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1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
- Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU DEMOLARE, CONSTRUIRE
LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII
Initiator/Beneficiar: REVOLUTION ECO CONSTRUCT SRL, bld. Independentgi, nr.70, mun, Baia
Mare si ECO ANTNIC SRL, str. Victoriei, Nr. 13, Ap. 1, mun. Baia Mare
Elaborator: S.C. 9 OPTIUNE S.R.L. str. Cetatii nr.2/ 1-2, mun. Baia Mare
Data elaborarii: 2024
1.2. Obiectul lucrarii:
Prevederi ale temei program
Initiatorii, REVOLUTION ECO CONSTRUCT SRL si ECO ANTNIC SRL, intentioneaza realizarea lucrarilor
de ,DEMOLARE, CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE $I SERVICII" pentru obiectivul situat in orasul Baia Mare,
str. Vasile Lucaciu, nr.61. Solicitantii au obtinut Certificatul de Urbanism nr. 605 din 19.04.2024, emis de catre
Primaria Municipiului Baia Mare in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. proiect 33/2019 si nr.
alocat in registru 1021/2024, faza P.U.Z., aprobata prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare nr.
B87/2024, prin care s-a conditionat emiterea autorizatiei de construire pentru lucrérile mai sus mentionate de
elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu aprobat prin Hotarare de Consiliu Local al Municpiului Baia Mare.

Conform prevederilor art. 48 alin. (1) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului,
Planul urbanistic de detaliu are caracter de reglementare specifica pentru o parceld in relatie cu parcelele
invecinate. Planul urbanistic de detaliu nu poate modifica planurile de nivel superior.

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care, in limita indicatorilor urbanistici
stabiliti de documentatiile de urbanism de rang superior, reglementeaza retragerile fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, procentul de ocupare a terenului, accese auto si pietonale, conformarea arhitectural -
volumetrica in raport cu functionarea zonei §i cu identitatea arhitecturald a acesteia, in baza unui studiu de
specialitate, modul de ocupare a terenului cu stabilirea zonei edificabile, conformarea spatiilor publice.

Planul urbanistic de detaliu cuprinde reglementari urbanistice privind:

a) asigurarea accesibilitatii pietonale si_auto la noul obiectiv_si racordarea. la refelele edilitare
existente/propuse;

b) permisivitdti si/sau constrangeri urbanistice (densitafi, distante, retrageri, aliniamente, alinierea
constructilor, suprafete maxim edificabile, regim de indltme, volumetrie etc.) privind volumele construite si

amenajarile acestora;
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¢} relatiile functionale si estetice cu vecinatatea, respectiv inscrierea obiectivului si tratarea lui arhitecturala in
raport cu cadrul construit si natural invecinat;

d} designul spatiilor publice;

e) compatibilitatea functiunilor si conformarea constructilor, amenajarilor si plantatiilor, prin continuitatea
functiunilor sau inscrierea obiectivului intr-o functiune compatibila;

f) regimul juridic al proprietailor si circulatia terenurilor;

g) ilustrarea urbanistic a solufiei propuse.

Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntita a prevederilor stabilite prin

Planul urbanistic general sau Planul urbanistic zonal,

2. INCADRAREA IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaboratae
- Caracteristicile zonei:

Amplasamentul reglementat prin PUD este situat in intravilanul orasului Baia Mare, pe strada Vasile
Lucaciu nr. 61.

Amplasamentul este compus din trei imobile, cu drept de proprietate privata pentru mai multe entitati juridice,
in cote parti. Amplasamentul are suprafata totald de 5704mp, fiind constituit din:

- imobil identificat cu nr, cad. 127035, inscris in CF 127035 Baia Mare, avand suprafata de 1138 mp.

- imobil identificat cu nr. cad. 126275, inscris in CF 126275 Baia Mare, avand suprafata de 4475 mp.

- imobil identificat cu nr. cad. 109881, inscris in CF 109881 Baia Mare, avand suprafata de 91 mp.

Accesul pe amplasament se realizeaza pe trei laturi, respectiv la sud din strada Vasile Lucaciu, la vest din
strada Industriei si la nord din strada Bujorului.

Fig. 2 - Localizarea amplasamentulul si accesibilitate. Sursa; prelucrare autori.
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Amplasamentul se invecineaza:

-la Nord, domeniu public, strada Bujorului

-la Sud , domeniu public, strada Vasile Lucaciu (nr. cad. 123760)

- la Est, domeniu privat, case de locuit (nr. cad. 120961 si nr. cad. 120426) si domeniu public - Centru de
sanatate mintala (nr. Cad. 116499)

- la Vest, domeniu public, strada Industriei (nr. cad. 123759)

Pe terenul studiat exista mai multe constructii, dupa cum urmeaza:

- inscrise in CF nr. 127035 - constructjii administrative §i social culturale - fara acte: C1 - parte sediu administrativ, C2
- garaj, C3 - sectie productie 3, C4 - parte sediu administrativ;
- inscrise in CF nr. 126275 - C1 - sectie productie 1, C2 - ateliere, C3(garaj), C4 - parte magazin alimentar, C5 - parte
magazin prezentare, C6 parte baraca,
- 109881 - constructii de locuinte: C1 - parte magazin alimentar, parte magazin prezentare si parte magazie;

Constructia C1 (din CF nr. 127035) este monument istoric cu denumirea "Fostul palat episcopal - azi
intreprinderea de tricotaje” avand codul MM-Il-m-B-04472 in lista monumentelor istorice din anul 2015;
Cladirea a fost edificata initial ca Scoala Civila de Fete, iar in perioada interbelica a functionat aici sediul
Episcopiei Greco-Catolice. Dupa instaurarea comunismului s-a infiintat aici fabrica de tricotaje "Tricomar",
desfiintata in perioada postcomunista.

Pentru acest imobil a mai fost emis Cerificatul de urbanism nr. 1651 din 12.12.2023 in scopul
INTERVENTIE URGENTA PENTRU STOPAREA DEGRADARII S| PUNERE IN SIGURANTA CLADIRE
MONUMENT.

Concluziile studiilor de fundamentare:

Studiul topografic: Terenul este practic plan. Amplasamentul prezinta stabilitate generala.

Studiul geotehnic: Conform studiului geotehnic anexat , Depresiunea Baia Mare larg deschisa spre Campia
Tisei are zone de maxima
extensie in regiunea de confluenta a raului Somes cu raul Lapus, trimitand o prelungire si pe raul Sasar pana la Baia
Sprie. De origine tectonica, depresiunea Baia Mare a fost multa vreme acoperita de apele lacului Panonic, mentinute
pana in Pliocen sub forma unui golf care s-a colmatat cu depozitele aluvionare ale retelei hidrografice Somes, Lapus,
Sasarefc. = = —— —

Geologic, zona este constituita dintr-un complex de depozite antecuaternare si cuaternare din care de
interes pe amplasamentul cercetat sunt numai depozitele cuaternare si pannoniene.
- Cuaternarul este reprezentat prin Pleistocen si Holocen.
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» Pleistocenul este constituit din pietrisuri si bolovanisuri in masa de nisip cu grosimi

de 5- 6 m si se dezvolta de la terasa joasa pana |a ferasa inalta

= Holocenul se dezvolta de regula in luncile raurilor si este constituit dintr-un strat de

pamanturi coezive, argilos prafoase de culoare galben cenusiu inchis cu grosimide 1-3 m.

- Pannonianul este reprezentat prin mamne, argile si nisipuri fine, galbui. Grosimea Pannonianului este
cuprinsa intre 300 si 800 m.Specific zonei cercetate o conslitue existenta nisipurilor maloase situate in partea
superioara, intre argilele nisipoase si pietrisuri. Ele nu sunt continui ci apar ca pungi sau lentile raspandite neuniform
in arealul studiat.

Hidrogeologic, zona se caracterizeaza prin existenta unei panze de apa freatica cantonata in
nivelul de bolovanis si pietris la adancimi de - 1,00 — 3,00 m fata de cota terenului natural. Variatile panzei de apa
freatica sunt in stransa legatura cu regimul precipitatiilor si cu debitul raului Sasar, avand variatii de panala 1 m.

