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ANEA-
MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Obiectivul: EXTINDERE CABINET STOMATOLOGIC
Adresa obiectivului: Loc. Baia Mare, Str. Dr. Gh. Bilascu, nr. 5/2, Jud. Maramures
Beneficiar: NETA MARIA - VIRGINIA,
Loc. Tautii Magheraus, Str. 16 nr. 31, Jud. Maramures
Proiectant: - Birou Individual de Arhitectura Craciun Oxana Nicoleta,
Baia Mare, Str. Aviatorilor nr. 1/36, Jud. Maramures
Data elaborarii: : noiembrie 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea beneficiarului NETA MARIA - VIRGINIA
care are in proprietate spatiul de la parterul blocului din Baia Mare, Str. Dr. Gh. Bilagcu nr.5/2, in
intravilan, zona L5- subzona locuintelor colective medii sau medii si Thalte, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale.

Suprafata apartamentului din acte este de 54,25 mp — suprafata construita si este inscris
in Cartea Funciard nr. 101198 — C1 -U8, cu nr. cad top:1770/4-2, Baia Mare si ‘este compus
din 3 camere si dependinte + drept de proprletate asupra terenului in cota de 16/284 parte. in
baza autonzatlel de construire nr. 188 din 15.04.2003, a fost construitd extinderea
apartamentului, imobil notat in CF 126785 cu suprafata de 15 mp.

Oportunitatea lucrarii este determinata de necesitatea obtinerii Hotérarii de Consiliul local
al Municipiului Baia Mare, care aproba P.U.D.-ul, prin care se propune si concesionarea de teren
in baza caruia se va intocmi documentatia necesara obtinerii Autorizatiei de construire pentru
obiectivul: EXTINDERE CABINET STOMATOLOGIC.

Terenul care se doreste a fi concesionat, pe care se va realiza extinderea cabinetului
stomatologic existent va avea suprafata de 22 mp si se afld Tn proprietatea privata (domeniul
privat), al Municipiului Baia Mare, fiind posibila identificarea lui dupa planul de situatie, anexat
prezentei documentatii.

2. INCADRAREA iN ZONA (sau in teritoriu):
2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate

Amplasamentul este situat pe str. Dr. Gh. Bilascu, in partea central nordica a orasului
Baia Mare, in imediata apropriere a Scolii gimnaziale Nicolae lorga, la cca.150 m sud de strada
George Cosbuc.

Terenul unde se doreste realizarea investitiei a fost studiat in P.U.G. nr. 12,2,217/1996-
1999, aprobata prin H.C.L. al Municipiului Baia Mare nr. 349/1999 si a fost incadrat in L5 —
subzona locuintelor colective medii sau medii si Tnalte, situate in ansambluri preponderent
rezidentiale.

Accesul la cabinetul stomatologic existent este asigurat direct din str. Dr. Gh. Bilascu prin
intermediul aleii/trotuarului de acces.

S-a efectuat un Studiu Geotehnic al terenului pe parcela unde urmeaza a se realiza
investitia, prin care s-a stabilit ca terenul are categoria de folosinta de ,Risc geotehnic redus”.




3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Regimul juridic
Beneficiara, Dr. Neta Maria Virginia, are in proprietate spatiul de la parterul blocului din

Baia Mare, Str. Dr. Gh. Bilascu nr.5/2.

~ Suprafata apartamentului — cu destinatia actuald de cabinet stomatologic - este de 54,25
mp — suprafatd construit3 si este inscris in Cartea Funciard nr. 101198 — C1 - U8, cu nr.cad.
top:1770/4-2, Baia Mare si este compus din 3 camere si dependinte + drept de proprietate
asupra terenului in cotd de 16/284 parte. in baza autorizatiei de construire nr. 188 din
15.04.2003, a fost construitd extinderea spatiului apartamentului ,si stabilirea destinafiei de
cabinet stomatoloic, imobil extins notat in CF 126785 cu suprafata de 15 mp. "

3.2. Regimul economic
Terenul in discutie este situat intr-o zona de interes a Mun. Baia Mare, zona prevazuta cu
locuinte colective cu o densitate construitd de nivel mediu — spre ridicat.

