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N r   .   1 4 6 0 6   d i n   1 8 . 0 3 . 2 0 2 6 

R A P O R T 

p r i v i n d   f u n d a m e n t a r e a     p r o i e c t u l u i   d e   h o t ă r â r e ,   a v â n d   c a   o b i e c t   a p r o b a r e a   P l a n u l u i   U r b a n i s t i c   Z o n a l   

“ I n t r o d u c e r e   t e r e n   î n   i n t r a v i l a n   p e n t r u   l o c u i r e   i n d i v i d u a l ă ” ,   g e n e r a t   d e   i m o b i l u l   s i t u a t   î n   B a i a   M a r e ,   s t r .   

N u c u l u i ,   f n . ,     j u d e ț u l   M a r a m u r e ș . 

P r o i e c t   n r .   3 8 9 / 2 0 2 5 ,   e l a b o r a t o r :   S C   A R H I H O M E   S . R . L ,   s p e c i a l i s t   c u   d r e p t   d e   s e m n ă t u r ă   R U R :   . . . . . 

I n i ț i a t o r :   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Din documentaţia anexată prezentului raport:

 A   f o s t   e m i s   c e r t i f i c a t u l   d e   u r b a n i s m   n r .   1 4   d i n   1 7 . 0 1 . 2 0 2 5   c u   v a l a b i l i t a t e   p â n ă   l a   1 7 . 0 1 . 2 0 2 7 

 A   f o s t   e m i s   a v i z u l   a r h i t e c t u l u i   ș e f   n r .   4   d i n   1 3 . 0 2 . 2 0 2 6   f u n d a m e n t a t   d e   C o m i s i a   t e h n i c ă   d e   a m e n a j a r e   a   

t e r i t o r i u l u i   ş i   u r b a n i s m ,   c a   o r g a n   c o n s u l t a t i v   c u   a t r i b u ţ i i   d e   a n a l i z ă ,   e x p e r t i z a r e   t e h n i c ă   ş i   c o n s u l t a n ţ ă . 

 T e r i t o r i u l   c a r e   u r m e a z ă   s ă   f i e   r e g l e m e n t a t   e s t e   s i t u a t   î n   z o n a   n o r d i c ă   a   m u n i c i p i u l u i   B a i a   M a r e ,   î n   

e x t r a v i l a n ,     f i i n d   d e l i m i t a t   l a   N o r d   s i   E s t   d e   s t r .   N u c u l u i   i a r   l a   V e s t   s i   S u d   d e   p r o p r i e t ă t i   p r i v a t e 

 S u p r a f a ţ a   t o t a l ă   a   z o n e i   s t u d i a t e   e s t e   d e   a p r o x .   7 3 0 1   m 2 

Functiunea propusă a terenului:
L o c u i n ț e   i n d i v i d u a l e ,   l o c u i n ț e   c u   p a r t i u   d e o s e b i t   ș i   f u n c ț i u n i   c o m p l e m e n t a r e 

I n i ț i a t o r :   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

P r o i e c t   n r .   3 8 9 / 2 0 2 5 ,   e l a b o r a t o r :   S . C .   A R H I H O M E   S . R . L ,     s p e c i a l i s t   c u   d r e p t   d e   s e m n ă t u r ă   R U R :   . . . . . . . . . . . . 

Z o n a   d e   s t u d i u   c u p r i n d e   t e r e n u l   c a r e   a u   g e n e r a t   P U Z  identificat prin C.F.nr. 1 2 1 9 2 5   B a i a   M a r e   cu nr.cad. 

1 2 1 9 2 5 

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:

C o n f o r m     P U G   -   a p r o b a t   p r i n   H C L   n r   3 4 9   /   1 9 9 9 :   t e r e n u l   e s t e   s i t u a t   î n   e x t r a v i l a n u l   m u n i c i p i u l u i   B a i a   M a r e 

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse

L o c u i n ț e   i n d i v i d u a l e ,   l o c u i n ț e   c u   p a r t i u   d e o s e b i t   ș i   f u n c ț i u n i   c o m p l e m e n t a r e 

I n d i c a t o r i   U r b a n i s t i c i   P r o p u s i 

L o c u i n ț e   i n d i v i d u a l e ,   l o c u i n ț e   c u   p a r t i u   d e o s e b i t   ș i   f u n c ț i u n i   c o m p l e m e n t a r e 

  U T I L I Z Ă R I   A D M I S E 
    f u n c ţ i u n e a   p r i n c i p a l ă : 

-   l o c u i n ț e   i n d i v i d u a l e   c u   r e g i m   d e   c o n s t r u i r e   i z o l a t   . 