Hidrografic, raul Sasar afluent al raului Lapus este principalul colector al apelor din zona, are
un curs regularizat pe teritoriul municipiului Baia Mare.Raul Sasar are o lungime de cca. 29 km, o suprafata a
bazinului hidrografic de 305 km? si are afluenti V. Firiza, V Borcutului, V. Baita, V. Nistru etc.

Climatic, zona studiata se incadreaza in sectorul cu clima confinental moderata Temperatura
medie anuala a aerului are valoarea de 9.6 1C, iar valorile medii lunare variaza intre = 2 = 4% C in ianuarie si 20,1°C
in iulie, rezultand o amplitudine medie anuala de 22,5°C. Regimul eolian este conditionat de circulatia aerului din
partea de V, ce prezinta o frecventa medie anuala de cca 18 - 20 % sia celui de N cu o frecventa de aprox. 10 -
11%.Vitezele medii anuale se mentin intre 3 si 3,8 mis.

Studiul istoric:
Concluziile studiului de fundamentare istoric sunt urmatoarele: cladirea monument istoric a gazduit intre 1899-
1930 Scoala de Fete (timp de 41 de ani), sediul Episcopiei Greco-Catolice intre 1930-1948 (timp de 18 ani), o scoald
tehnicé chimica si apoi Institutul de Proiectari intre 1948 si 1966 (in total 18 de ani), apoi sediul sectiei de fricotaje din
1966 pana in 1990 (34 de ani) si al fabricii *Tricomar” din 1990 pana in 2007 (timp de 17 de ani).
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Fig. 3 - Scoala de Fele cu biserica greco-catolica pe fundal- cca, 1911-1912. Sursa: Sludiu istoric aferent PU.D.

Arhitectura cladirii istorice nu s-a modificat de la edificarea ei pané azi, pastrand volumele, golurile si decoratia
eclectica in forma originald. In pericada comunista au fost facute mici interventii asupra arhitecturii - inlocuiri de
tamplarii, care insa nu au afectat substanta originald a cladirii. Din cauza infiltrarii apelor pluviale, cladirea a fost
afectata puternic, prin distrugerea partiala a fatadelor, afectarea a trei travei pe toatd inéltimea cladirii, antrenand si
planseele adiacente si surpand astfel portiuni intregi din cladire.

Cladirile edificate in perioada comunista sunt cladiri strict functionale, insa care sunt nepotrivite in sit.

Volumele importante din zona - fosta biserica greco-catolica, Scoala gimnaziala "Octavian Goga® - au fost
edificate ulterior Scolii de Fete i au fost subordonate acesteia din punct de vedere al dezvoltérii pe inéltime (doar
turnul bisericii este mai inalt decat cladirea fostei scoli; corigele bisericii sunt la nivelul comiselor Scoii de Fete, de
asemenea, sistemul stradal al intregului carfier a fost generat de edificarea Scolii de Fete si dezvoltat ulterior in
raport cu aceasta. Sistemul urban a evoluat in confinuu incepand cu anul 1899, Fosta Scoald de Fefe este, ea
insasi, reperul care a generat caracteristicile planimetrice si volumetrice ale zonei. Astfel, orice operatiune de
reabilitare $| de punere in valoare trebuie sa trateze adecvat fosta Scual& de Fete, ca pe o cladire emblematica
generatoare de dezvoltare urbanistica.

Recomandarile studiului istoric sunt de reabilitare $i de punere in valoare a cladirii fostei Scoli de Fete
astfel incat aceasta cladire sa fie elementul central al interventiei si orice corpuri de cladire nou-propuse si i

se subordoneze vizual. Se vor putea implementa in cladire orice functiuni pentru care ritmul fatadelor si al peretilor

7
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interiori este potrivit: scoala, cladire de birouri, hotel, apartamente, cladire cu functiuni medicale, spatii comerciale,
functiuni culturale etc., De asemenea, studiul recomanda a se implementa functiuni cu un grad mare de deschidere
catre public, pentru ca edificiul istoric sa fie accesibil vizitarii. Este posibila utilizarea volumului podului ca volum util,
data fiind inaltimea mare a acestuia.

Se vor pastra, pe cat posibil, tmplariile originale- ferestre si usi- in mésura in care ele sunt inca functionale si
corespund noii functiuni a cladirii. Usile noi ce vor fi necesare vor copia usile originale, inclusiv sistemul de montaj cu
tocul pe toata grosimea peretelui. Se vor releva atent feresirele, iar inlocuirea celor irecuperabile se va face cu
tamplarii performante care copiaza compartimentarea celor originale §i grosimile montantilor/ traverselor. Se vor
restaura decoratiunile de fatada, elementele portante si purtate aflate incd in stare bund. Cele care nu pot fi
restaurate vor fi copiate dupa cele originale. Lucrarile de restaurare se vor executa de catre specialisti atestati in
domeniile lor de activitate.

Se interzice placarea fatadelor cladini istorice cu polistiren sau cu orice alt tip de termosistem, pentru a nu
altera decoratiunile originale. Se interzice inlocuirea acestora cu decoratiuni false din polistiren sau copierea lor cu
tehnologii moderne, incompatibile cu substanta originala a cladirii. Orice interventii de tipul reabilitarii energetice,
daca proiectantul le considera necesare, se vor face cu solutii de interior.

Se vor putea dezafecta cladirile edificate in perioada comunista, aflate deja si ele in stare proasta; se vor lua
mésuri de ordin tehnic pentru ca dezafectarea halei de productie care comunica cu cladirea istorica s nu o afecteze
in vreun fel pe aceasta.

Se vor putea edifica cladiri noi in incinta, cu urmatoarele conditii:

- cladinle nou-propuse spre str. Vasile Lucaciu si spre str. Industriel se vor dispune n aliniament conform
modului de dispunere specific pericadei in care a fost edificatd cladirea istorica, pentru respectarea ambiantei
istorice generate de cele frei cladiri importante din zona: fosta biserica greco-catolica, fosta Scoala de Fete si fosta
$coald primaré Dealul Crucii, azi scoala "Octavian Goga”.

- spre str. Bujorului nu se recomanda o atitudine anume, data fiind evolulia relativ recenta si fara semnificatie
arhitectural-urbanistica a acestei zone. Orice interventie in aceastd parte a sitului va avea in vedere tot
subordonarea fata de cladirea istoricd, precum si eventuale coreclii de ordin urbanistic (de exemplu, retrageri care sa
permita largirea strazii, extinderea spatiului verde si o mai buna conexiune a strézii Bujorului cu str. Industriei).

- corpurile edificate in conexiune cu cladirea istorica vor avea o inallime maxima la cornisa egala inaltimea la
cornisd a cladirii istorice. Tn cazul edificarii de corpuri cu sarpantd, aceasta va avea aceeasi indltime la streasina,
aceeasi indltime la coama si aceeasi panta cu cea a sarpantei cladiril istorice. Corpuri de cladiri sau pari de cladiri
cu inaltime mai mare se vor putea realiza doar in retragere de la limitele proprietatii.

- arhitectura corpurilor noi va fi sobra si elegant3, respectuoas fata de cladirea istorica si fata de vecinatatile
ei cu valoare arhitectural-istorica, dar nu va fi o pastisa a arhitecturii originale a fostei Scoli de Fete.
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- 5€ va avea in vedere abordarea oricarei interventii in spiritul initial de la momentul infiintarii Scolii de Fete:
edificarea unei cladini iconice, semnificative din punct de vedere urbanistic si arhitectural pentru intreaga zon,
generatoare de dezvoltare urbana si comunitara.

- Prescriptii §i reglementari ale documentatiilor de urbanism elaborate anterior:

Amplasamentul obiectivului mai sus mentjonat se afld in intravilanul Municipiului Baia Mare conform
documentatiei de urbanism P.U.Z. nr. 33/2019 aprobat prin H.C.L. 87/2024 in urmatoarele subzone de
referinta:

SIR 1.3. - SUBZONA ISTORICA DE REFERINTA INTRA-MUROS VASILE LUCACIU si Isa - SUBZONA
DE ECHIPAMENTE PUBLICE IN DOMENIUL ADMINISTRATIV S| FINANCIAR BANCAR
CARACTERUL ZONEI SIR 1.3:

Zona atractiva desfagurata de-a lungul strazii Vasile Lucaciu (platea Felsobanya, - Baia Sprie), ocupati de cladiri cu
functiuni mixte, functiunea dominanta find cea de locuire, cea complementard fiind cea alcatuitd din instituti
administrative, de educatie, cult, servicii comerciale, alimentatie publica. Constituitd din prima faza de evolutie a
agezarii Rivulus Dominarul, deschisa de pe latura estica a Pietei Libertatii, asiqura accesul spre cealaltd agezare
miniera Mons Medius (Baia Sprie). Cladirile sunt amplasate pe aliniament, front discontinuu, cu cladiri cuplate 2 sau
3 si individuale. Exceptie de la aceasta regula este cladirea nr. 29, retrasé de la aliniament cu 4,5metri. Regim de
inalfime 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 inclusa), distan{a dintre frontul nordic si sudic este
de 10,8m spre Piafa Libertatii 5i 43,9 m in zona Colegiului Octavian Goga). Tesutul urban este caracterizat prin
pastrarea parcelarului istoric, cu front ingust in zona intra-muros i in jur de 50 m in zona extramuros.

