoriul studiat

Centrul istoric al municipiului Baia Mare (Orasul medieval Rivulus Dominarum) este un
ansamblu de interes national, TInregistrat in LMI, cod MM-II-a-A-04432. Prezenta
semnificativi de monumente, 51 din cele 72 existente in localitate, din care 19 de interes
national, 3 ansambluri la care se adauga cele 32 de interes local, confera evident un element
suplimentar de valoare Centrului istoric. Prin PUZCP —ul recent aprobat au fost propuse pentru
clasare alte 6 imobile, situate in aria protejatd. Totodatd pentru protejarea patrimoniului
architectural, prin aceeasi documentatie s-au propus pentru protectie, cu un regim distinct doua
grupuri de imobile, 39 cu valoare culturala mare si 76 cu valoare culturald medie. Din acest din
urma grup face parte i imobilul nr.24 de pe strada Vasile Lucaciu. Ce mai apropiat monument
clasat este Biserica Luterana Str. Vasile Lucaciu nr. 18 cod LMI MM-II-m-B-04468.

foto 24 Biserica Luterana foto 25 Biserica Luterana , vedere strada Ceahlaului

Semnalam prezenta in zond adiacenta a doua cladiri cu valoare culturald mare, pe strada Vasile
Lucaciu nr.21( foto 27), respectiv Simion Barnutiu nr.17( foto 25,26), realizate cam 1n aceeasi
perioada si care sunt relativ similare ca materiale utilizate, functiune evident. In cazul cladirii
situate pe strada Simion Barnutiu, situat la sud de parcela noastra, asemanarea este uimitoare
cat priveste aspectul fatadei principale.

15 extras din studiul arheologic aferent PUZ CP — autor arheolog Pop Dan
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foto 27 Cladirea cu valoare culturala mare, situata pe strada Vasile Lucaciu nr.21

I1I. SUBZONA ISTORICA DE REFERINTA

1. Prezentarea subzonei istorice de referinta
Imobilul este situat in subzona istorica de referintd Vasile Lucaciu, ce cuprinde parcelele
aferente acestei strazi, SIR.1.3
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et CARACTERUL ZONEI

Zona atractiva desfasurata de-a lungul strazii Vasile Lucaciu (platea Felsobanya, - Baia Sprie),
ocupatd de cladiri cu functiuni mixte, functiunea dominantd fiind cea de locuire, cea
complementara fiind cea alcatuitd din institutii administrative, de educatie, cult, servicii
comerciale, alimentatie publicd. Constituitd din prima faza de evolutie a asezarii Rivulus
Dominarul, deschisa de pe latura estica a Pietei Libertatii, asigura accesul spre cealalta agezare
minierd Mons Medius (Baia Sprie). Cladirile sunt amplasate pe aliniament, front discontinuu,
cu cladiri cuplate 2 sau trei si individuale. Exceptie de la aceasta regula este cladirea nr. 29,
retrasd de la aliniament cu 4,5 metri. Regim de inaltime neomogen, cladiri S+P, P, S+P+M,
S+P+1, S+P+1+M, P+2 (cu aripa spre curte P+4). Lungimea frontului este de 523 m (cele doua
cladiri, front spre Piata Libertatii nu au fost incluse), distantd dintre frontul nordic si sudic este
de 10,8 m spre Piata Libertatii i 43,9 m 1n zona Colegiului Octavian Goga). Tesutul urban este
caracterizat prin pastrarea parcelarului istoric, cu front ingust in zona intra-muros si in jur de
50 m in zona extra-muros. In zona intra-muros, loturile sunt de forma dreptunghiulara alungita
cu frontul spre stradd, au dimensiunea cuprinsa intre 7,58 m (nr.28) si 25,21 m (nr. 12), media
12 m, cu suprafata parcelelor variind de la 217 mp (nr. 42) la 1655 mp (nr.12) cu adancimea
parcelelor, cuprinsi intre 19 m (nr.5) si 68 m (nr. 42). In zona extra-muros fronturile variaza
intre 12,60 m (nr. 48) si 74,80 m (nr. 50-54), adancimea parcelelor este de 15,000 m (nr. 1 str.
Inchisd) si 116 m (nr. 56), iar suprafata parcelelor variaza intre 256 mp (nr. 1 str. Inchisi) si
7178 mp (nr. 53 parcela Bisericii Ortodoxe-care cuprinde si cimitirul). Structura urbana este
martor al unei texturi diferentiate, justificata de evolutia istorica, cu patru cladiri insertii de data
recenta, din anul 1970 si una din anul 1995, doua imobile de locuinte, P+2 (nr.6) si P+4 (nr.8),
o cladire cu ateliere de confectii P+2 (nr.7) recent transformata in hotel si o cladire de birouri
P+2 (nr.44), in curs de reconversie in hotel si cladirea Administratiei financiare P+2 (nr.14)
ridicatd in anul 1995 si azi neutilizata. Starea celor 58 de imobile situate de-a lungul strazii
Vasile Lucaciu este in general precard, au fost restaurate/reparate un procent redus dintre ele.
Inchiderea circulatiei in schimb a avut consecinte pozitive, extremitatea vestica a strizii fiind
cea mai evoluata si atractiva. Alaturi de starea de conservare mediocra, atat ca substanta si
imagine a fondului construit, zona este invadata de masini parcate, care distrug caracterul
istoric al zonei, aspect care urmeaza sa fie remediat in viitor.
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IV. IDENTIFICAREA VALORILOR DE PATRIMONIU CONSTRUIT