-   l o c u i n ț e   c u   p a r t i u   d e o s e b i t   c a r e   i n c l u d e   ș i   s p a ț i i   p e n t r u   p r o f e s i u n i   l i b e r a l e ; 
    f u n c t i u n e a   s e c u n d a r ă : 

-   f u n c ț i u n i   c o m p l e m e n t a r e   –   f i l i g o r i i ,   p a r c ă r i   l a   s o l ,   g a r a j e ,   a n e x e 

U T I L I Z Ă R I   A D M I S E   C U   C O N D I Ț I O N Ă R I 

-   s e   p o t   f a c e   l u c r ă r i   d e   c o n s t r u i r e   p e   p a n t e   p â n ă   î n   1 5 % ,   z i d u r i   d e   s p r i j i n   d o a r   c u   r e c o m a n d ă r i l e   d i n   s t u d i i l e   

g e o t e h n i c e   e f e c t u a t e   p e   a m p l a s a m e n t 

-   s e   p o t   c o n s t r u i   a d ă p o s t u r i   p e n t r u   c r e ș t e r e a   a n i m a l e l o r   î n   l i m i t a   n u m ă r u l u i   d e   c e l   m u l t   5   c a p e t e   p o r c i n e   ş i   

5   c a p e t e   b o v i n e   ș i   s e   a m p l a s e a z ă   l a   c e l   p u ţ i n   1 0   m   d e   c e a   m a i   a p r o p i a t ă   l o c u i n ţ a   î n v e c i n a t ă   ş i   s e   

e x p l o a t e a z ă   a s t f e l   î n c â t   s a   n u   p r o d u c ă   p o l u a r e a   m e d i u l u i   s a u   d i s c o n f o r t   v e c i n i l o r .   S e   v o r   r e s p e c t a   
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a r t i c o l e l e   d i n   O r d i n u l   5 3 6 / 1 9 9 7   r e f e r i t o a r e   l a   n o r m e l e   d e   i g i e n ă   ş i   r e c o m a n d ă r i   p r i v i n d   m e d i u l   d e   v i a ţ ă   a l   

p o p u l a ţ i e i 

U T I L I Z Ă R I   I N T E R Z I S E 

-   O r i c e   a l t ă   f u n c ț i u n e   î n s c r i s ă   l a   a r t . 1   ș i   a r t . 2 

C A R A C T E R I S T I C I   A L E   P A R C E L E L O R 

-   p e n t r u   a   f i   c o n s t r u i b i l e ,   p a r c e l e l e   v o r   a v e a   o   s u p r a f a ţ ă   m i n i m ă   d e   8 5 0   m p   ş i   u n   f r o n t   m i n i m   l a   s t r a d ă   d e   

1 2 , 0 0   m e t r i .   P a r c e l e l e   c u   d i m e n s i u n i   ş i   s u p r a f e ţ e   m a i   m i c i   n u   s u n t   c o n s t r u i b i l e . 

A M P L A S A R E A   C L Ă D I R I L O R   F A Ț Ă   D E   A L I N I A M E N T 
    c l ă d i r i l e   s e   v o r   a m p l a s a   l a   m i n i m   5 , 0   m   f a ț ă   d e   a l i n i a m e n t   s p r e   s t r a d a   N u c u l u i   m o d e r n i z a t 

    c l ă d i r i l e   s e   s e   v o r   a m p l a s a   l a   m i n i m   6 , 0   m   f a ț ă   d e   a l i n i a m e n t   s p r e   s t r a d a   d e   s e r v i t u t e 

p e n t r u   p a r c e l e   d i n   a v a l   d e   d r u m ,   r e s p e c t i v   m i n i m   4 , 0   m   p e n t r u   p a r c e l e l e   d i n   a m o n t e   d e   s t r a d a   d e   s e r v i t u t e . 