In zona intra-muros loturile sunt de forma dreptunghiulara alungita cu frontul spre strada cu dimensiunea cuprinsa
intre 7,58 m (nr.28) si 25,21 m (nr. 12), media 12m, cu suprafata percelelor variind de la 217mp (nr.42) la 1655 mp
(nr. 12) cu adancimea parcelelor, cuprinsa intre 19 m (nr.5) si 68m (nr. 42), In zona extra-muros fronturile variaza
intre 12,60m (nr.48) si 74,80m (nr. 50-54), adancimea parcelelor este de 15,000m(nr. 1 str. Inchis) si 116m (nr.56),
iar suprafata parcelelor variaza intre 256mp (nr. 1 str. Inchisa) si 7178 mp (nr. 53 parcela Bisericii Ortodoxe-care
cuprinde i cimitirul).

Structura urbana este martor al unei texturi diferentiate, justificatd de evolufia istorica, cu patru cladir inserii de dat3
recenta, din anul 1970 si una din 1995, doua imobile de locuinte, P+2 (nr8) si P+4(nr.8), o cladire cu ateliere de
confecii P+2 (nr.7) recent transformata in hotel 5i o cladire de birouri P+2 {nr.44), In curs de reconversie in-hotel 5i-
cladirea Administratiei financiare P+2 (nr.14) ridicata in 1995 si azi neutilizatd, Starea celor 58 de imobile situate de-a
lungul strazii Vasile Lucaciu este in general precard, au fost restaurateireparate un procent redus dintre ele.
Inchiderea circulatiei in schimb a avut consecinte pozitive, extremitatea vestica a strazii fiind cea mai evoluata si
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atractiva. Alaturi de starea de conservare mediocra atat ca substantd 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.

- Functiunea dominanta este cea de locuire.

- Functiunile complementare sunt cea de institutiisi de servicii.

+ NATURA OCUPARII Sl UTILIZARII TERENULUI(constructii existente protejate, constructii neprotejate, spatii
neconstruite protejate)

OCUPAREA TERENULUI Sl UTILIZAREA TERENULUI:

Monumente istorice clasate: MM-Il-m-B-04472 Fostul palat episcopal, azi Intreprinderea de tricotaje Str. Lucaciu
Vasile nr 61., datare 1891-1892.

TIPURIADMISE DE OCUPARE SI UTILIZARE:

- locuinte individuale semicolective si colective;

- servicii comerciale si alimentatje publica adecvate zonei protejate, cu atractivitate ridicaté pentru public (locuitori §i
turigti) cum ar fi comer{ de obiecte de arté, bijuterii §i consignatii, artizanate efc, aldturi de cafenele, ceainaril, mici
restaurante specializate;

- locuinte de la parter transformate in spatii comerciale;

- institutii echipamente publice, adminilratie, justitie, cultura, invalamant, 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 cladiril unor funcliuni 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 preferintd actualele utilizéri publice ale cladirilor §i in special acele utilizari care pastreaza pana
in prezent destinatia initiala a cladirilor;

- orice functiune va trebui sa fie compatibila cu zona i vecinatatile;

- se vor degaja curiile interioare de constructiile parazitare, insalubre, sau cele cu caracter provizoriu §i se vor
amenaja pentru accesul publicului sau rezidentj,

- in cazul executdrii unor lucrdri de construclie noi sau a inlocuirii unora existente este obligatorie descarcarea
terenului de sarcina arheologics; descoperirea in cursul lucrrilor a unor fragmente de arhitecturd veche (bolf,

sculpturi; decoralji} necunoscute in-momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului autorizafiei
UTILIZARI ADMISE CU DIVERSE CONDITIONARI:
- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei;
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- se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor pe terenul eliberat de constructiile parazitare cu urmatoarele doua
condifii privind noi functiuni: functiunea sa fie compatibila prestigiul zonei; functiunea existentd sau nou propusa sa
nu stanjeneasca vecinatafile;

- in cazul cladirilor cu valoare mare (monumente clasate sau propuse spre clasare) se admite mansardarea cladirilor
in sarpantd existentd, cu conservarea sarpantei existente, fard modificarea formei acoperisului; se admite
modificarea acoperisului doar justificat de un studiu istoric si biologic pentru revenirea la o formé 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 destinate accesului public.

- se permit lucréri de modernizare, extindere, restructurare doar cu conditia asigurarii gararii vehiculelor in interiorul
parcelei;

- la autorizarea oricérei lucrari se va solicita avizul Serviciului deconcentrat al Ministerului Culturii (Directiei Judetene
pentru Cullura Maramures), care la toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor solicita supraveghere din punct
de vedere arheologic, in conditiile legii;

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (forma, marime, dimensiuni):

- s& mentine configuratia actuala a parcelei;

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

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- 58 mentine neschimbata situaja existenta in care cladirile se situeaza pe aliniament sau retrasa fata de aliniament;

- in situatjile in care cladirile dispun de subsoluridemisoluri utilizabile acestea se vor deschide spre strada si vor
primi utizari admise, in primul rand de comert si servicii comerciale care vor participa la dinamizarea zonei;

- in cazul cladirilor la care falada dinspre strad3 coincide cu aliniamentul parcelei, se inferzice construirea de
corpuriiesite din planul fatadei si care ocupa domeniul public.

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

- in cazul unei interventii .cand tipul de front este mixt, continuu si discontinuu, se va opta pentru frontul continuu

prevede;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
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- principille care vor sta la baza conformarii cladirilor sunt respectarea cadrului construit din imediata vecinatate
(prezentate in studiul istoric) §i alipirea la calcanele cladirilor invecinate atat pe limitele laterale cat si pe cele
postericare;

- respectarea cadrului construit se referd si la respectarea dreptului de buna vecinatate astfel ca orice interventje sa
nu diminueze confortul proprietatilor limitrofe ;

- cladirile se vor dezvoita intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 12,0 metri de la
aliniament; se admite dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia din laturi, dupa tipologia traditionala in forma de
L", dar nu mai mult de 65% din adancimea parcelei ;

- aripa din curte se va dezvolta la o distanta de 3,00m fata de cealalta vecinatate in cazul cladirilor de locuit si la 3,80
m in cazul cladirilor cu alte destinati;

- in cazul cladirilor in forma de " I" frontul de la stradad se va inchide prin extinderea i alipirea la calcanul cladirii
vecine, constructia devenind in forma " L" | urmand astfel sa se respecte prevederile acestui tip de cladire,
prezentate la aliniatul pecedent ; accesul pe proprietate se va asigura printr-un gang,

+ POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE ATERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

1. Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egald cu 7,00m

POT maxim 60%

POT maxim 70% pentru parcelele de colt

2. Pentru cladirile cu inéltimea maxima admisa mai mare sau egald cu 7,00m ,

POT maxim 55%

POT maxim 65% pentru parcelele de colt

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE ATERENULUI (CUT)

1.Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egald cu 7,00m

CUT maxim 1,6

CUT maxim 1,8 pentru parcelele de colt

2. Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mare sau egala cu 7,00m

CUT maxim 2

CUT maxim 2,5 pentru parcelele de colt

NOTA:

