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MEMORIU DE PREZENTARE
AFERENT PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU
PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE S| RECONSTRUIRE
LOCUINTA PE ACELASI AMPLASAMENT, reparatii poarta si imprejmuire

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.D. pentru DEMOLARE $I
RECONSTRUIRE LOCUINTA PE ACELASI
AMPLASAMENT, reparatii poarta si |mprejmuire

Amplasament: Mun. Baia Mare, Str. Monetariei nr. 41, Jud. Maramures
Beneficiar: BREBAN PAMFIL - GRIGORE si sotia

BREBAN CARMEN — MARIANA
Proiectant general: Bir. Ind. De Arh. CRACIUN OXANA NICOLETA

Baia Mare, str. Aviatorilor nr. 1/36, Jud. Maramures
Proiect nr.: 556/2024

1.2. Obiectul lucrarii:

Oportunitatea studiului la etapa de Plan urbanistic de Detaliu este determinata de stabilirea
solutiilor de mobilare a terenului si de asigurare cu utilitati in conditiile respectarii prevederilor P.U.Z
CP. si a normativelor specifice pentru lucrari care implicd demolarea cladirii de locuit existente si
construirea unei noi locuinte cu regim de inaltime parter, pe acelasi amplasament, in conditiile
integrarii in limitele de proprietate, amenajarea incintei si reparatii poarta si imprejmuire.

Actualii proprietari au dorit reabilitarea locuintei existente, insa, in urma vizitarii
amplasamentului in vederea expertizarii tehnice si la analiza paramentului si a calitatii fizice a
zidariilor, a fundatiilor, s-a constatat ca solutiile necesare reabilitarii si consolidarii sunt prea ample si
ar duce la demantelarea totala a cladirii, si astfel se justifica, in fapt, refacerea completa a casei. De
asemenea, o parte din construc’gia casei, mai exact latura nordica are fundatiile si zidurile extrem de
degradate, fiind o extindere mai recenta, de slaba calitate, a casei vechi.

in scopul initial declarat, pentru acest imobil a mai fost solicitat si eliberat un C.U., nr. 898
/19.07.2023 prin care se prevedeau "Inlocuire invelitoare, reparatii flnlsaje interioare si exterloare Si
inlocuire poarta de acces”, lucrari care s-au dovedit nerealizabile, Tn urma analizei aprofundate a
starii cladirii.

Terenul este situat in zona istorica protejata, si este grevat de interdictie temporara de
demolare pana la elaborarea P.U.D. ( conform C.U. nr. 1678/ 05.11.2024), fapt care a condus la
intocmirea prezentului studiu.

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 parcela in
relatie cu parcelele invecinate.



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 si cu identitatea arhitecturala 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 retelele edilitare
existente/propuse;

b) permisivitati si/sau constrangeri urbanistice (densitati, distante, retrageri, aliniamente, alinierea
constructiilor, suprafete maxim edificabile, regim de inaltime, volumetrie etc.) privind volumele
construite si amenajarile acestora;

c) 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 constructiilor, amenajarilor si plantatiilor, prin
continuitatea functiunilor sau inscrierea obiectivului intr-o functiune compatibila;

f) regimul juridic al proprietailor si circulatia terenurilor;

g) ilustrarea urbanistica a solutiei propuse.

Planul urbanistic de detaliu s-a elaborat pentru reglementarea amanuntita a prevederilor
stabilite prin Planul urbanistic zonal proiect nr. 1021/2024, aprobat prin H.C.L. NR.87/2024.

2. INCADRAREA iN ZONA :

2.1. Date despre amplasament:

Lotul studiat este situat in intravilanul Municipiului Baia Mare, pe strada Monetariei, nr. 41, in
zona centrului istoric al orasului, in apropierea intersectiei cu str. Tiblesului.
Accesul la teren se realizeaza direct din str. Monetariei.
Vecinatatile terenului sunt ocupate de:
-la est: teren si locuinta- proprietate privata cu acces din str. Inchisa;
-la vest: Str. Monetariei;
-la nord: teren si locuinta nr. 39-proprietate privata;
-la sud: teren si locuinta nr. 43-proprietate privata;
Distantele de amplasare a constructiei existente fata de limitele de proprietate sunt:
-laest—2,11msi 2,15 m, -la nord —0,4 m si 0,6 m,
-la vest — 0 m, -la sud — 4,9 msi 5,6 m.