1. Identificarea constructiilor valoroase
Monumente istorice clasate

Nr.crt Cod LMI 2010
1 167 MM-1I-m-B-04468
2. 168 MM-1I-m-B-04469
3. 169 MM-1I-m-B-04470
4 170 MM-1I-m-B-04471
5. 171 MM-1I-m-B-04472

Denumire

Biserica Luterand

Palatul Episcopiei Greco - Catolice
Scoala generald nr.2

Biserica "Adormirea Maicii
Domnului"

Fostul palat episcopal, azi
Intreprinderea de tricotaje

Localitate

municipiului BAIA MARE

municipiului BAIA MARE

municipiului BAIA MARE

municipiului BAIA MARE

municipiului BAIA MARE

Adresd

Str. Lucaciu Vasile nr 18

Str. Lucaciu Vasile nr 50

Str. Lucaciu Vasile nr 56

Str. Lucaciu Vasile nr 59

Str. Lucaciu Vasile nr 61

Datare

1912

1905-1911

1907-1910
1905-1911

1891-1892

Cladiri propuse pentru clasare

nr.
DENUMIRE ADRESA DATARE

1 Casa Dobrican Str. Vasile Lucaciu nr.7 1910

2 Imobil locuinte Str. Vasile Lucaciu nr.9 1890

Lista cladirilor cu valoare culturald mare

::t Denumire Localitatea Datare
1 Cladire Municipiul Baia Mare cca. 1870
2 Clédire Municipiul Baia Mare cca. 1880
3 Clédire Municipiul Baia Mare cca. 1890
4 Clédire Municipiul Baia Mare cca. 1880
5 Clédire Municipiul Baia Mare cca. 1940

Lista cladirilor cu valoare culturala medie

nr.