- Mansarda se ia in calcul 60% din suprafata de nivel, cu h >1,4m si nu se ia in calcul in cazul amenajarii in

acoperisurile existente
- In cazul monumentelor istorice dacd valorile indicatorilor existenti depésesc pe cei maximali, nu este obligatorie
diminuarea acestora, se pot mentine indicatorii existentj
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Isa - SUBZONA DE ECHIPAMENTE PUBLICE IN DOMENIUL ADMINISTRATIV S| FINANCIAR BANCAR
* CONDITII DE OCUPARE A TERENULUI CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafele, forme, dimensiuni):
- In cazul echipamentelor existente din zona protejata, fiind vorba de refunctionalizari ele s-au adaptat cladirii
existente si parcelei aferente;
- parcelarul existent se pastreaza, se va evita comasarea sau dezmembrarea;
- se admite modificarea parcelei daca pe baza unui studiu istoric se justifica revenirea la o forma dintr-o etapa
anterioara care avantajeaza punerea in valoare a terenului, cladirii, vecinatétilor si a zonei;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT :
- se mentine regimul de construire pe aliniament sau retras de la aliniament, continuu sau discontinuu existent.
- in cazul edificarii unei constructii noi se va respecta caracterul subzonel in care este situatai nstitutia; raportarea se
va face la cladirile reper, clasate ( vezi art.1 Sectiunea | din subzona care include institutia), si cele invecinate.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
- cladirile publice se vor amplasa, de reguld, in regim izolat, retragerile faid de limitele laterale vor fi de minim
jumatate din inalfimea la comise, dar nu mai pufin de 5,00 metri;
- retragerea fafa de limita posterioara va fi de minim jumatate din inalfimea la cornise, dar nu mai putin de 5,00 metri;
- cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distania de
maxim 20,00 metri de la aliniament cu exceptiile mentionate la prezentul articol;
- in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de
proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada
laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o
distanta egala cu jumatate din inalfime, dar nu mai puin de 3,50 metri;
- cuplarea |a calcan se realizeaza intre cladiri de aceeasi categorie (se cupleaza cladin principale intre ele si anexe
intre ele se va evita cuplarea, in cazul incompatibilitatilor functionale;
- amplasarea cladirilor fata de limitele |aterale si posterioare vor respecta prevederile Codului Civil;
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA:
- in cazul in care una dintre constructii are o funcfjune care necesita iluminare naturald distanta minimé intre cladin
este inaltimea la corniga a celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,00 metri; in cazul in care nici una dintre cladiri nu
are o functiune cu prescriplii specifice de insorire distanta infre cladiri poate fi redusa la jumatate din inaliimea celei
mai inalte dar nu mai putin de 6,00 metri;

_ INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: =
- inaltimea maxima admisa este cea din zona de inserfie;

- inaltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente;
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ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

- se vor respecta prescripfile generale Reguli referitoare la aspectul exterior (Articol 11.6.pag.26)

- aspectul cladirilor va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei §i de arhitectura cladirilor
din vecinatate cu care se afla in relaji de covizibilitate;

- in vederea autorizarii pot fi cerute detalii suplimentare | justificari grafice, folomontaje pentru interventile asupra
cladirilor existente sau asupra celor noi;

- penfru restaurarea si punerea in valoare a arhitecturii specifice asezarii , se vor integra si respecta componentele si
comatica prezentata in

ANEXA 9 - Ghid de defalii de arhitectura; in cazul cladirilor cu valoare foarte mare — monumente istorice clasate,
cromatica va respecta paleta care rezulta din studiul de parament, arhitectul si istoricul vor decide varianta cromatica
cea mai reprezentativa pentru restaurarea obiectului de patrimoniu; in cazul cladirilor cu valoare culturald mare se
recomanda adoptarea unei metode de selectie cromaticd ca in cazul monumentelor istorice, respectiv studiu de
parament ; in cazul cladirilor cu valoare culturald medie si redusa varianta cromatica va respecta concomitent:
paletarul de culori din ANEXA 9, cromatica cladiri monument sau cu valoare culturald mare cea mai apropiata
(considerata reper), armonizarea cu cladirile adiacente,

- calcanele vizibile de la strada vor fi obiectul tratérii asemenea fatadelor principale;

ACCESE S| CIRCULATII:

- parcela este construibila numai daca are asigurat cel putin un acces carosabil de minim 4,00 metri afime, in mod
direct, dintr-o circulatie publica; - numarul acceselor se stabileste pe baza normelor specifice;

- in toate cazurile accesul de aprovizionare si accesul de serviciu vor fi separate de accesul publicului.

- in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj
dimensicnat astfel incat s& permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor,;

- se pot realiza pasaje si curli comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai in timpul programului
de functionare precum si pentru accese de serviciu,

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitatj;

- Se vor asigura accese carosabile separate pentru; accesul oficial, accesul personalului, accesul publicului, acces la
tezaur, acces de serviciu.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitali se admite numai in interiorul parcelei;
--nu-se-permite gararea sau stationarea autovehiculelor-in-incinta cladirilor monument istoric-sau a-celor cu-valoare
culturala mare;

- pentru constructiile noi este obligatorie solutionarea parcajelor in interiorul parcelei proprii;

14
PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU DEMOLARE, CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE §l SERVICH
AMPLASAMENT: sir. Vasile Lucaciu, nr, 61, oras Baia Mare, jud, Maramures  Faza: PULD.
BENEFICIAR : REVOLUTION ECO CONSTRUCT SRL 51 ECO ANTNIC SRL., B0, INDEPENDENTEL NR. 70, ORAS BAIA MARE, JUD. MARAMURES



HEEE T 8889

J 2410858 SC 5 OPTILNE SRL ADRESA STRCETATI NR 2 /1-2 o IR DA TR0
officefi optiung.ro Tol.fax 40 367 411263 et it e o Jﬂ

- stafionarea autovehiculelor se va asigura in incinta cladirilor, in spatii amenajate neacoperite sau in spatji integrate
in cladire, nu anexe independente;

- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate pentru vizitatori, se va demonstra
(prin prezentarea formelor legale) concesionarea locurilor necesare infr-un parcaj amenajat la o distanta de maxim
250 metri; pentru numéarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi ANEXA7 CONDITII DE ECHIPARE
EDILITARA:

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (apa-canal, electrice, gaze naturale);

- se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice prin sistematizare verticala la
refeaua publica de canalizare sau, pana la marirea capacitatii refelelor publice, la un bazin de retentje situat in
incinta proprietatji;

- toate noile bransamente pentru electricitate gaz si telefonie vor fi realizate ingropat, firidele de brangament si
contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri;

- lucrarile de brangare la retelele tehnico-edilitare se vor realiza numai subteran;

- s& interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor
T,

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE:

- spatiile verzi vor reprezenta procentual din suprafata incintelor, minim valorile prevazute pentru subzona;

- spatjile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatadasi vor i tratate ca amenajari peisagere;
- spatiile neconstruite §i neocupate de accese, trotuare de garda vor fi inierbate;

-se recomandd ca pentru imbunatatirea microclimatului §i pentru protectia construclilor s3 se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje.

IMPREJMUIRI:

- in cazul in care exista imprejmuiri la strada, acestea vor fi tratate ca obiecte distincte de arhitectura care se vor
corela si raporta la cladire §i la cladirea invecinata;

- portile de acces pietonal si carosabil la randul lor vor respecta specificul zoneisi se vor elabora pe baza unei
documentatii care se va raporta la obiecte similar prezente in zona; se vor utiliza exclusiv materiale utilizate la portile
istorice (lemn, fier forjat)

- imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidarie; panta de scurgere va fi
orientata spre parcela proprietarului imprejmuirii;
- lucrarile vor constitui obiectul unei documentatji care va fi supusa avizariilor impuse de lege; —
» POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE ATERENULUI:

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (PO.T.)

Se mentin coeficientii urbanistici existenti
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Se mentin coeficientii urbanistici existenti

NOTA: In cazul in care coeficientii nu depasesc valorile POT, CUT din subzonele istorice de referintdin care se afla,
acestia devin cei maximali peniru echipamentele respective.

Mansarda se ia in calcul 60% din suprafata de nivel, cu h >1.4m si nu se ia in calcul in cazul amenajarii in
acoperisurile existente. Subsolulidemisolul nu se ia in calculul coeficientului de utilizare al terenului indiferent de
functiunea (destinatia) acestuia.