2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate:

Studiul istoric:

Casa de pe str. Monetariei nr. 41 este o locuintd modesta, de calitate slaba, lipsita de valoare
arhitecturala si istorica.

Cladirea nu este inclusa pe Lista Monumentelor Istorice, dar face parte din ZCP Centrul Istoric
Baia Mare, ansamblu avand codul LMI 2015: MM-Il-a-A-04432.

Este rezultatul unor etape succesive dificil de decelat, intrucat in perioada comunista a avut
loc o interventie masiva care a modificat complet aspectul casei originale, indiferent care va fi fost
acela. Doar releveul "tradeaza" ramasite de pereti dintr-o casa mai veche; inaltimea foarte mica arata
ca si acea casa mai veche era o casa marunta si nesemnificativa.

Actuala arhitectura a casei este specifica perioadei comuniste, cu elemente tipizate
(volumetria acoperisului, proportiile si compartimentarea ferestrelor), finisaje specifice perioadei
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(tdmplarii simple din lemn, tencuieli simple de ciment, invelitoare din placi ondulate de azbociment),
fara decoratiuni, inscriptii sau alte elemente valoroase. Din punct de vedere structural, zidaria
amestecata din piatra, tipuri diferite de caramida, chirpici si BCA (in care domina chirpiciul) nu este
performantd, iar sarpanta a fost deja consolidata cu diverse sprijiniri din acelasi motiv al alcatuirii
precare.

in ceea ce priveste arhitectura cladirii noi, aceasta va respecta urmatoarele reguli:
- se va dispune pe pozitia actuala a casei, asa cum se poate ea vedea n intreaga evolutie istorica,
incepand cu anul 1899;
- se va dispune cu fatada n aliniament la fel ca in situatia actuald, conform tipologiei istorice specifice
zonei;
- conform PUZ Centru Istoric, cladirea-reper pentru inaltimea cladirilor noi este in acest caz casa de
pe str. Monetariei nr. 33, cladire desemnata in PUZ ca avand valoare culturala medie. Se va respecta
inaltimea la cornisa a acestei case;
- se va evita pastisa istoricista, fiind recomandabil un limbaj arhitectural contemporan discret;
- se va evita excesul decorativ;
- se vor utiliza materiale corespunzatoare contextului istoric, precum si goluri cu proportii adecvate;
- echipamentele tehnice moderne de tipul panourilor fotovoltaice, aparatelor de aer conditionat se vor
monta cu solutii de mascare pentru a fi cat mai putin vizibile din spatiul public. Nu se vor monta pe
fatada dinspre strada Monetariei.

Studiul topografic:

Terenul este practic plan si nu prezinta probleme de stabilitate.
Studiul geotehnic:

Nu sunt necesare lucrari de imbunatatire sau consolidare a terenului Nu exista riscuri de
alunecari de teren. Stabilitatea generala si locala a amplasamentului este asigurata la data executarii
lucrarilor de teren.

3. SITUATIA EXISTENTA:

3.1. Regimul juridic:

Beneficiarii au in proprietate terenul din Baia Mare, teren intravilan, Jud. Maramures, notat in
C.F. nr. 116208 , cu nr. CAD. 116208 in suprafata totala rezultata din C.F. de 144 mp.

Pe acest teren exista o casa de locuit, cu regim de inaltime P cu suprafata construita de 80.7
mp, notata in C.F. cu nr. CAD. 116208 — C1. Acest imobil face obiectul solicitarii autorizatiei de
demolare /reconstruire.

Suprafata totald masurata in incinta este de 183.6 mp, diferenta de proprietate fiind constituita
din teren apartinand domeniului privat al Municipiul Baia Mare, fiind vechiul traseu al unui parau —
comform P.A.D. si planului de situatie existenta anexat.