3.3. Regimul tehnic
Zona in care se afl3 terenul unde se doreste realizarea investitiei este dotata din punct de

vedere tehnico — edilitar cu retea de energie electric, gaz, apa potabil, canalizare (to7 "~
utilitatile).

3.4. Bilat teritorial existent i,
Terenul considerat in prezentul Plan Urbanistic de Detaliu este luat in studiu analizénd

posibila zon# de impact vizual si volumetric a extinderii, aceasté zona fiind calculaté la cca3300
mp si include circulatii si accese, respectiv imobilele invecinate. Pentru acest areal, s-au
identificat '
P.O.T. existent =20.5 %
C.U.T. existent = 0.790

3.5. Analiza geotehnica
3.5.1. Generalitati

3.5.1.a Geomorfologic

Amplasamentul cercetat din punct de vedere geologic apartine celei mai extinse arii
depresionare la estul Campiei Pannonice, fiind dominata spre nord si nord est de lantul vulcanic
Gutai Varatec, spre sud de masivul cristalin Preluca, iar spre vest de culmea Salajului. _

De origine tectonicd, depresiunea Baia Mare a fost multd vreme acoperita de ap. :
lacului Pannonic, mentinute pana in Pliocen sub forma unui golf care s-a colmatat cu depozite.e
aluvionare ale retelei hidrografice Somes, Lapus, Sasar etc.

Terenul este situat pe platoul terasei a I-a a raului Sasar, de pe malul stang al acestuia,
terasa bine dezvoltata.

Perimetrul cercetat este constituit dintr-un complex de depozite antecuaternare,
cuaternare, si pannoniene.

Cuvertura cuaternara este reprezentat prin Pleistocen si Holocen.

Pleistocenul este constituit din pietrisuri si bolovanisuri in masé& de nisip, cu grosimi de
5-6 m si se dezvoltd de la terasa joasa pana la terasa inalta.

Holocenul se dezvdlta de reguld in luncile raurilor si este constituit dintr-un strat de
pamanturi coezive, argilos-préfoase, de culoare galben ~ cenusiu inchis sau galben, cu grosimi
de1-3m.

Pannonianul este reprezentat prin marne, argile si nisipuri fine, galbui. Grosimea
Pannonianului este cuprinsa intre 300 si 800m.



Din punct de vedere climatic, depresiunea Baia Mare, in general, are caracteristici
temperat continental moderate, influentate de pozitie, relief si de circulatia generala a aerului, in
general umed.

In ceea ce priveste hidrologia zona este caracterizata prin existenta unei panze de apa
freatica, situata la adancimi de 1,50 — 2,50 m fatd de cota terenului, in nivelul de bolovénis si
pietris. Variatiile nivelului panzei de apé freatica sunt in stransa legatura cu regimul precipitatiilor
si de debitul raului Sasar. Din punct de vedere a agresivitétii chimice asupra betoanelor, apa
este slab agresivd asupra betoanelor: general acidd — intensd; carbonicd — intensa; de
dezalcalinizare — intensa; sulfaticd — moderata.

3.5.2.a Geologic

Din punct de vedere geologic amplasamentul cercetat corespunde amplasérii obiectelor
proiectate.

Pe baza datelor obtinute, se va considera urméatoarea adancime de fundare:
-1,35 m fati de cota terenului natural. Fundarea se va face pe stratul de argila nisipoasa,
cenusie.

Proiectantul de specialitate va stabili adancimea definitivd de fundare, in functie de
necesitatile constructive.

Potrivit studiului geotehnic anexat, din punct de vedere al riscului geotehnic conform N.P.
074/2014, rezultd urmatoarele:
- conditii de teren---------- terenuri bune 2 puncte
- apa subterand---------- fara epuismente 1 punct

- clasificare constructiei

dupa categoria de importanté----normala 3 puncte

- vecinatati----------------- fara risc 1 punct
-ag = 0,15¢ 2 puncte
Total 9 puncte

Categoria geotehnica — RISC GEOTEHNIC REDUS.