+ Consolidarea, conservarea, restaurarea,

Sunt lucrarni specifice monumentelor istorice, precum si celor propuse pentru clasare, sunt lucrari de protejare,
pastrare, reintregire, reconstituire a valorilor arhitecturale ale constructiilor §i ale elementelor lor consfifutive, precum
sia amenajarilor acestora. Se realizeaza in baza unor studii §i expertize (releveu, studiu istoric-arhitectural, studiu
arheologic, studiu topographic, studiu hidro-geotehnic, studiu dendrocronologic, expertizd tehnica, expertiza
biologica, studiu peisagistic, expertiza decomponente artistice) si proiecte de specialitate intocmite de experfj si
respectiv de specialisti atestai de MC. In aceastd categorie de interventie pot fi cuprinse si lucrari de desfiintare a
extinderilor parazitare, justificate de studiul istoric. Urmare a acestor lucrari cladirile §i spatile amenajate isi recapata
forma arhitecturald avuld pe parcursul perioadelor istorice semnificative si etapelor constructive ce au produs
valoride patrimoniu.

Conservarea maximala a monumentului, imaginii si a substantei originale primeaza la acest tip de interventje.

- DESFIINTAREA CONSTRUCTIEI MONUMENT ESTE INTERZISA PRIN LEGE.

Modificarea POT, CUT este nesemnificativa.

* Interventiile parmise prin R.L.U. pentru constructii si spatii cu grad deosebit de protectie sunt urméatoarele:

. Interventji de consolidare, conservare, restaurare care respecta legislatia aferentd monumentelor istorice;
Il.Interventiile se realizeazd pe baza unor studii si expertize (releveu, studiu istoric-arhitectural, studiu arheologic,
studiu topografic, studiu hidrogeotehnic, studiu dendrocronclogic, expertiza tehnica, expertizd biologica, studiu
peisagistic, expertizd decomponente arfistice) intocmite de experti, respectiv de specialisti atestati de MC.
Documentatia tehnica pentru autorizarea construirii §i Proiectul Tehnic si detalile de execufie se vor elabora de
specialisti experii atestati de Ministerul Culturii pentru proiectare interventii monumente istorice 5i specialitali conexe,
in functie de specificul si complexitatea interventiei propuse (ex.: arhitectura, rezistenfa, instalatii, componente
artistice, instalatji etc.);
-+ Interventiile permise prin R-L 4. pentru constructi si spalii cu grad redus de protectie sunturmatoarele.

- Interventji de modificare, extindere, asanare;

- R.LU. stabileste urméatoarele reglementari generale privind volumele, fatadele cladirilor §i materialele de finisaj
agreate pentru aceasta categorie de protectie:
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1 Conformarea volumetricaa cladiriifcladirilor in mod similar cu a cladirilor cu grad mare si mediu de protectie.

2. Refacerea partiala sau totala a amenajarilor exterioare, care conduc la amenajari similare celor cu grad mare si
mediu de protectie.

3. Sunt permise expresii stilistice si materiale de finisaj variate, cu urmétoarele conditjonari:

3.1. Respectarea, in cadrul fatadelor vizibile dinspre stradd, a unui raport intre suprafetele vitrate si total de
maximum 1/3, adica suprafefe vitrate de maximum 30% din suprafata fiecarei falade;

3.2. Respectarea, in cadrul fatadelor vizibile dinspre strada, a proportiilor golurilor cladirilor clasate cu valoare
culturalg;

3.3. Respectarea materialelor de finisaj ale cladirilor clasate cu valoare culturala;

3.4. Sunt interzise fatadele-corting, invelitarile din materiale plastice;

35. Este interzisa, pentru fatade si tamplarii, folosirea unor culori care nu provin din materialele naturale; este
interzisa amplasarea pe faada a firmelor i reclamelor de mari dimensiuni, montarea aparatelor de climatizare sia
antenelor.

3.6.In cazul mansardarilor sau supraetajarilor, extinderile sa fie realizate intr-o expresie stilistica si cu materiale de
finisaj care sa asigure compatibilitatea cu cladirea iniiala.

Se interzice:

- imitarea stilurilor arhitecturale sau folosirea materialelor straine zonei;

- utilizarea tamplariei metalice la usi, ferestre si porfile de intrare in ganguri;

- utilizarea acoperigurilor in terasa;

- utilizarea invelitorilor din azbociment, materiale plastice, carton asfaltat si tabla amprentata;

- adoptarea de forme de acoperis i lucarne care nu respecta caracterul istoric al zonei;

*In cazul in care se adoptd desfintarea integrald a cladirii se va solicita elaborarea unui PUD pentru asigurarea
integrérii urbanistice i arhitecturale corecte in ansamblul istoric protejat, elaborat de specialisti atestati RUR si MC;
*Documentatia tehnicd pentru autorizarea construiriisi Proiectul Tehnic i detalile de executie vor fi verificate de
specialisti / experfi atestalj de Ministerul Culturii;

* Stabilirea interventiilor permise si interzise se face prin Studiul istoric de fundamentare, avizat de Senviciul
deconcentrat al Ministerului Culturii

* Prevederi speciale privind protejarea patrimoniului arheologic:

= In centrul istoric emiterea autorizaliei de construire pentru lucrarile de construire, modificare, extindere sau
repararea cailor de comunicatie, dofarilor tehnico-edilitar(inclusiv cele subterane), excavarile, constructiile de refele
edilitare magistrale, amenajérile de imbunétatir funciare, retelele de telecomunicatjii, amplasarea de antene i reles
de telecomunicatii, lucrarile de cercetare §i prospectare a terenurilor(foraje, excavari) necesare efectudrii studiilor
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geotehnice sau geologice,ce afecteaza suprafata solului in zonele cu patrimoniu arheoclogic, inclusiv in zona lor de
protectie indiferent de forma de proprietate a terenului, se va face numai pe baza §i in conformitate cu avizul
prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al servicilor deconcentrate ale acestuia(Directia pentru Cultura
Maramures).
- Interventjile de construire vor putea demara numai dupé descarcarea terenului de sarcind arheologica, aceasta fiind
procedura legala prin care un teren in care a fost evidentjat patrimoniu arheologic poate fi redat activitdfilor umane
curente.
- Descarcarea de sarcind arheologicd presupune efectuarea unor lucréri de specialitat{sapatura arheclogica
preventiva),pe toatd suprafala
afectata de lucrarile de construire i redactarea Raportului tehnic de cercetare ,dupa caz,cu propunerea de emiterea
Certificatului de descarcare de sarcind arheologica(daca nu existd structuri sau elemente constructive arheologice
valoroase care sa necesite protectie in situ).
Costurile aferente sapaturilor arheologice preventive intrd in sarcina beneficiarului lucrdrilor de construire
(cf.art7 lit.a)din OG43/2000 republicata).
- Diagnosticul arheologic are drept scop determinarea prezeniei sau absentei materialelor arheologice, a structurilor,
complexelor, artefactelor sau ecofactelor din zona afectaté de proiect.
-In cazul descoperirii unor vestigii arheologice, evaluarea de teren va urmari distributia lor spatiala, caracterul si
starea lor de conservare, iar concluziile acestui raport,vor fi cuprinse in proiectul tehnic al investiiei conform Art.7 din
Ordonanta Guvernului Nr.43/2000 republicata.
- Diagnosticul arheologic va avea rolul de a delimita clar, atat in teren si pe planurile topografice anexate la
documentatia beneficiarului, toate vestigile aflate pe infreg perimetrul afectat de obiectivele de investitie si de
apropune, prin Raportul de diagnostic arheologic, solutjile tehnice
necesare protejarii acestora(cercetare arheologica preventiva, supraveghere etc.).
- Costurile necesare lucrarilor de Diagnostic arheologic intra in sarcina beneficiarului lucrarilor deconstruire.
- Interventile determinate de construirea de locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de
comunicatie, retele  tehnico-ediltare  subterane,  lucrdrle de  cercetare §i prospectarea
terenurilor({foraje excavarijnecesare efectuarii studillor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara cuconditia
supravegherii arheologice pe intreaga durata asapaturilor de orice fel §i intocrmirea unui raport de specialitate.
- Supravegherea arheologica va avea rolul de a determina prezenfa sau absenta materialelor arheologice, a
structurilor, complexelor,-artefactelor sau ecofactelor din zona afectatd de proiect. In cazul descoperirii-unor vestigii -
arheclogice, se va dispune sistarea temporard a lucrarilor de construire si demararea unor cercetari arheologice
preventive,
-Costurile aferente supravegherii arheologice intra in sarcina beneficiarului lucrarilor de construire.
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- In perimetrul Centrului istoric sapaturile arheologice se efectueazd numai pe baza si in conformitate cu autorizatia
de cercetare emisa de Ministerul Culturii.