A M P L A S A R E A   C L Ă D I R I L O R   F A Ț Ă   D E   L I M I T E L E   L A T E R A L E   Ș I   P O S T E R I O A R E   A L E   P A R C E L E L O R 
    c l ă d i r i l e   s e   v o r   a m p l a s a   î n   r e g i m   i z o l a t   ș i   n u   v o r   a v e a   d i m e n s i u n i   p l a n i m e t r i c e   m a i   m a r i   d e   2 0   m   p e   n i c i   

o   l a t u r ă , 
    r e t r a g e r e a   f a ţ ă   d e   l i m i t e l e   l a t e r a l e   v o r   f i   d e   m i n i m   6 , 0 0   m 

    r e t r a g e r e a   f a ţ ă   d e   l i m i t e l e   p o s t e r i o a r e   v a   f i   d e   m i n i m   j u m ă t a t e   d i n   î n ă l ţ i m e a   l a   c o r n i ş ă ,   d a r   n u   m a i   p u ţ i n   

d e   6 , 0 0   m e t r i 
    Î n   c a z u l   u n o r   e x t i n d e r i   a l e   u n o r   c o n s t r u c ț i i   e x i s t e n t e ,   r e t r a g e r i l e   l a t e r a l e   f a ț ă   d e   l i m i t e l e   d e   p r o p r i e t a t e   

v o r   r e s p e c t a   r e t r a g e r e a   l a t e r a l ă   d e   m i n i m   6 , 0 0   m 

A M P L A S A R E A   C L Ă D I R I L O R   U N E L E   F A Ţ Ă   D E   A L T E L E   P E   A C E E A Ş I   P A R C E L Ă 

-   d i s t a n t a   m i n i m ă   d i n t r e   c l ă d i r i l e   p r i n c i p a l e   v a   f i   d e   c e l   p u ț i n   d e   1 2 , 0   m e t r i 
  

C I R C U L A Ț I I   Ș I   A C C E S E 
    a u t o r i z a r e a   e x e c u t ă r i i   c o n s t r u c ț i i l o r   v a   f i   p e r m i s ă   n u m a i   î n   c a z u l   a s i g u r ă r i i   p o s i b i l i t ă ț i l o r   d e   a c c e s   l a   

d r u m u r i l e   p u b l i c e   -   l a   s t r a d a   N u c u l u i ,   d i r e c t   s a u   p r i n   s e r v i t u t e   d e   t r e c e r e ,   p r o i e c t a t e   î n   c o n f o r m i t a t e   c u   

n o r m e l e   d e   p r o t e c ț i e   c o n t r a   i n c e n d i i l o r 
    p o z i ț i o n a r e a   a c c e s e l o r   c a r o s a b i l e   n u   e s t e   f i x ă ,   e a   s e   v a   s t a b i l i   l a   m o m e n t u l   a u t o r i z ă r i i   c o n s t r u c ț i i l o r ; 

    R a c o r d u l   a c c e s u l u i   p e   p a r c e l ă   c u   s t r a d a   d e   a c c e s   s e   v a   f a c e   p r i n   r e s p e c t a r e a   n o r m a t i v u l u i   d e   p r o i e c t a r e 

a   d r u m u r i l o r . 

S T A Ț I O N A R E A   A U T O V E H I C U L E L O R 

-   s t a ţ i o n a r e a   a u t o v e h i c u l e l o r   s e   a d m i t e   p e   i n t e r i o r u l   p a r c e l e i   -   l i m i t a   c a d r a s t r a l ă ,   s u p r a f e ț e l e   p a r c a j e l o r   v o r   

f i   s t a b i l i t e   c u   r e s p e c t a r e a   p r e v e d e r i l o r   d i n   H . G .   5 2 5 / 9 6   r e p u b l i c a t ă   ș i   a   n o r m a t i v e l o r   î n   v i g o a r e 

-   p e n t r u   c o n s t r u c ț i i l e   d e   l o c u i n ț e ,   v o r   f i   p r e v ă z u t e   l o c u r i   d e   p a r c a r e   d u p ă   c u m   u r m e a z ă :   m i n i m   3   l o c   d e   

p a r c a r e   p e n t r u   f i e c a r e   l o c u i n ț ă   u n i f a m i l i a l ă 