3.5.3a Zona seismica de calcul

Seismic perimetrul municipiului Baia Mare, respectiv zona unde se doreste realizarea
investitiei dorite, se incadreaza in zona de gradul 6 de intensititi macroseismice, definite
conform STAS 11100/1-93.

Conform normativului P100 -1/2013, acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,15g, iar
perioada de colf Tc= 0,7sec. Adancimea maximé de nghet in zond, conform STAS 6054-77
este de - 0,90 m de la cota terenului natural.

3.6. Cai de comunicatie

Accesul la cabinetul stomatologic studiat se realizeaza direct din str. Dr. Gh Bilagcu prin
intermediul unei alei cu latimea de cca.1,2 m in suprafata de 13 mp aflaté in proprietatea privata
(domeniul privat), a Mun. Baia Mare si utilizatd in baza contractului de inchiriere anexat la
documentatie.

Strada Bilascu este cu sens unic de circulatie, spre Bld. Unirii si are pe ambele parti
trotuare pentru pietoni, avand fiecare o latime de aproximativ 2,75 m, respectiv zone amenajate
pentru parcare publica.

3.7. Analiza fondului construit existent

Imobilul este situat Tn subzona locuintelor colective medii sau medii i inalte, construite in
perioada anilor 1960-1970, cu structuri durabile si aflate in stare fizica buna. O mare parte a
imobilelor din zon& au fost reabilitate n ultimii 20 ani. Constructia cabinetului, partea edificata in



anul 2003 este in stare fizica bund. Impactul realizarii extinderii asupra fondului construit existent
a fost analizat si concluziile prezentate in Expertiza tehnica nr. 1036 din octombrie 2020,
elaboratd de Exp.tehnic ing. Vasilescu Elisabeta. Lucrarea este anexatd la prezenta
documentatie.

3.8. Echipare edilitara
Zona dispune de toate retelele edilitare si anume: refea de apa, canallzare menajera si

pluviala, gaze naturale, electncntate telefonizare.
in acest sens beneficiarul a obfinut toate avizele favorabile din partea institutiilor
detinatoare de retele precizate prin Certificatul de urbanism nr. 445 din 01.04.2020.

3.9. Disfunctionalitati, servituti existente si prioritéti

Nu s-au constat disfunctionalitati deosebite exceptand orele de varf, cand creste traficul
in zona central& a oragului.

Strada Gh.Bllascu preia un trafic auto si pietonal cu densitate medie spre mediu-ridicat in
anumite perioade ale Zl|€l influentate de programul scolar, fiind o arterad cu sens unic adiacent
céareia functioneaza doua unitati scolare

Din punct de vedere al traficului auto si pietonal nu se justifica adoptarea unor masu..
deosebite, deoarece in zond nu se estimeaza o intensificare masivéa a traficului auto si pietonal
influentat de activitatea cabinetului.

Accesul in prezent se realizeaza prin trotuarul/aleea de aces amenajati care este in
directa legatura cu trotuarul existent adiacent strazii Gh.Bilascu.

Parcela studiata se va incadra in prevederile regulamentulw general de urbanism din
punct de vedere al regimului de inéltime, functiuni propuse, aspectului arhitectural,
incadrarea in caracterul zonei si restul de cerinte.

4. PROPUNERI - REGLEMENTARI URBANISTICE

4.1. Elemente de tema: )
Beneficiara doreste extinderea cabinetului cabinetului stomatologic existent, pentru

reamenajrea lui si dotarea corespunzator cerintelor functionale si necesitatilor actuale.
Oportunltatea lucrarii este determinatd de necesitatea obtlnern Hotararii de Consiliul local

al Municipiului Baia Mare, care aproba P.U.D.-ul, prin care se propune si concesionarea de teren

in baza céaruia se va mtocmn documentatia necesara obtinerii Autorlzatlel de construire pentru

obiectivul: EXTINDERE CABINET STOMATOLOGIC.