crt Denumire Localitatea Datare

1 Clédire Municipiul Baia Mare cca. 1870 -1880
2 Cladire Municipiul Baia Mare cca. 1880

3 Clddire Municipiul Baia Mare cca. 1880

4 Clddire Municipiul Baia Mare cca. 1880

5 Clddire Municipiul Baia Mare cca. 1880

6 Cladire Municipiul Baia Mare cca. 1870

7 Clédire Municipiul Baia Mare cca. 1850 ref.1970
8 Cladire Municipiul Baia Mare cca. 1870

9 Clddire Municipiul Baia Mare cca. 188ref. 2020
10 Clddire Municipiul Baia Mare cca. 1880

CATEGORIE CLASARE

monument de arhitectura de importanta locala

monument de arhitectura de importanta locala

Adresa

Str. Vaasile Lucaciu Nr. 12

Str. Vasile Lucaciu Nr. 21

Str. Vasile Lucaciu Nr. 23

Str. Vasile Lucaciu Nr. 53A

Str. Vaasile Lucaciu Nr. 55

Adresa

Str. Vasile Lucaciu Nr. 4

Str. Vasile Lucaciu Nr. 10

Str. Vasile Lucaciu Nr. 16

Str. Vasile Lucaciu Nr. 20

Str. Vasile Lucaciu Nr. 22

Str. Vasile Lucaciu Nr. 24

Str. Vasile Lucaciu Nr. 39

Str. Vasile Lucaciu Nr. 41

Str. Vasile Lucaciu Nr. 43

Str. Vasile Lucaciu Nr. 51

Valoare culturald

valoare culturald mare

valoare culturald mare

valoare culturald mare

valoare culturald mare

valoare culturald mare

Valoare culturala

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie

valoare culturald medie
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2. Prevederi din R.L.U. pentru subzona istorica de referinta SIRI 3
TIPURI ADMISE DE OCUPARE S| UTILIZARE

ARTICOLUL 2

ARTICOLUL 3

ARTICOLUL 4

locuinte individuale semicolective si colective;

servicii comerciale si alimentatie publica adecvate zonei protejate, cu
atractivitate ridicata pentru public (locuitori si turisti) cum ar fi comert de
obiecte de arta, bijuterii si consignatii, artizanate etc, alaturi de cafenele,
ceainarii, mici restaurante specializate;

locuinte de la parter transformate in spatii comerciale;

institutii, echipamente publice, administratie, justitie, cultura, invatamant,
servicii profesionale, servicii financiar--bancare si de asigurari, servicii de
consultanta;

servicii atractive pentru turism, structuri de cazare;

in cazul conversiei functionale se va prefera amplasarea la parterul cladirii
unor functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor;

in cazul extinderilor, se va aborda cu prioritate extinderea pe verticald a
corpurilor de la strada, dupa care cea dinspre curte;

se vor mentine de preferintda actualele utilizari publice ale cladirilor si in
special acele utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a
cladirilor;

orice functiune va trebui sa fie compatibila cu zona si vecinatatile;

se vor degaja curtile interioare de constructiile parazitare, insalubre, sau cele
cu caracter provizoriu si se vor amenaja pentru accesul publicului sau
rezidenti;

in cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau a finlocuirii unora
existente este obligatorie descdrcarea terenului de sarcina arheologica;
descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata
imediat emitentului autorizatiei;

TIPURI INTERZISE DE OCUPARE SI UTILIZARE

orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;

comert si depozitare en-gros;

depozitare de materiale toxice sau inflamabile; - depozitare de deseuri,
platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;

activitati productive si depozitdri de orice alt tip

orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante;
constructii provizorii de orice natura;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate
supraterane;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatii publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrdri de terasamente care pot sd provoace scurgerea apelor
meteorice pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea
acestora;

UTILIZARI ADMISE CU DIVERSE CONDITIONARI

se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei
se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor pe terenul eliberat de
constructiile parazitare cu urmatoarele doua conditii privind noile functiuni:
- functiunea sa fie compatibila prestigiului zonei;
- functiunea existentd sau nou propusa sa nu stanjeneasca
vecinatatile;
in cazul cladirilor cu valoare mare (monumente clasate sau propuse spre
clasare) se admite mansardarea cladirilor in sarpanta existenta, cu
conservarea sarpantei existente, fara modificarea formei acoperisului; se
admite modificarea acoperisului doar justificat de un studiu istoric si biologic
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c) SECTIUNEA II:

ARTICOLUL 5

ARTICOLUL 6

ARTICOLUL 9
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nr.34

pentru revenirea la o forma dintr-o etapa anterioara care avantajeaza
punerea in valoare a monumentului sau o forma care favorizeaza
monumentul si racordul cu cladirile adiacente; se vor respecta prevederile
prevazute de lege pentru elaborarea si avizarea documentatiilor asupra
monumentelor istorice;
in cazul mentinerii functiunii de locuire gararea autoturismelor se va asigura
in interiorul parcelei, exceptie cazul in care nu se poate asigura accesul in
curte sau curtea este destinata accesului public.
se permit lucrari de modernizare, extindere, restructurare doar cu conditia
asigurarii gararii vehiculelor in interiorul parcelei;
la autorizarea oricarei lucrari se va solicita avizul Serviciului deconcentrat al
Ministerului Culturii (Directiei Judetene pentru Cultura Maramures ), care la
toate lucrdrile care urmeaza sa afecteze solul vor solicita supraveghere din
punct de vedere arheologic, in conditiile legii;