3.1.1. Accesul la proprietate
Accesul la proprietate se face din strada Monetariei.
Trasarea viitoarelor lucrari se va face pe baza planurilor de situatie, ce fac parte din prezenta
documentatie si care sunt realizate in baza masuratorilor topografice.

3.2. Regimul economic:

Terenul are categoria actuala de folosinta de curti-constructii,cu folosinta actuala de locuire,
existand o casa de locuit P.



3.3. Regimul tehnic:

Prescriptii si reglementéri principale aplicabile parcelei studiate, ale documentatiilor de urbanism
elaborate anterior:

Amplasamentul se situeaza in zona stabilitd prin P.U.Z : SIR.E.3. - Subzona istorica de referinta
Extra-muros, adiacenta sistemului de fortificatie (str. Monetariei, str. Olarilor, str. Pintea Viteazu, str.
Steampului, str. Rodnei).

CARACTERUL ZONEI:

Subzona este primul inel de parcele constituit Tn afara sistemului de fortificatie, la nord-est,
adiacent strazii Monetariei, la sud-est de strada Olarilor si Pintea Viteazu, la sud si sud-vest adiacent
strazii Izvoarelor, Carpati, Argesului si incintei societatji Vital si insfarsit la nod vest intre strazile
Steampului, Pietrosului, Morii, Rodnei si raul Sasar. Din considerente functionale, acest ansamblu
structurat in aceeasi perioada, dupa demantelarea zidului de aparare, avand o evolutie disticta, una
preponderant rezidentiala, cealalta comerciala, a fost divizat in doua subunitati, SIR.E3 si SIR.ES.
SIR.E3 este subzona situata la nord-est, sud- est si nord-vest, iar SIR.E5 este subzona situata la sud
si sud-vest. Ratiunea constituirii acestor doua zubzone este creerea unui instrument administrativ
care sa asigure constant supravegherea arheologica dedicata in primul réand sistemului de fortificatie
sub toate componentele ei, zidul de aparare, canalul de apa, turnurile de aparare si portile de acces,
cu scopul de a completa aceasta lacuna n istoria medievala a orasului si nu in ultimul rand sa se
creeze bazele unor restaurari viitoare a acestui obiect de patrimoniu. Punerea in valoare a acestui
obiectiv va constitui unul din proiectele viitoare ale municipalitatii pentru conservarea memoriei
culturale a comunitatji.

La nord- est, parcelele urmaresc traseul strazii Monetariei si al paraului din fundul parcelei
care dupa desecare a fost inclus in proprietatea acestora. De cealalta parte a cursului de apa se
insiruie parcelele orientate spre strada Inchisa si Nuferilor. Parcelele sunt de 200-300 mp de forma
dreptunghiulara, patrata sau trapezoidala, fronturile la strada sunt cuprinse intre 8,00 m si 34,00 m,
media 12,00 m. Cladirile sunt situate pe aliniament, izolate, rar alipite, regimul de Thaltime dominant
este parter, distanta intre aliniamente este cuprinsa intre 4,90 m si 10,70 m, media 7,00 m.

La sud-vest, parcelele se deschid spre strada Olarilor si se intind pana la fostul parau al
tiganilor, cu suprafete cuprinse intre 200 mp si 500mp, frontul la strada intre 6,30m si 16,00m, de
forma dreptunghiulara alungita. Regimul de construire este discontinuu, cladirile sunt situate pe
aliniament, majoritatea pe parter. Distanta dintre aliniamente este de 4,20 m si 7,70 m. In partea
nordica a zonei este o insula de parcele asezate pe strada Potcoavei si Lacramioarei care formeaza
un inel, cu distanta intre aliniamente de 3,40 m, si 5,00 m, cu casele situate izolat, pe aliniament,
regim de in&ltime parter. Fondul construit, cu cateva exceptii este de slaba calitate. In zona sudica
sunt 6 parcele care urmaresc traseul strazii Pintea Viteazul si traseul fostului parau al tiganilor, cu
suprafetele cuprinse intre 346 mp si 661 mp, ocupate de case ridicate dupa anul 1900.