- Cercetarea arheologica se realizeaza numai cu personal de specialitate, atestat de Ministerul Culturii si inregistrat
in Registrul arheologilor.

- Descoperirile arheologice intdmplatoare, ocazionate de lucrérile de construire vor determina sistarea temporara a
respectivelor lucréri pana la finalizarea cercetérilor arheologice preventive si obfinerea descarcarii de sarcina
arheologica a zonei.

-Descoperirile arheologice intamplatoare se anunta, in termen de cel mult 72 de ore, primarului, serviciului de
urbanism sau Serviciul deconcentrat al Ministerului Culturii{Directia pentru Cultura Maramures), de cel care a facut
descoperirea, proprietarul ori titularul dreptului de admmlsh‘are a taranului in cauza.

Fig. 4 - Localizare amplasament in cadrul PUZ aprobat
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3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatie:
Accesul pe amplasament se realizeaza pe trei laturi, respectiv la sud din strada Vasile Lucaciu, la vest din
strada Industriei 5i la nord din strada Bujorului.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati :
Amplasamentul are suprafata totala de 5704mp, find constituit din:
- imobil identificat cu nr. cad. 127035, inscris in CF 127035 Baia Mare, avand suprafata de 1138 mp.
- imobil identificat cu nr. cad. 126275, inscris in CF 126275 Baia Mare, avand suprafata de 4475 mp.
- imobil identificat cu nr. cad. 109881, inscris in CF 109881 Baia Mare, avand suprafata de 91 mp.

Fig. 5- Cladin existente pe amplasament. Sursa: prelucrare autori.

Amplasamentul se invecineaza:
-la Nord, domeniu public, strada Bujorului
-la Sud , domeniu public, strada Vasile Lucaciu (nr. cad. 123760)
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- la Est, domeniu privat, case de locuit (nr. cad. 120961 si nr. cad. 120426) si domeniu public - Centru de
sanatate mintala (nr. Cad. 116499)
- la Vest, domeniu public, strada Industriei (nr, cad. 123759)

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

Suprafata Teren 5704 mp
Suprafata Construita totala 2497 mp
Suprafata Construita Desfasurata 4280 mp
Suprafete libere de teren 3207 mp
Procent Ocupare Teren 43,77 %
POT

Coeficient Utilizare Teren 0,750
cut

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural-urbanistic:

Perimetrul studiat se afid in imediata apropiere a centrului istoric al Baii Mari, |a iesirea cétre orasul Baia
Sprie. Zona este ocupata de cladiri cu funcliuni mixte, functiunea dominanta fiind cea de locuire, iar cele complementare sunt
de institufii administrative, de educalje, cult, servicii comerciale, alimentatie publica. Cladirle sunt amplasate in general pe
aliniament, front discontinuu, cu cladin cuplate $i individuale. Regimul de inalime al zonei neomogen, existand cladin S+PP,
S+P+M, S+P+1, S+P+1+M, P+2 (cu aripa spre curte P+4),

Conform studiului de fundamentare istoric, arhitectura cladiii monument istoric de pe amplasamentul
reglementat este realizatd in stil arhitectural eclectic, fatada principala prezinta o travee centrald si doua de capat cu
rol de accente, tratate ca volume in relief si decorate minutios cu registre orizontale la parter si lezene masive la etaj.
Fatadele sunt ritmate de ancadramentele ferestrelor, si ele tratate diferit infre parter si etaj: simple la parter si
incheiate cu frontoane profilate la etaj. Nivelurile sunt marcate de registre profilate, tratate si ele diferit intre parter si
eta). Acoperisul este din tigle ceramice. Ulterior, in perioada comunista au fost adaugate corpuri noi de cladire.

3.5. Destinatia cladirilor :
Pe terenul studiat la momentul elaborarii documentatiei se afla mai multe constructii, dupa cum urmeaza:

- inscrise in CF nr. 127035 - constructii administrative i social culturale - fard acte: C1 - parte sediu
administrativ, C2 - garaj, C3 - sectie productje 3, C4 - parte sediu administrativ;
- inscrise in CF nr. 126275 - C1 - sectie productie 1, C2 - ateliere, C3(garaj), C4 - parte magazin alimentar, C5

- parte magazin prezentare, C6 parte baraca,
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- 109881 - constructji de locuinte; C1 - parte magazin alimentar, parte magazin prezentare §i parte magazie;

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor:

Amplasamentul este compus din trei imobile, cu drept de proprietate privatd pentru mai multe entitdti juridice,
in cote parti.

3.7. Conditii de fundare:

Terenul bun de fundare 1 constitue formatiunea de pietris cu nisip si bolovanis, la adancimea de

minim 2,50 m,

3.8. Adancimea apei subterane:

Zona se caraclerizeaza prin existenta unei panze de apa freatica canfonata in nivelul de bolovanis si pietris
la adancimi de — 1,00 - 3,00 m fata de cota terenului natural, Variatille panzei de apa freatica sunt in stransa legatura

cu regimul precipitatiilor si cu debitul raului Sasar, avand variatii de panala 1 m.

3.9, Parametrii seismici :

Gradul de seismicitate al zonei este VII, find deci o zona linigtita din punct de vedere seismic. Zonarea
seismica a teritoriului Roméniei, conform Normativului P 100-1992, situeaza perimetrul analizat in zona seismica de
caicul ,,E". Peripada de colt Tc =0.7s, ks =0.12, ag = 0,15g.

3.10. Analiza fondului construit existent;

Lipsa intretinerii corespunzatoare a cladirilor a condus la degradarea invelitorilor si a sistemului de colectare a
apelor, ceea ce a condus la distrugerea rapida si fara precedent a cladirilor, mai ales a celei istorice. Furtuna din 17
septembrie 2017 i-a smuls parti din acoperis, iar pe 23 martie 2018 fatada principala s-a surpat partial. Riscul de
colaps este iminent in absenta unor investifii pentru punerea in siguranta.

Cladirea are o planimefrie in formé de "U". Structura cladirii este din zidarie de blocuri de piatra, iar planseele
sunt din-boltisoare de caramida pe sine metalice; planseul peste etaj este din lemn pe grinzi de lemn; iar scandurile
care inchid planseul la partea inferioara sunt tencuite. Cladirea a suferit interventii minore in perioada comunista- de
exemplu, organizarea grupurilor sanitare sau compartimentari nestructurale- ele se pot identifica usor pe planuri prin
peretii foarte subtiri.
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Fig. 6 - Fatada principala a cladirii monument.

311,  Echipare edilitard existenta:
Cladirile existente dispun de alimentare cu energie electrica, apa potabild, canalizare menajera, gaze naturale
si telefonie, de la retele publice locale ale Municipiului Baia Mare, existente in zona la str. Vasile Lucaciu, Industriior
si Bujorului,

4. REGLEMENTARI
4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program
Pe amplasamentul reglementat se propune restaurarea cladirii monument istoric. Cladirile dezafectate
fara valoare ahitecturald din vecinatatea monumentului se propun a fi desfiintare, urméand a se realiza o
cladire cu arhitectura contemporana cu functiunea de locuinte colective cu 101 apartamente.

4.2, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Functiunea propusa: servicii si locuinte colective

Cladirile noi propuse se vor realiza ca exlindere a cladiri monument, pe conturul exterior al parcelei,
rezultand un ansamblu arhitectural cu curte interioara,

La nivelul subsolului se propune realizarea unei parcari care sa adaposteasca un numar de 97 locuri de
parcare, iar suprateran se vor amenaja 6 locuri de parcare Parcérile vor deservi atat cladirea istoricd cét si
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apartamentele de locuinte colective. La subsol se vor realiza si un spatiu cu rol de adapost de protectie civila ALA.,

un spatiu tehnic pentru diferite echipamente edilitare, precum si partea de bucatarie, zond fitness, spa, grupur

vestiare pentru personal, grupuri sanitare.

Apartamentele situate pe latura vestica a ansablului, spre strada Industriiei si care au vedere directa

spre cimitir sunt propuse a fi in regim hotelier.