I N Ă L Ț I M E A   M A X I M Ă   A D M I S I B I L Ă   A   C L Ă D I R I L O R 
    î n ă l ț i m e a   m a x i m ă   a   c l ă d i r i l o r   8 , 0 0 m   -   l a   c o r n i ș ă 

    î n ă l ț i m e a   m a x i m ă   a   c l ă d i r i l o r   1 2 , 0 0 m   -   d e   l a   t e r e n u l   s i s t e m a t i z a t   p â n ă   l a   c o a m a   c o n s t r u c ț i e i 

    R e g i m   d e   î n ă l ț i m e   m a x i m   D + P + 1 E ( M ) ; . 

A S P E C T U L   E X T E R I O R   A L   C L Ă D I R I L O R 
    v o l u m e l e   c o n s t r u i t e   v o r   f i   s i m p l e ; 

    a u t o r i z a r e a   e x e c u t ă r i i   c o n s t r u c ț i i l o r   e s t e   p e r m i s ă   n u m a i   d a c ă   a s p e c t u l   l o r   e x t e r i o r   n u   c o n t r a v i n e   

f u n c ț i u n i i   a c e s t o r a   ș i   n u   d e p r e c i a z ă   a s p e c t u l   g e n e r a l   a l   z o n e i ; 
    a u t o r i z a r e a   e x e c u t ă r i i   c o n s t r u c ț i i l o r   c a r e ,   p r i n   c o n f o r m a r e ,   v o l u m e t r i e   ș i   a s p e c t   e x t e r i o r   i n t r ă   î n   

c o n t r a d i c ț i e   c u   a s p e c t u l   g e n e r a l   a l   z o n e i   ș i   d e p r e c i a z ă   v a l o r i l e   g e n e r a l   a c c e p t a t e   a l e   u r b a n i s m u l u i   ș i   

a r h i t e c t u r i i ,   e s t e   i n t e r z i s ă ; 
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    f a ț a d e l e   l a t e r a l e   ș i   p o s t e r i o a r e   a l e   c l ă d i r i l o r   t r e b u i e   t r a t a t e   l a   a c e l a ș i   n i v e l   c a l i t a t i v   c u   c e l e   p r i n c i p a l e   ș i   î n 

a r m o n i e   c u   a c e s t e a ; 
    l u c r ă r i l e   t e h n i c e   (   r e ț e l e ,   c o n d u c t e ,   c u t i i   d e   b r a n ș a m e n t ,   e t c . )   t r e b u i e   i n t e g r a t e   î n   v o l u m u l   c o n s t r u c ț i i l o r   

s a u   a l   i m p r e j m u i r i l o r ;   i n s t a l a ț i i l e   d e   a l i m e n t a r e   c u   g a z e   n a t u r a l e ,   e n e r g i e   e l e c t r i c ă   ș i   c a b l u r i   T V ,   p r e c u m   ș i   

p u n c t e l e   d e   r a c o r d   v o r   f i   c o n c e p u t e   î n   a ș a   f e l   î n c â t   s ă   n u   a d u c ă   p r e j u d i c i i   a s p e c t u l u i   a r h i t e c t u r a l   a l   

c o n s t r u c ț i i l o r   s a u   z o n e i   i n c o n j u r a t o a r e ; 
    i n s t a l a ț i i l e   e x t e r i o a r e   p e n t r u   c l i m a t i z a r e   n u   s e   v o r   m o n t a   p e   f a ț a d e ;   e l e   p o t   f i   m o n t a t e   p e   b a l c o a n e   ș i   

n i ș e   s p e c i a l   a m e n a j a t e   î n   a ș a   f e l   î n c â t   s ă   n u   d e v i n ă   e l e m e n t e   d o m i n a n t e   ș i   s t r i d e n t e ; 
    s e   i n t e r z i c e   f o l o s i r e a   d e   c u l o r i   s t r i d e n t e   p e   f a ț a d e ,   m a t e r i a l e   p r e c u m   i n o x ,   p l ă c i   b i t u m i n o a s e ; 