La nord -vest, intre strada Steampului gi Pietrosului, parcelele urmaresc traseul circular al
strazilor; de forma trapezoidala, parcelele au suprafata cuprinsa intre 179 mp si 597 mp. Parcelele
situate la strada Rodnei sunt de forma dreptunghiulara, cu front la strada variabil, intre 8,00 m si
18,00 m, cu adancimea descrescatoare de la 66,80 m la 12,40 m, cu cladirile retrase fata de
aliniament, regim de inal{ime dominant parter. Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 16: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egala cu 5,00 m,
POT maxim 60%

Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mare sau egala cu 5,00 m,
POT maxim 50%

ARTICOLUL 17 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
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Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egala cu 5,00 m,
CUT maxim 1,0

Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mare sau egala cu 5,00 m,
CUT maxim 1,3

PREVEDERI SPECIALE PRIVIND PROTEJAREA PATRIMONIULUI ARHEOLOGIC:

- In centrul istoric emiterea autorizatiei de construire pentru lucrarile de construire, modificare,
extindere sau repararea cailor de comunicatie, dotarilor tehnico-edilitar (inclusiv cele subterane),
excavarile, constructiile de retele edilitare magistrale, amenajarile de imbunatatiri funciare, retelele de
telecomunicatii, amplasarea de antene si relee de telecomunicatii, lucrarile de cercetare si
prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectuarii studiilor geotehnice sau geologice,ce
afecteaza suprafata solului in zonele cu patrimoniu arheologic, inclusiv in zona lor de protectie
indiferent de forma de proprietate a terenului, se va face numai pe baza si in conformitate cu avizul
prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia (Directia pentru
Cultura Maramuresg).

- Interventiile de construire vor putea demara numai dupa descarcarea terenului de sarcina
arheologica, aceasta fiind procedura legala prin care un teren in care a fost evidentiat patrimoniu
arheologic poate fi redat activitatilor umane curente.

- Descarcarea de sarcina arheologica presupune efectuarea unor lucrari de specialitate (sapatura
arheologica preventiva), pe toata suprafata afectata de lucrarile de construire si redactarea Raportului
tehnic de cercetare,dupa caz,cu propunerea de emiterea Certificatului de descarcare de sarcina
arheologica(daca nu exista structuri sau elemente constructive arheologice valoroase care sa
necesite proteciie in situ).

Costurile aferente sapaturilor arheologice preventive intra in sarcina beneficiarului lucrarilor de
construire (cf.art.7,lit.a)din OG43/2000 republicata).

3.4. Bilant teritorial existent:

Pentru suprafata de teren studiata, indicatorii urbanistici existenti sunt:
P.O.T. existent =43,9%
C.U.T. existent =0,44

3.5. Analiza geotehnica:

Amplasamentul cercetat din punct de vedere geologic apartine bazinului baimarean care face
parte dintr-un golf de sedimentare tertiara. Acest golf de sedimentare se dezvolta dinspre Marea
Panonica si se insira intre cristalinul Carpatilor Orientali si cel al Muntilor Apuseni.

Sedimentarul din depresiunea Baii Mari este reprezentat prin marne cenusii-vinere, argile
marnoase si nisipuri cu orizonturi gresificare. Deasupra acestui sedimentar apare pachetul de
bolovanisuri si pietrisuri cu interspatiile umplute cu nisip (argile pe alocuri) cu o grosime de 4-6 m.

Peste acest pachet aluvionar macro-granular urmeaza stratele de argila prafoasa si de argila
grasa galben-cenusie slab nisipoasa, vartoasa sau plastica provenita din spalarea si depunerea
materialului rezultat din alterarea masivelor andezitice.

In ceea ce priveste hidrologia bazinului Baia Mare, se poate mentiona ca panza de apa
freatica este cantonata in formatiunile macro-granulare de terasa raurilor. Este in directa legatura cu
raurile, avand fluctuatii de nivel in functie de fluctuatiile nivelului raurilor, care la randul, ei depinde de
regimul precipitatiilor. Apele de provenienta meteorica baltesc la suprafata sau se infiltreaza in
umpluturile situate deasupra stratului de argila.