CONDITII DE OCUPARE A TERENULUI

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (forma, marime, dimensiuni)

se mentine configuratia actuala a parcelei;

se admite modificarea parcelei dacd pe baza unui studiu istoric se justifica
revenirea la o forma dintr-o etapa anterioara care avantajeaza punerea in
valoare a terenului, cladirii, vecinatatilor si a zonei;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
se mentine neschimbata situatia existenta in care cladirile se situeaza pe aliniament sau retrasa fata de
aliniament;

n situatiile in care cladirile dispun de subsoluri/demisoluri utilizabile acestea
se vor deschide spre strada si vor primi utilizari admise, in primul rand de
comert si servicii comerciale care vor participa la dinamizarea zonei;

in cazul cladirilor la care fatada dinspre strada coincide cu aliniamentul
parcelei, se interzice construirea de corpuri iesite din planul fatadei si care
ocupa domeniul public.

este interzisa realizarea portilor de garaje in fatadele principale ale cladirilor
la care fatada coincide cu aliniamentul parcelei.

in cazul uneiinterventii,,cand tipul de front este mixt, continuu si discontinuu,
se va opta pentru frontul continuu (inchis) cu exceptia situatiei in care
valoarea cladirii interzice modificarea situatiei existente sau studiul istoric o
prevede;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

alipire la calcan
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foto 28 Inidltimea maxima admisa pentru un segment de pe strada Vasile Lucaciu (extras PUZ CP)
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Pentru cladirile nr. 20, nr. 22, nr.24, nr. 26, nr.28, nr.30, nr. 32, nr.34 regimul maxim de 1néltime
va fi dictatd de cornisa Bisericii Luterane, luata ca reper.

IV. PREZENTAREA SI ANALIZA CLADIRII
1. Date istorice asupra imobilului

Pentru datarea parcelei si cladirii avem pentru studiu, la aceastd datd hartile prezentate la
capitolul II , Planul de amplasament si delimitare, respectiv ridicarea topografica comandata
de noul proprietar. Dupa cum s-a mentionat la evolutia parcelei, potrivit studiului d-lui
Niedermaier putem fixa ca prima datare a aparitiei parcelei noastre, anii 1370-1400, perioada
in care se extinde strada Vasile Lucaciu ( foto 10)

Tot la acel capitol s-a prezentat si prima evidenta a
formei actuale a parcelei, anii 1850-1860, in harta
cadastrald de la acea datd. Datarea precisa nu o
putem stabili la acest moment, dar ea e probabil
ante quem. Ce este evident e ca de la aceasta data,
forma parcelei nu se modifica, nu exista
dezmembrari sau comasari pana la aceasta data.

1850-1860

foto 29 Evolutia parcelei

2020 L

Referitor la cladirea aflata pe acest amplasament putem presupune ca ea a fost edificata odata
cu extinderea strazii Vasile Lucaciu, estimatd de Nidermaier. Nu exista date asupra acesteia,
presupunem cd avea configuratia propusa de acelasi autor, ,, initial casutele erau acoperite cu
paie, apoi cu sindrild care a fost ulterior inlocuitd cu tigla. Casutele mineresti cu fatadd ingusta
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si acoperis inalt sunt inlocuite pe parcursul sec. al XIX-lea cu case de zidarie cu fatadele spre
stradd”®. Pe harta din 1850-1860 parcela este notati cu numirul (topo ?)223/a si 223/b , fara
sa fie figurat nici o constructie, In schimb n harta din 1899 avem deja desenata casa, inclusiv
anexa si gradina, cu numarul topo 34 , parcela cu cladirile, respectiv 33, gradina. Acestei harti
topografice 1i corespunde si prima coala funciara pe care o detinem, coala nr. 31(foto 30). Aici
avem notate proprietatile situate pe strada Vasile Lucaciu nr.24 (Felsobanyai utca 24 sz.)