4.2. Descrierea solutiei

Se propune reamenajarea cabinetului stomatologic si dotarea cu spatii suplimentare
pentru tratament si investigatii specifice activitatii medicale.

In acest sens, zona extinderii va fi adiacenta fatadei vestice a imobilului, unde se
reconfiugreaza creandu-se noi spatii, si reamenajandu-se accesul in cabinet. Fatada principald,
sudicé, orientata spre str. G,.Cosbuc, va suferi doar modificari de finisaje, unde se va monta alta
tamplarie eficienta termic si se va termoizola corespunzator cerintelor actuale de economisire de
energie.

in vederea stabilirii reglmulm de aliniere a constructiilor s-au luat in considerare pastrarea
alinierii constructiei existente pentru latura vestica, respectiv alinierea cu cladirea de locuit
pentru fatada orientata spre str. Bilascu, fatada sudica.

Suprafata extindere existentd = 15.0 mp



Suprafata suplimentare extindere = 22.0 mp.

Total suprafatad extindere = 37.0 mp

Prin noua interventie propusd se doreste realizarea unui volum arhitectonic inchegat,
care sa raspunda tuturor cerintelor solicitate si sa ridice calitatea estetica a zonei,respectandu-
se totodats normele si normativele in vigoare.

Constructia propusa in final se incadreaza in toate prevederile regulamentului general de
urbanism, respectand POT-ul max.admis, CUT-ul max. admis, respectiv regimul de Tnalfime.

4.3.0Organizarea circulatiei
4.3.1. Drumuri — circulatii carosabile

Accesul carosabil se realizeazi pe str. Gh Bilascu, cu sensul unic de sirculatie dinspre
Str. Aviatorilor, spre Bld. Unirii. Nu sunt necesare interventji la partea carosabila $i nu se creeaza
diferente in traficul existent, deoarece cabinetul stomatologic exista deja si nu-i va creste
numarul de pacienti prezenti in acelagi timp.

4.3.2. Garaje si parcaje auto
Parcarea autorurismenlor in zona se face in parcarea publica recent finalizatd, amplasata
pe latura nordica a strazii Gh.Bilagcu.

4.3.3. Circulatii pietonale

Accesul in interiorul constructiei se va realiza pe acelasi traseu ca $i pana acum. Intrarea
in imobilul care ad&posteste cabinetul stomatologic se va pastra in aceeasi zona.

Suprafata aleii se va modifica fat& de contractul de inchiriere existent, dat fiind faptul ca
limitele extinderii propuse se vor alinia cu imobilul de locuit, iar dinspre str. Gh.Bilascu s-a
diminuat prin realizarea in anul 2019 -2020 a parcérii publice adiacenta strazii.

Accesul la locuintele aflate in bloc se realizeazé de pe fatada opusa intrarii in cabinet.

4.4 Sistematizare verticala

Amplasamentul fiind situat intr-o zona teren practic plan, nu este necesara realizarea de
lucrari speciale de amenajari exterioare, teraséri, ziduri de sprijin sau consolidari speciale.

4.5. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Terenul pe care se doreste a se realiza obiectivul propus respeciv extinderea
cabinetului stomatologic are o suprafata de 22.0 mp, si este aflat in proprietatea privatd a MUN.
Baia Mare, fiind posibil4 identificarea lui dupa planul de situatie, anexat prezentei
documentatii.

Terenul pe care se doreste realizarea extinderii urmeaza a fi concesionat de
citre beneficiar in vederea realizérii accesului dorit, stabilindu-se Tn acest sens plata unei
redevente anuale de catre beneficiar proprietarului terenului.Terenul aferent aleii va fi
reglementat printr-un nou contract de inchiere care va actualiza suprafata ramasa de inchiriat,
actualizatd. Suprafata finatd de inchiriat este de 7,0 mp.

Terenul se afld in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice.



4.6 Regimul de Tnal{ime

Extinderea propusa va pastra regimul de inaltime existent al corpului existent executat n
2003~ parter.