Privind amplasamentul studiat, concluziile privind natua terenului de fundare sunt:

- se rcomanda fundarea pe formatiunea de pietris cu nisip si bolovanis.
nivelul hidrostatic s-a interceptat la adancimea de -3,00 m, dar in anotimpurile bogate in precipitatii
pot aparea infiltratii.



-in jurul constructiilor se vor prevedea drenuri de colectare a apelor de precipitatii cu dirijare in afara
amplasamentului.

- dupa terminarea sapaturilor pentru fundatii, se va chema geotehnicianul pentru verificarea naturii
terenului de fundare.

Parametrii seismici:

Gradul de seismicitate al zonei este VII, fiind deci o zona linistita din punct de vedere seismic.
Zonarea seismica a teritoriului Romaniei, conform Normativului P 100-1992, situeaza perimetrul
analizat Tn zona seismica de calcul ,,E”.

Perioada de colt Tc =0.7s, ks =0.12, ag = 0,15g.

3.6. Cai de comunicatie:

Accesul la proprietate se face direct din strada Monetariei, care este in legatura cu str. Vasile
Lucaciu — artera principala de circulatie in zona, respectiv debuseaza spre str. Podul Viilor. in
apropierea amplasamentului se afla si intersectia cu str. Tiblesului. Astfel amplsamentul se prezinta
usor accesibil dinspre zona centrului istoric, sau dinspre caile major de circulatie din zona. Gabaritul
strazii Monetariei nu este unul amplu, insa circulatia in dreptul amplasamentului se realizeaza
actualmente in dublu sens, atat spre str. V.Lucaciu, cat si spre str. Podul Viilor.

3.7. Analiza fondului construit existent:

Constructia care se gaseste pe amplasament este intr-o stare fizica precara. Peretii prezinta
fisuri, iar soclurile prezintd depuneri de saruri specifice infiltratiilor de umiditate ascensionala.

Precaritatea structurii rezulta din sistemul constructiv mixt, cu amestecuri de tipuri de zidarii
rezultate in urma modificarilor si extinderilor succesive, realizate cu diferite materiale de constructie —
caramida nearsa caramida arsa, BCA, piatra, inglobate in cadrul acelorasi pereti. Sarpanta este si ea
nesemnificativa din punct de vedere conceptual, de calitate slaba si cu interventii repetate de
consolidare survenite tocmai din cauza starii precare.

Fatadele sunt in starea in care au fost aduse in perioada comunista; o parte dintre ferestrele
de lemn din aceasta perioada au fost inlocuite recent cu tamplarii termopan din PVC. Totusi, ele au
pastrat proportiile ferestrelor-tip in trei ochiuri specifice perioadei comuniste.

Invelitoarea in patru ape cu pante medii (cca. 35 grade) este, de asemenea, specifica
proiectelor-tip din perioada comunista, iar finisajele dateaza din aceeasi perioada, fiind finisaje ieftine
chiar si pe atunci (de exemplu, placile ondulate de azbociment, tencuieli simple cu mortar de ciment).

3.8. Echipare edilitara:

Reteaua de alimentare cu energie electrica, reteaua de alimentare cu apa, reteaua de
alimentare cu gaz metan sunt prezente in zona drumului public. Proprietatea are prezente toate
racordurile la retelele edilitare prezente pe str. Monetariei.