CONCLUZIILE STUDIULUI DE INSORIRE PENTRU STRADA BUJORULU:

Conform plansei S01 Studiu de insorire, toate constructile adiacente strazii Bujorului, amplasate la Nord de

obiectivul propus beneficiaza de lumina directa de la soare in data de 21 decembrie in intervalul orar 08:00 - 13:30;

insumand astfel un total de 5 ore $i 30 de minute de lumina directa.

4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata
in urma realizarii investitiei propuse, vor rezulta urmétorii indicatori tehnici:

Suprafata Teren 5704 mp
Suprafata Construita totala, din care 3655.4mp
Suprafata Construita cladire monument 1138 mp

Suprafata Construita cladire extindere (locuinte colective) 2517.4 mp
Suprafata Construita Desfasurata totala, din care 13720.81 mp

Suprafata Construita desfasurata cladire monument 1138mp*2=2276mp (mansarda amenajatd in acoperisul
Suprafata Construita desfasurata cladire extindere  existent si subsolul nu se iau in calculul suprafefei

(locuinte colective) construite desfasurate conform PUZ aprobat)
11444.81 mp
Procent Ocupare Teren POT 64.08%
| Coeficient Utilizare Teren CUT 12,405

Regim de inaltimepropus cladire monument © S+P+1+M (subsol + parter + etaj + mansarda)
Regim de inal{imegropus extindere : S+P+3+etaj 4 retras (subsol + parter + 3etaje + etaj 4 retras)
H max streasinadelaCTN= 10.10m

H max coamadelaCTN = 16.60 m
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Categoria si clasa de importanta a obiectivului :
Constructia existenta se incadreaza la

CATEGORIA “C" DE IMPORTANTA  (conform HGR nr. 766/1997) si la
CLASA “Ill" DE IMPORTANTA  (conform Normativului P100/92).

4.4.Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Principiile urbanistice utilizate in compozitia ansamblului propus sunt;

Amplasarea viitoarelor cladirilor la aliniamentul strazii Vasile Lucaciu si Industrie (sud si vest), aliniate cu
cladirea monument istoric existentd si dupad cum sunt amplasate si corpurile de cladire existente propuse
pentru desfiintare

Retragerea viitoarelor cladirilor fatad de aliniamentul de pe strada Bujorului (nord) pentru respectarea
distantei infre aliniamente

Retragerea viitoarelor cladirilor fata de parcelele vecine din partea de est, pentru respectarea normelor de
insorire si distantele de siguranta la incendiu fata de cladirile existente

Monumentul istoric este propus pentru restaurare, iar noile cladiri se propun ca interventii contemporane

RESTAURARE « DEMDLART

Fig. 7 - Interventii propuse asupra cladinlor (restaurare, demolarelconstruire). Sursa: prelucrare autori

Pentru a raspunde cerinfelor temei de proiectare elaborate de catre beneficiar, au fost propuse urméatoarele:

Accesul in cladiri se va realiza dupa cum urmeaza: se va amenaja un acces principal (interventie moderna
la cladirea monument) si doud accese secundare la strada V. Lucaciu, precum si un acces secundar la
strada Industriei precum si accese secundare dinspre curtea interioara (prin partea de nord a cladirii, iar la
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cladirea de locuinte colective accesul principal va fi la strada Bujorului si accesele secundare la strada
Industriei.

Circulatile pe verticald se vor asigura prin intermediul unor scari $i a unor ascensoare.

Parcajelele se vor amplasa la subsol (97 de locuri), cu acces din strada Bujorului i Vasile Lucaciu. Vor
exista si 6 locuri de parcare amenajate suprateran.

Cladirile vor beneficia de o curte interioara amenajata cu spalii verzi, circulatii pietonale si loc de joaca
pentru copii.

Fig. 8 - Concept propus. Sursa: prelucrare autori,

4.5. Integrarea si amenajarea constructiilor si armonizarea cu cele mentinute

Cladirile nou-propuse spre str. Vasile Lucaciu si spre str. Industriei se vor dispune in aliniament conform
modului de dispunere specific perioadei in care a fost edificatd cladirea istorica, pentru respectarea ambiantei
istorice generate de cele trei cladiri importante din zona: fosta biserica greco-catolica, fosta Scoala de Fete si fosta
Scoald primara Dealul Crucil, azi scoala "Octavian Goga'. Spre str. Bujorului nu se impune o atitudine anume, data
fiind evolutia relativ recenta si fard semnificatie arhitectural-urbanistica a acestei zone. Orice interventie in aceasta

parte a sitului va avea in vedere tot subordonarea fata de cladirea istorica, precum si eventuale corectii de ordin
urbanistic (de exemplu, retrageri care s& permita |argirea strazii, extinderea spatiului verde si o mai buna conexiune
a strazii Bujorului cu str. Industrie),
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4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente
Monumentul istoric este propus pentru restaurare, iar noile cladii se propun ca extinderi, interventii
contemporane.

Corpurile edificate in conexiune cu cladirea istorica vor avea o inaltime maxima la cornisa egala inaltimea la
cornisa a cladiri istorice. In cazul edificirii de corpuri cu sarpantd, aceasta va avea aceeasi inalfime la streasina,
aceeasi inaltime la coama i aceeasi panta cu cea a sarpantei cladirii istorice. Corpuri de cladiri sau parti de cladiri
cu inaltime mai mare se vor putea realiza doar in retragere de la limitele proprietatii.

Arhitectura corpurilor noi va fi sobra si elegantd, respectuoasa fat de cladirea istorica si fata de vecinatatile
ei cu valoare arhitectural-istorica, dar nu va fi o pastisa a arhitecturii originale a fostei Scoli de Fete. Se va avea in
vedere abordarea oricarei interventii in spiritul initial de la momentul infiintarii Scolii de Fete: edificarea unei cladiri
iconice, semnificative din punct de vedere urbanistic si arhitectural pentru intreaga zona, generatoare de dezvoltare

urbana si comunitara,

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul in cladiri se va realiza dupd cum urmeaza: |a cladirea monument se va amenaja un acces principal
(interventie modemé la cladirea monument) si doua accese secundare la strada V. Lucaciu, precum si un acces
secundar |a strada Industriei precum si accese secundare dinspre curtea interioara (prin partea de nord a cladirii, iar
la cladirea de locuinte colective accesul principal va fi la strada Bujorului si accesele secundare la strada Industriei.

Circulatiile pe verticala se vor asigura prin intermediul unor scéri si a unor ascensoare.

Parcajelele se vor amplasa la subsol (97 de locuri), cu acces din strada Bujorului si Vasile Lucaciu, Vor exista
si 6 locuri de parcare amenajate suprateran.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
Solutiile propuse sunt realizare intr-o maniera unitara si cu respectarea principiilor de dezvoltare durabila.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata
Interventiile asupra monumentui istoric se vor realiza conform Legii 422/2001 privind protejarea manumentelor
istorice. Lucrarile de construire de pe amplasament se vor aviza de catre Directia pentru Culturd Maramures.

4.10.  Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Dupa finalizarea lucrérilor de constructii se va trece la amenajarea terenului din vecinatatea constructjilor,
pentru a fi redat circuitului natural.
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Pe tot parcursul lucrarilor de executie a obiectivului de investifie, in incinta santierului se vor lua masuri de
udare periodica, astfel ca praful care se ridica in cursul activitatilor desfasurate sa nu produca poluarea aerului peste
limitele admise de normele tehnice in vigoare.

Toate lucrarile de constructii montaj propuse, se vor desfasura numai in limitele incintei definute de titular si nu
vor afecta domeniul public.

Pe parcursul executiei lucrarilor de constructii nu va fi afectat mediul inconjurator, nu vor fi depasite limitele de
poluare admise, prevazute de normativele si actele legislative aflate in vigoare cu privire la protectia mediului.

411. Prevederea unor obiective publice

Salvarea de la colaps a cladirii monument istoric este un obiectiv de utilitate publica pentru municipalitate.

Avand in vedere dimensiunile constructiilor, la subsol se vor realiza si un spatiu cu rol de adapost de protectie
civila ALLA.

412. Solutii pentru spatiile verzi
Zonele verzi propuse vor fi amenajate astfel.
- Aliniamente verzi la str. Vasile Lucaciu, Industriilor si Bujorului.
- Spatii verzi de incinta
Se propune pavarea curtii interioare partial cu dale de piatra inierbate, precum si realizarea unui loc de joaca
pentru copii si o platforma ingropatd pentru deseuri menajere.