| e . eun

|
foto 30 Extras din Coala Funciara 31-A Descriere imobil

Este mentionata o curte cu casd, in suprafatd de 475 mp si gradina, in suprafata de 180 mp.
Proprietar la acea data este intabulat Horvath Andras si sotia Slevenszki Johanna Maria,
proprietati achizitionate la 2 aprilie 1903 ( foto 31). Putem presupune cd imobilul era deja
ridicat, ca urmare, putem plasa data construirii imobilului ante quem 1899 (potrivit hartii din
1899) si post quem 1850-1860 (potrivit hartii datate similar.) Este vorba de prima etapa de
construire, dupa cum vom prezenta in continuare locuinta, vorbim de acest imobil, cu aceasta

structura.

B, Tulajdoni lap. ‘

I-‘f(_’,\glx.‘ﬂ

prm—— e
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foto 31 Extras din Coala Funciara 31-B Proprietari si acte

16 Niedermaier, p. 554
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Din aceasta perioada, mai precis anul 1912, cand se edifica Biserica reformata avem si cea mai
veche imagine fotografica a imobilului, detinutd de Horvath Andras si sotia Slevenszki Johanna
Maria (foto 32).

Nogubdnya ldiképe.

L-‘_;A P SSS— R

foto 32 Frontul sudic al strazii Vasile Lucaciu surprins la data edificarii Bisericii luterane

Felsdbanyai utca

foto 33 Cladirea surprinsa intr-o carte postald din 1930
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In anul 1924, Coala funciari inregistreazi cumpérarea proprietitii de citre Weisz Alexandru
si sotia Roth Terezia (foto 34).

3% b mam)@ o, '
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foto 34 Extras din Coala Funciara 31-B Proprietari si acte

Anexa in suprafata de 52 mp nu este explicitata in coala funciara, in schimb ea este reprezentata
pe harta cadastrald, ca urmare putem emite ipotetic, ca aceeasi data de edificare cu imobilul
principal. Constructia nu a fost autorizatd, fiind extratabulard, notarea ei apare doar in anul
1998 la 24 septembrie (foto 35).
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foto 35 Extras din Coala Funciara 31-B Proprietari si acte

Pana in anul 1938, configuratia edificatelor nu se modifica, deci extinderea in suprafata de 37
mp o putem estima Intre aceasta data si 1974, de cand dateaza harta de mai jos (foto 36), unde
se vede cd edificiul are amplitudine similara casei parohiale. S-ar putea restrange perioada
edificarii extinderii, intre 1972 si anul 1974.

A -

foto 36- Extras din harta cadastrala din 1974

Aceastd analiza nsa poate sa fie viciata de un fapt deseori Intilnit de actualizarea incorecta a
hartilor cadastrale, fapt petrecut si in cazul nostru. Martor imbatabil al extinderii in cazul de
fatd este fotografia din 1912 (foto 32), unde se poate constata cel de al doilea cos de fum, deja
este prezent In treimea posterioard a casei. Adiacent acestei dovezi este si solutia structurald
adoptata la planseul de la subsol, este drept, usor artizanala, beton cu profile metalice (planseu
Matray), utilizata la inceputul secolului al XX-lea.Ca urmare putem data extinderea intre 1903
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si 1912, ea fiind realizata de proprietarii de la acea data, Horvath Andras si sotia Slevenszki
Johanr~ ™~

foto 35- Cosul de fum, prezent in fotografia din 1912, martor al extinderii.

Configuratia parcelei si a cladirilor la aceasta data este prezenta in planul de amplasament si
delimitare prezentat in continuare (foto 38).

PLAN DE AMPLASAMENT S DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1: 500
[ Nr cadusial | Suprafatamasuran | Advesa imobilului; |
[128912 | 655 mp | Tniravilan - Mun, Baia Mare, Jud. Masamures |

[Casten Funcisru s, | 101682 UAT | BALA MARE |

foto 38 Planul de amplasament si delimitare din 2020
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2. Analiza imobilului

Dupa cum s-a prezentat in materialul precedent, pe amplasament se gasesc doud constructii,
cea principala, o cladire de locuit (notata corp C1) si o cladire anexa (notata corp C2), probabil
utilizatd de o parte din proprietarii imobilului ca si un mic atelier. Cladirile sunt pe parter, cu
exceptia locuintei (Corpul C2), care a fost extinsa spre sud cu 37 mp, de data aceasta si cu un
subsol.