3.9. Disfunctionalitati, servituti existente si prioritati:

Casa de pe str. Monetariei nr. 41 este o locuintda modesta, de calitate slaba, lipsita de valoare
arhitecturala si istorica. Este rezultatul unor etape succesive dificil de decelat, intrucat in perioada
comunista a avut loc o interventie masiva care a modificat complet aspectul casei originale, indiferent
care va fi fost acela. Doar releveul "tradeaza" ramasite de pereti dintr-o casad mai veche; inaltimea
foarte mica arata ca si acea casa mai veche era o casa marunta si nesemnificativa. Actuala
arhitectura a casei este specifica perioadei comuniste, cu elemente tipizate (volumetria acoperisului,
proportiile si compartimentarea ferestrelor), finisaje specifice perioadei (tamplarii simple din lemn,
tencuieli simple de ciment, invelitoare din placi ondulate de azbociment), fara decoratiuni, inscriptii
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sau alte elemente valoroase. Din punct de vedere structural, zidaria amestecata din piatra, tipuri
diferite de caramida, chirpici si BCA (in care domina chirpiciul) nu este performanta, iar sarpanta a
fost deja consolidata cu diverse sprijiniri din acelasi motiv al alcatuirii precare.

Din pacate, in vecinatate s-au edificat in perioada post-comunista case cu arhitectura
discutabila dintre care unele prea voluminoase, astfel incéat este necesara "negocierea" vizuala a noii
cladiri atat cu contextul istoric, céat si cu interventiile mai recente.

4. PROPUNERI - REGLEMENTARI URBANISTICE:
4.1. Elemente de tema:

Calitatea precara a constructiei a dus la prioritizarea lucrarilor de demantelare a ei si
reconstruirea unei noi case pe acelasi amplasament, conform cu necesitétile actuale de confort, in
limita contrangerilor de proprietate, cu respectarea tipologiei de ocupare a parcelelor specifice zonei
si a prevederilor regulamentului local de urbanism.

Amplasarea constructiei se va mentine pe aliniament, iar corpul dinspre est se va incadra in
limitele proprietatii beneficiarilor. Nu se va construi pe terenul aflat in proprietatea Muncipiul Baia
Mare. Pentru aceasta zona, se vor face in viitor, demersuri de achizitie.

4.2. Descrierea solutiei:

Prin urmare, se propune, in urma demolarii constructiei existente, realizarea unei constructii
cu regim de Tnaltime parter, care sa adaposteasca o unitate locativa cu urmatoarele functiuni: camera
de zi, dormitor, bucatarie, baie, camara, antreu. Se va amenaja o parcare in curte, care se va proteja
cu o structura metalica de tip pergola, care va prelua si rolul de umbrire al ferestrelor orientate spre
sud, respectiv se va linia cu imprejmuirea sudica.

Volumul general al casei urmareste o planimetrie configurata in "L”, cu sarpanta in doua ape.

inaltimea contructiei va fi aseméanatoare cu cea existenta, cu o corectie a pantei acoperisului
care sa confere o imagine mai aproape de proportiile celor istorice din zona.

Arhitectura constructiei s-a ales sa fie moderna, insa in concordanta cu specificul zonei,
avand urmatoarele criterii principale:

- pastrarea caracterului specific unei locuinte, cu sarpanta in doua ape peste corpul principal,
perpendicular pe aliniament, cu pante de cca. 90%, acoperite cu invelitoare din tigla solzi — natur;

- utilizarea unui limbaj arhitectural contemporan, fara elemente de pastisa care sa mite stiluri
ahitecturale;

- golurile propuse reiau, in limita dimensiunilor reduse ale fatadelor, ritumul si proportiile celor istorice,
orientate pe vertical3;

- data fiind amplasare pe aliniament, se propune tratarea fatadei principale cu fronton, cu streasina
ascunsa, pentru evitarea scurgeii apelor pe domeniul public, dar si pentru sustinerea unui limbaj
arhitectural contemporan.

- din cauza gabaritului ingust al strazii si expunerii la apa provenita din acumularile de pe carosabil,
propunem placarea fatadelor principale — vest si nord, cu klinker ceramic. Se va urmari o culoare a
placutelor apropiata de cea a travertinului, intenta fiind aceea de a se vrea un volum cu o cromatica
placuta, calda, in contrast cu liniile austere ale frontonului. Pentru volumele din curte, se propun
tencuieli de culoare alba. Complementar cromaticii calde a klinkerului, se propun vopsitorii ale
elementelor de tinichigerie si al portilor metalice cu vopsitorii gri-verzui.