    p e n t r u   f a ț a d e   s e   v o r   u t i l i z a   m a t e r i a l e   n a t u r a l e   –   t e n c u i e l i   d e c o r a t i v e ,   p l a c ă r i   c u   c ă r ă m i d ă ,   p i a t r ă ,   l e m n ; 

    p e n t r u   î n v e l i t o r i   s e   v o r   u t i l i z a   ț i g l a   c e r a m i c ă   -   c u l o r i   p a s t e l a t e ,   t a b l ă   s i m p l ă   f ă r ă   m o d e l e   î n   c u l o r i   

p a s t e l a t e ;   s e   r e c o m a n d ă   r e a l i z a r e a   d e   a c o p e r i ș u r i   t e r a s ă   î n i e r b a t e . 
    S e   i n t e r z i c e   f o l o s i r e a   î n v e l i t o r i l o r   d i n   t a b l ă   c a r e   i m i t ă   ț i g l a ,   c u l o r i   s t r i d e n t e ,   p r e c u m   ș i   m a t e r i a l e   o n d u l a t e . 

C O N D I Ț I I   D E   E C H I P A R E   E D I L I T A R Ă 

-   t o a t e   c l ă d i r i l e   v o r   f i   r a c o r d a t e   l a   r e ţ e l e l e   t e h n i c o   -   e d i l i t a r e   p u b l i c e   ( a p a - c a n a l ,   e l e c t r i c e ,   g a z e   n a t u r a l e   

e t c ) ; 

-   s e   i n t e r z i c e   d i s p u n e r e a   a n t e n e l o r   T V   –   s a t e l i t   î n   l o c u r i   v i z i b i l e   d i n   c i r c u l a ț i i l e   p u b l i c e   ș i   d i s p u n e r e a   v i z i b i l ă   

a   c a b l u r i l o r   T V 

S P A Ț I I   L I B E R E   Ș I   S P A Ț I I   P L A N T A T E 

-   p e   t e r e n u l   r ă m a s   î n   a f a r a   c i r c u l a ț i i l o r   s e   v o r   a m e n a j a   z o n e   v e r z i   c u   v e g e t a ț i e   d e   î n ă l ț i m e   î n a l t ă ,   m e d i e ,   

m i c ă ; 

-   s p a ț i i l e   v e r z i   v o r   r e p r e z e n t a   m i n i m   7 0 %   d i n   s u p r a f a ț a   i n c i n t e l o r 

-   s e   v o r   i d e n t i f i c a ,   p r o t e j a   ș i   p ă s t r a   î n   t i m p u l   e x e c u t ă r i i   c o n s t r u c ț i i l o r   a r b o r i i   i m p o r t a n ț i   e x i s t e n t i   a v â n d   p e s t e 

4 , 0 m   î n ă l ț i m e   ș i   d i a m e t r u   t u l p i n i i   p e s t e   1 5 , 0 0   c m ;   î n   c a z u l   t ă i e r i i   u n u i   a r b o r e   s e   v o r   p l a n t a   î n   s c h i m b   a l ț i   2   

a r b o r i . 

-   s p a ţ i i l e   n e c o n s t r u i t e   ş i   n e o c u p a t e   d e   a c c e s e ,   p l a t f o r m e ,   p a r c a j e   t r o t u a r e   d e   g a r d ă   v o r   f i   î n i e r b a t e ; 

Î M P R E J M U I R I 
    s e   r e c o m a n d ă   s e p a r a r e a   s p r e   s t r a d ă   a   t e r e n u r i l o r   c u   g a r d u r i   t r a n s p a r e n t e   c e   v o r   a v e a   î n ă l ţ i m e a   d e   

m a x i m   1 , 8 0   m ,   i a r   s p r e   l i m i t e l e   l a t e r a l e   ș i   p o s t e r i o a r e   s e p a r a r e a   s e   r e c o m a n d ă   a   s e   r e a l i z a   î m p r e j m u i r i   c u   

v e g e t a ț i e   –   g a r d u r i   v i i   c a r e   s e   v o r   î n t r e ț i n e   l a   î n ă l ț i m e a   m a x i m ă   d e   1 , 8 0 m 
    S e   i n t e r z i c e   f o l o s i r e a   p a n o u r i l o r   p r e f a b r i c a t e   d i n   b e t o n   p e n t r u   î m p r e j m u i r e 