CORPUL C1

Cladirea de locuit, ridicata la sfarsitul secolului al-XIX-lea, in suprafata de 116 mp, probabil
pe locul unei alte cladiri, are un front de 6,50 m, dimensiune constransa de ingustimea parcelei
la strada, doar de 9,27m. Initial cu trei Incdperi, cea principald, orientata spre nord, in suprafata
de 33,00 mp si doud, in suprafata de 27,00 mp, orientatda spre est, decrosate fatd de prima
incapere cu 0,97 m pentru veranda situata pe aceasta latura.

ADAUGIRE ETAPA Il ETAPA |

CAMERA
587

DORMTOR |
Se33m
heasa

foto 37 Planul parter din prima etapa de edificare

Probabil in prima faza, accesul se facea in zona mediand, intr-un hall/sufragerie din care, spre
nord era Inc@perea principald, probabil utilizata si ca dormitor, iar spre est se accesa bucataria.
Cota parterului era si este si in momentul de fata situatd la 0,60 m fata de cota terenului, inaltime
justificata probabil de nivelul ridicat al panzei freatice.

Str. Vasile Lucaciu

foto 38 Planul parter din prima etapa de edificare
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Extinderea realizata pe latura sudica la inceputul secolului al-XX-lea, justificata cu certitudine
de necesitatea cresterii confortului si probabil si de cresterea numarului de membri ai familiei,
are accesul distinct din veranda. Aici, de aceasta data se mutd un hol de acces, bucataria, camara
de alimente si baia, creandu-se astfel o camerd suplimentard (prin mutarea bucatariei).
Inciperile sunt generoase, inaltimea lor este de 3,50 m. In momentul de fata nu se mai pastreazi
elemente valoroase in spatiile interioare, candelabre, mobilier, pardoseli originale, doar soba
din spatiul median si tamplariile, care sunt cu certitudine antebelice si a caror datare ar merita
studii suplimentare (cu exceptia celei exterioare spre nord, de pe fatada principald, schimbata
recent), aici includem si poarta de acces merita sa fie investigate, eventual pastrate.

foto 41 Camera sudica

foto 43 Baia foto 44 Scara acces s;oo foto 45 Soba din hall
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£

foto 48 Pivnita de la subsol foto 49 Subsolul realizat in etapa a doua de edificare

Elevatiile sunt din zidarie mixta (piatrd si caramidad) de 35 cm grosime, mai putin inchiderea
vestica si fatada nordica, unde peretii sunt de 56 cm grosime.Planseul este realizat din bulumaci
de lemn, tavanul este din trestie fixatd pe scanduri. Podul este izolat cu zgura pozatd pe
scanduri. Acoperisul este cu trei ape, cu o sarpanta din lemn de rdsinoase, partial cu elemente
neecarisate ce prezintd atac fungic si xilofag, cu corzi din stejar, refacutd odata cu extinderea,
avand un concept unitar, cu o invelitoare din tabla zincata, cu accesul realizat din exterior, in
zona sudicd unde timpanul este Inchis cu scanduri din lemn.

- )
//0\
L (/u/ 1 '
p v |/ 8
I ok
=
] Bites o beton 15.m
o
foto 50 Planul sarpanta foto 51 Sectiunea transversala
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foto 52 Sectiunea longitudinala