- pentru volumul din front secundar, se propune o sarpanta ascunsa de aticuri orizontale, zona cu
orientare sudica, in care sa se poata amplasa, mascat, panouri fotovoltaice.

- pentru imprejmuirea spre strada se preia inaltimea celor existente in vecinatate, credndu-se o linie
continua de vedere, sugerand inchiderea specifica fronturilor medievale, insa cu un limbaj estetic
minimalist.



4.3.0Organizarea circulatiei:

4.3.1. Drumuri — circulatii carosabile

Accesul la proprietate se face din strada Monetariei. Acesta se mentine si se reabiliteaza. Se
va organiza o platforma pentru parcarea unui autoturism, respectiv alei pietonale in incinta si trotuare
de garda.

Trasarea viitoarelor lucrari se va face pe baza planurilor de situatie, realizate in baza
masuratorilor topografice.

4.3.2. Circulatii pietonale

Accesul pietonal se va realiza in legatura cu accesul in curte parcare si va avea suprafetele
dalate cu piatra de andezit. Trotuarele se propun sa se realizeze in sistem impermeabil, inclusiv
trotuarele de garda ale cladirii.

4.4 Sistematizare verticala:

Amplasamentul constructiei si amenajarilor fiind situate intr-o zona a terenului cu o declivitate
aproape nula, nu este necesara realizarea de lucrari speciale de amenajari exterioare, terasari, ziduri
de sprijin sau consolidari speciale. Se va avea in vedere nivelarea terenului obligatoriu cu pante care
indeparteaza apele meteorice de cladire si realizarea unui sistem de canalizare pluviala a incintei
conectat la cel al orasului.

4.5. Regimul juridic, circulatia terenurilor:

Amplasamentul studiat este in proprietate privata si nu este necesara circulatia terenurilor
intre domeniul privat si cel public de interes local sau judetean. Pentru zona din incinta curtii, la limita
estica, aflata inca in proprietatea municipiului Baia Mare, se vor face demersuri de achitionare a
terenului.

4.6 Regimul de inaltime:

Regim de Tnaltime propus : parter
Hmaxim la streasina propus : 2,40 m
H maxim la coama propus: 5,2 m

4.7 Modul de utilizare a terenului:

Indicii de ocupare al terenului P.O.T, si coeficientul de utilizare al terenului C.U.T. conform
RLU al PUZ CP , pentru zona in care se afla amplasamentul studiat au urmatoarele valori maximale:
Pentru cladirile cu Tnaltimea maxima admisa mai mica sau egala cu 5,00 m,
POT maxim 60%
Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mare sau egala cu 5,00 m,
POT maxim 50%
ARTICOLUL 17 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egala cu 5,00 m,
CUT maxim 1,0
Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mare sau egala cu 5,00 m ,
CUT maxim 1,3

in situatia propusa, pentru parcela totala studiata rezulta urmatorii indici de utilizare a terenului:
P.O.T propus =40,2 %



C.U.T. propus =0,4

Zona verde si spatii plantate = 32,5 %

Grad de ocupare a terenului = 67,5 %

Indicatorii propusi nu modifica indicatori urbanistici maximi permisi.

Distantele de amplasare a constructiei propuse fata de limitele laterale si posterioare de proprietate
se vor incadra in cele stabilite conform reglementarilor PUG.
Amplasarea cladirii fatd de limitele de proprietate:
- 0,49-0.56 m fata de limita nordica — identic cu situatia existenta;
- 5,00 m fata de limita estica a incintei (laterala stanga);
- 3,0 m fata de limita sudica (limita laterala)
- 0,0 m fata de limita vestica (aliniament).

4.8 Plantatii si spatii verzi:

Pentru amenajarea zonei verzi din incinta se propune inierbarea terenului si plantarea cu
arbusti pereni, de preferinta din specii endemice sau adaptate climatic care, pe langa caracterul de
generatori de oxigen si protectie impotriva prafului si zgomotului, confera o imagine peisagera bine
incadrata in peisajul natural deosebit din zona.