P R O C E N T   M A X I M   D E   O C U P A R E   A   T E R E N U L U I   (   P . O . T . ) 
- P.O.T. m a x i m   2 0   % 

C O E F I C I E N T U L   M A X I M   D E   U T I L I Z A R E   A   T E R E N U L U I   (   C . U . T . ) 
-   C . U . T .   m a x i m   0 , 3   A D C   /   m p   t e r e n 

D i n   a n a l i z a   c o n d i ţ i i l o r   e x i s t e n t e   ş i   c a   u r m a r e   a   p r e v e d e r i l o r   d i n   p r e z e n t a   l u c r a r e ,   s e   p o a t e   c o n c l u z i o n a   c ă   

t e r e n u l   î n t r u n e ş t e   c o n d i ţ i i l e   p e n t r u   r e g l e m e n t a r i l e   p r o p u s e     i n   v e d e r e a   c o n s t r u i r i i   d e   l o c u i n ț e   i n d i v i d u a l e   s i   

c u p l a t e .   P r o p u n e r i l e   d e   a m e n a j a r e   ş i   d e z v o l t a r e   u r b a n i s t i c ă ,   f ă c u t e   p e n t r u   z o n a   s t u d i a t ă ,   s e   î n s c r i u   î n   

d i r e c ț i a   d e   d e z v o l t a r e   d u r a b i l ă   a   l o c a l i t ă ț i i . 

R e a l i z a r e a   a c e s t u i   o b i e c t i v   v a   a v e a   u n   i m p a c t   p o z i t i v   a s u p r a   z o n e i   ș i   a   c o m u n i t ă ţ i i . 

R e s p e c t â n d   p r e v e d e r i l e   p r i v i n d   a m p l a s a r e a   o b i e c t i v e l o r ,   r e o r g a n i z a r e a   c i r c u l a ţ i e i ,   d i s t a n ţ e l e   ş i   r e g i m u l   d e   

î n ă l ţ i m e ,   a m e n a j ă r i   d e   t e r e n   p r e v ă z u t e ,   s e   v a   c r e a   o   z o n ă   l a   n i v e l u l   c e r i n ţ e l o r   a c t u a l e . 

A v â n d   î n   v e d e r e   c o n s i d e r e n t e l e   d e   m a i   s u s ,   s e   p o a t e   a p r e c i a   c ă   p r o p u n e r i l e   a v a n s a t e 

s u n t   b e n e f i c e   d i n   p u n c t   d e   v e d e r e   e c o n o m i c   ș i   o p o r t u n e   d i n   p u n c t   d e   v e d e r e   u r b a n i s t i c . 

S i t u a ţ i a   d e   f a p t   s e   î n c a d r e a z ă   î n   d i s p o z i ţ i i l e   a r t . 1 2 9 ,   a l i n . 2 ,   l i t . c ,   a l i n . 6 ,   l i t . c ,   a r t . 1 9 6   a l i n . 1 ,   l i t . a   d i n   

O r d o n a n ț a   d e   u r g e n ț ă   n r .   5 7 / 2 0 1 9   p r i v i n d   C o d u l   a d m i n i s t r a t i v 
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  3   e x .   /   O . E .   /   3 1 . 0 3 . 2 0 2 6 

A n a l i z â n d   a c t e l e   d i n   d o s a r   s e   p r o p u n e :   p r o m o v a r e a   d o c u m e n t a ţ i e i   î n   c o m i s i a   d e   s p e c i a l i t a t e   a   C o n s i l i u l u i   

L o c a l .   C o n f o r m   L e g i i   3 5 0 / 2 0 0 1 ,   a r t .   5 6 ,   a l i n   7 ,   C o n s i l i u l   L o c a l   a r e   o b l i g a ț i a   s ă   e m i t ă   o   h o t ă r â r e   p r i n   c a r e   s e   

a p r o b ă   s a u   r e s p i n g e   d o c u m e n t a ț i a   d e   a m e n a j a r e   a   t e r i t o r i u l u i   s a u   u r b a n i s m . 

Arhitect  Şef                                                                                  Şef Serviciu Dezvoltare Urbană

Arh. Morth Izabella                                                                        Ionce Mirela