foto 56 zona nordica a sarpantei

foto 57cosul sudic

foto 58 zona nordica a coamel
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Pe langa aspectele urbanistice care sunt deosebit de importante pentru protejarea
patrimoniului si sub acest aspect faptul ca parcela istorica nu a fost modificata este un beneficiu,
fatada pricipala a fost al doilea element care a determinat includerea cladirii studiate in lista
celor 76 de imobile cu valoare culturala medie. Desi frontul la strada este de mici dimensiuni,
sub 10,00m, prin ornamentica adoptata, atentia la detalii, armonizarea materialelor si acuratetea
executiei, cladirea a capatat caracter, definindu-se astfel ca reprezentant al stilului eclectic
clasicist. Cladirea si poarta de acces sunt tratate integrat, astfel ca participarea imobilului la
configurarea frontului strazii creste ca importanta. Astfel, fatada nordica este ordonata de patru
axe verticale, reprezentate de cei patru pilastri, cel estic margineste poarta de acces, cel de al
doilea, participa simultan la configurarea plastica a portii si cladirii, cel de al treilea este situat
in zona mediand a cladirii, axatd pe coama acesteia si cel din urma inchide cladirea spre vest.
Pilastri sunt divizati in bosaje tip rustica, cu capiteluri simple de tip toscan care, la randul lor
sustin o arhitrava decorata cu denticuli §i o cornisa generoasa cu muluri de tip caveta si dusina.
Pilastri sunt pozati pe un soclu care iese din planul fatadei, cu care se racordeaza printr-o
modenaturd compusa dintr-o caveta, dusina si listel. Ferestrele prezente pe aceasta latura a
cladirii sunt decorate cu un ancadrament amplu, care include si parapetul, alcatuit din doua
baghete alipite, iar parapetul, la randul lui este completat cu o rama ce incadreaza un panou
fatetat. Elementul care da cladirii un caracter special este frontonul corb de deasupra ferestrelor,
de tip maner de cos, cu lunetele decorate cu un motiv floral stilizat, dar deosebit de plastic. La
randul ei si partea fixd a portii, este marcata de un fronton triunghiular de acesta datd, conturat
cu muluri compuse din dusina, caveta si listel. La randul ei, partea mobila a portii de acces, din
lemn in doud canaturi, este decoratd cu panouri fatetate, dispuse in trei registre, baza, zona
mediana si cea superioara, verticale la extremitati si orizontale in cea de a treia zona. Cromatica
in momentul de fatd nu onoreaza ornamentatia aleasa si cu grija executata la o data pe care nu
o putem preciza in momentul de fata.

foto 59 Fatada principala a cladirii
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CORPUL C2
Anexa, dupd cum am prezentat in capitolul IV.1 in aceasta structura este ridicatd odata cu

casa, avand structura asemanatoare cu aceasta. Precizam ca, se pare ca este pe locul alteia mai
vechi, care cu certitudine exista, vezi harta franciscana. Anexa este o constructie parte, cu
planseu din lemn, cu acoperis In doua ape.

" e 5%

foto 60 Tncadrarea imobilului in Centrul istoric

wh

foto 61 Anexa imobil str. Vasile Lucaciu nr.24
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foto 62 Plan parter

LEGENDA:

foto 63 Plan sarpanta
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foto 66 Imagini de interior

foto 64 Sectiuni

Dupa configuratie, anexa nu pare sa fi fost una gospodareasca, ea pare sa fi fost edificatd pentru
a servi ca si un mic atelier mestesugéresc. Constructia nu are o valoare deosebita din punct de
vederea al patrimoniului, ce e totusi de semnalat e grija cu care, desi situat in zona posterioara
a proprietatii, fara sd aiba expunere spre spatiul public, constructia are elemente de decor in
zona cornisei.

3. Concluzii referitoare la elementele care necesita protectie si la natura protectiei

Dupa cum s-a prezentat in studiul istoric intocmit, elementele care au calificat imobilul in
grupul celor cu valoare culturala medie sunt :

= conservarea configuratiei istorice a parcelei

= plastica fatadei principale

= plasarea cladirii pe aliniament, asigurand aspectul de front continuu.
Aceste elemente sunt obligatorii, sa fie respectate in cazul oricaror lucrdri de interventie. Se
recomanda pastrarea substantei originale, daca starea acesteia o permite si se acceptd
renuntarea la aceasta, doar daca cheltuielile de consolidare si conservare pentru realizarea unor
lucrari de reabilitare sunt deosebit de mari si nu pot asigura conditii de confort pentru
functionarea optima a cladirii.

INTOCMIT
Arh. Mitru Ildiko
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