4.9. Masuri de protectie a mediului, de protecte sanitara si P.S.1.:

Prin specificul investitiei nu se vor produce poluanti pentru ape. Se vor lua masurile necesare
evitarii deversarii accidentale a apelor uzate menajere din sistemul de canalizare local propus. Se va
urmari racordarea la retelele edilitare in sistem centralizat, odata cu extinderea acestora in zona
amplasamentului studiat. Apele pluviale de pe platformele carosabile vor fi preluate de un sistem
puvial de incinta care se va dirija catre deznisipatoare si separatoare de hidrocarburi.

Investitia propusa prin specificul functiunii nu creaza un nivel ridicat de zgomot, care sa
depaseasca limitele prevazute de normele in vigoare, si nu influenteaza confortul acustic al populatiei
din zona.

Zona de iarba din vecinatatea afectata de lucrarile de constructie se va reinierba si planta cu
arbori de joasa/medie inaltime sau arbusti pereni din specii endemice.

Amplasarea si conformarea constructiei vor respecta Normativului de siguranta la foc a
constructiilor P-118-99 , corelat cu conditiile RLU al PUZ Centru Istoric Baia Mare.

4.10. Gospodarirea deseurilor:

Deseurile rezultate in urma utilizarii cladirii, atat cele reciclabile cat si deseurile menajere vor fi
depozitate Tn incinta proprietarilor, cu respectare OMS 119/2014. Deseurile vor fi selectate ecologic si
vor fi preluate de firma locala de salubritate, prin contract.

5. ECHIPARE EDILITARA:

5.1. Alimentare cu apéa
Alimentarea cu apa se va face din reteaua existenta in zona conform plansei de Reglementari

edilitare din bransament existent..
5.1.1.Canalizare menajera/pluviala

Apele uzate meajere se vor deversa in retea de canalizare de preluare a apelor menajere
uzate a municipiului, prin camin de racordare existent.

In incinta se va crea o retea de canalizare in rigole inchise de preluare a apelor pluviale.
5.1.2. Alimentarea cu agent termic si apa calda menajera.
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Alimentarea cu apa calda si agentul termic se va face cu ajutorul unei centrale termice murale

cu functionare pe gaz metan.
5.1.3. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face din reteaua existenta in zona, prin bransament
existent
5.1.4. Telecomunicatii

Cladirea va fi dotata cu instalatii de captare a semnalului NET/TV prin contract cu un frurnizor
de servicii de telefonie si internet de pe piata de profil.

6.INDICI DE UTILIZARE A TERENULUI:

P.O.T propus =40,2 %

C.U.T. propus =0,4

Zona verde si spatii plantate = 32,5 %
Grad de ocupare a terenului = 67,5 %

BILANT TERITORIAL - Incinta beneficiar
EXISTENT PROPUS

mp % mp %
Suprafaté constructii 80.7 43,9% 73,9 40,2%

Suprafata circulatiei

11,0 6,1% 25,0 | 13,6%

carosabile
Suprafata circulatiei
pietonale 9.1 4,9% 25,0 13,6%
Zona verde 82,8 45,1% 59,7 32,5%
TOTAL INCINTA 183,6 100 183,6 100
POT 43,9 % 40,2%
CuUT 0.44 0.4
6.CONCLUZII:

Din punct de vedere tehnic investitia propusa este fezabila, aceasta nu va deranja
vecinatatile, se vor respecta prevederile P.U.Z. CP si se va executa dupa un proiect tehnic de
executie intocmit cu respectarea tuturor normativelor tehnice in vigoare.

Detaliile functionale, aspectul, precum si modul de realizare a lucrarilor de construire vor fi
prezentate detaliat Tn faza de intocmire a documentatiei necesara obtinerii Autorizatiei de Construire.

Propunerile aratate in prezentul studiu recomanda sustinerea ideii de realizare a investitiei
propuse cu abordarea unei solutii moderne care sintetizeaza elementele constructive, estetica si de
volum specifice zonei istorice .

Tntocmit:
arh. urb. Oxana N.Craciun
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