413.  Profile transversale caracteristice

Strada Vasile Lucaciu are un profil transversal cu doua benzi de circulatie pe sens, dublate de aliniamente
verzi, trotuare si piste de biciclete. Strazile Bujorului si Industriei au cate o singurd bandd pe sens, dublate de
trotuare pe ambele pérti. In fata corpului de cladire clasat ca monument istoric, inspre strada Vasile Lucaciu, exista
un spatiu verde public generos, iar in vecinatatea estica o parcare publica cu 23 locuri de parcare.

In varianta propusa, se pastreaza gabaritelor strazilor existente, sensurile de circulatie si spafiile verzi publice
existente - vezi planse anexate.

414, Lucrari de sistematizare verticala

Lucrérile de sistematizare vor consta in lucrari de sapaturi penntru realizarea lucrarilor de infrastructura sia
nivelurilor inferioare ale cladirilor propuse. Parcajelele se vor amplasa la subsol (97 de locuri), cu acces din strada
Bujorului si Vasile Lucaciu, Vor exista si 6 locuri de parcare amenajate suprateran.

Sistematizarea curlii exterioare va tine cont de pantele necesare pentru scurgerea si colectarea adecvata a

apelor de-pe-amplasament.

4.15. Regim de construire:
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Amplasarea viltoarelor cladirilor se va realiza |a aliniamentul strézii Vasile Lucaciu si Industrie (sud si vest),
aliniate cu cladirea monument istoric existenta, dupa cum sunt amplasate si corpurile de cladire existente propuse
pentru desfiintare.

Viitoarele cladiri se vor retrage fatd de aliniamentul de pe strada Bujorului (nord), pentru respectarea distantei
intre aliniamente,

Viitoarele cladiri se vor refrage fata de parcelele vecine din partea de est, pentru respectarea normelor de
insorire si distantele de siguranta la incendiu fata de cladirile existente.

Cladirea monument este din zidarie de blocuri de piatra, iar planseele sunt din bolisoare de caramida pe sine
metalice; planseul peste etaj este din lemn pe grinzi de lemn, iar scandurile care inchid planseul la partea inferioara
sunt tencuite.

Structura cladirilor noi propuse se vor realiza cu sistem structural alcatuit din 2 subsisteme

1)Cadre: compus din stalpi de beton; grinzi de beton armat perimetrale

2) Pereti: diafragme in zona scarilor

Planseele peste subsol, parter si etaje vor fi realizate din beton armat.

La cladirile noi inchiderile perimetrale se vor realiza din zidarie de caramida de 30 cm. Compartimentarile
interioare se vor realiza din zidarie de caramida de 25 cm respectiv din pereti de caramida de grosime 15 cm.

Finisajele exterioare propuse vor fi :

La cladirea monument :

- Soclu de piatra naturala

- Tencuiala decorativa alba

- Tamplarie de lemn

La extindere propusa

- Placaj piatra naturala si sistem de fatada - lamele metalice culoare alb

- Tamplarie de aluminiu

Acoperigul cladirlor va tip sarpantain 4 ape, cu invelitoare din tabla albi.
4.16.  Asigurarea utilitatilor

Alimentarea cu energie electrica a a constructjilor va fi asigurata prin redimensionarea bransamentului la
reteaua electrica existenta in zona.

Alimentarea cu apé potabila a cladirilor se va asigura din reteaua de apé a orasului existenta in zona.

Evacuarea apelor menajere uzate se va realiza in refeaua de canalizare ordseneasca existenta in zona pe

str. Vasile Lucaciu, Industriior si Bujorului. Apele pluviale se vor evacua in reteaua de canalizarea stradala existenta
pe str.Vasile Lucaciu si str. Industriilor,
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Agentul termic pentru incalzirea cladirolor §i pentru procurarea apei calde menajere se va asigura prin
intermediul unor centrale termice, ce vor funtiona cu combustibil gazos, alimentarea cu gaz realizandu-se prin
bransament la conducta de gaz de medie presiune de pe sir. Vasile Lucaciu si str. Industriilor.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza in mod selectiv, in recipiente etanse, cu capac, amplasate
intr-un spatiu protejat, de unde vor fi preluate de catre agentul economic care asigura salubrizarea zonei - in baza
unui contract de servicii de salubritate incheiat intre acesta gi beneficiari. Spatiul destinat depozitarii deseurilor menajere
va fi amplasat in colful nord-estic al parcelel si va fi de tip platforma ingropatd, accesibil din exterior. Platforma va fi prevazuta
cu panta pentru scurgerea apelor si rigold de colectare a acestora. Se va asigura dotarea cu robinet cu apa pentru asigurarea
spalani. Se vor lua mésuri pentru a se impiedica scurgerea de rezidun.

4.17.  Bilant teritorial
- Suprafete construite propuse: 3554 mp
- alei, rampe, circulatii pietonale + auto incinta (curte interioara - inclusiv zona de joaca, acces parcaje): 1172 mp
- zone verzi amenajate: 978 mp

5. CONCLUZI
5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Costurile pentru realizarea investitiei revin in totalitate investitorilor privati, valoarea estimata fiind de
cca. 15 Mil. Euro. Lucrarile vor consta in:

» Expertizare tehnica a cladirilor existente

« Lucréri de desfiintare cladin parazitare, fara valoare arhitecturala

» Lucrér de asigurare echipare edilitara la noile capacitati

» Lucrari de consolidare struclurala cladire monument istoric

» Lucrari de restaurare cladire monument si extinderi (cladiri noi propuse)

» Lucrar de amenajari exterioare, amenajari pentru protectia mediului si aducerea terenului la starea initiala

Pentru efectuarea investitiei se vor efectua urmatoarele actiuni :

« Elaborare proiect pentru autorizatia de construire, proiect tehnic si detalii de executie

» Obtinerea autorizatiei de construire

« Executia lucrarilor

= Receplia lucrarilor

« Urmérirea comportaril in timp/monitorizare

52. Masuri ce decurg in continuarea P.UD

Dupa aprobarea Planului urbanistic de detaliu se va intocmi documentatia tehnica in vederea obfinerii
autorizatiei de construire.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei
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Consecintele realizarii obiectivului propus vor fi pozitive pentru municipiul Baia Mare, deoarece prin proiect se
propune salvarea, protejarea si punerea in valoare a monumentului istoric "Fostul palat episcopal - azi
intreprinderea de tricotaje”, avand codul MM-Il-m-B-04472 in lista monumentelor istorice din anul 2015.
Totodata, proiectul propune revitalizarea si refunctionalizarea unor imobile neutilizate, situate in zona istorica a
municipiului Baia Mare, zona de mare interes imobiliar si investitional. Functiunile propuse (servicii si
locuire colectiva) se incadreaza in functiunile zonei si vor contribui in mod direct |a cresterea capacitatii de
cazare din municipiul Baia Mare, dezvoltarea activitatilor orientate catre turism si alte activitati publice, care
la randul lor vor contribui la cresterea nivelului de atractivitate al centrului istoric al municipiului Baia Mare.
De asemenea, investitia propusa va creste capacitatea de locuire, printr-o abordare aliniata la principiile de
dezvoltare durabila, adica prin utilizarea spatiilor neutilizate din interiorul oraselor, din zone echipate edilitar
si in apropiere de echipamente publice existente, fara a incuraja dispersia urbana.

Principiile urbanistice si arhitecturale propuse respecta ambianta istorica generala, generata de cele
trei cladiri importante din zona (fosta biserica greco-catolica, fosta Scoalad de Fete si fosta Scoald primard Dealul
Crucil, azi scoala "Octavian Goga"), iar tipul de interventie este in concordanta cu principiile de construire
actuale, adica de restaurare a cladirii istorice si de realizare a cladirilor noi in stil arhitectural contemporan,
relatia dintre cladiri find de complementaritate si integrare prin contrast pozitiv. Constructile propuse a se
realiza se incadreaza ca volumetrie, compozitie si tratare arhitecturala cu vecinatatile.

Propunerile Planului Urbanistic de Detaliu se incadreaza in reglementarile documentatiilor de

urbanism aprobate pentru amplasamentul studiat (PUZ Centrul Istoric Baia Mare).
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