4.7 Modul de utilizare a terenului:

S-au stabilit indicii de ocupare a terenului P.O.T. si coeficientul de utilizare al terenului
C.U.T., si s-a raportat la terenul luat in studiu:

in prezent:

P.O.T. existent =20.5 %

C.U.T. existent = 0.790

Indicii de ocupare al terenului P.O.T, si coeficientul de utilizare al terenului C.U.T. conform
Regulamentului General de Urbanism al Municipiului BAIA-MARE, au urmatoarele
valori maximale: UTR - L5

P.O.T.max. =30 %

C.U.T.max. =0.8 \

in situatia de fatd, pentru parcela studiatd Tn functie de suprafata construita si desfasurs *
a viitoarelor cladiri ce se doresc realiza, rezultd urmatorii indici de
utilizare a terenului:

P.0.T.max. Propus = 21.1 %

C.U.T.max. Propus = 0.796

4.8 Plantatii si spatii verzi

Pentru amenajarea zonei verzi adiacente cabinetului, se propune plantarea de arbusti de
tip Tuja-pitic, alternat cu Lavandula augostifolia, Salix integra Hakuro Nishiki si artar japonez pe
zona verde dintre fatada imobilului si se va intretine zona inerbata. Aleea se va dala cu piatra
naturals - andezit fasonat si fiamat, pentru a asigura factor de antiderapare minim R12. Pe zona
de iarb4 afectata de lucrarile de constructie, se va planta gazon.

4.9. Masuri de protectie a mediului, de protecte sanitara siP.S.l.

Prin specificul investitiei ce se doreste acela de extindere cabinet stomatologic, nu se vor
produce poluanti pentru ape datorita specificului functiunilor propuse, decéat in limitele
admise de normele n vigoare. Cabinetul este racordat la refeaua de canalizare menajera a
localitati.

Poluantii ce pot fi emisi in aer in urma realizarii investitiei propuse acela de cabinet
stomatologic teoretic nu exista.

Investitia propusa prin specificul functiunii, acela de cabinet stomatologic nu creazé
un nivel ridicat de zgomot, ce s depéseasca limitele prevazute de normele in vigoare, sinu
influenteaza confortul acustic al populatiei din Zona.

4.10. Gospodarirea deseurjlor

Specificul functiunii existente — acela de cabinet stomatologic - nu produce cantitati
importante de deseuri.

Evacuarea deseurilor medicale se realizeaz& obligatoriu prin contract cu firma de
specialitate pentru colectarea deseurilor rezultate din activitati medicale.



Mentinerea deseurilor pana la evacuarea periodica se va realiza In containere ecologice
cu capac, sortate pe tipuri de deseuri, in spatiul prevazut pentru acesta.

5. ECHIPARE EDILITARA
5.1. Alimentare cu apa

Cladirea este bransati la reteaua de alimentare cu apa si nu sunt necesare interventii la
brantamentul existent;

5.1.1.Canalizare menajeré/pluviald

In zona exists refea de canalizare de preluare a apelor menajere uzate, pe str. Gh.
Bilagscu. Evacuarea apelor menajere uzate provenite de la instalatiile sanitare se realizeazi prin
intermediul retelei existente functionale, cabinetul stomatologic fiind bransat la reteaua de
canalizare.

In zon4 exista o retea de canalizare a apelor pluviale pe str. Gh. Bilascu. .

Se vor colecta burlanele ce preiau apa pluviala de pe acoperisul constructiei, precum
$i rigolele perimetrale ce preiau apele pluviale ce se pot aduna in jurul constructiei.

Si vor fi conduse spre reteaua de canalizare pluviald a municipiului existents in zona;

5.1.2. Alimentarea cu agent termic si apa caldd menajera.

Cabinetul stomatologic, este prevazut cu centrald termics murala, functionand cu gaz
metan, cu cazan cu tiraj fortat amplasat in spafiul cabinetului 2. Acesta asigurd caldura S
prepararea apei calde, incélzirea fiind facuti cu elemete radiante ( calorifere) existente. Reteaua
interioara de distributie a agentului termic se va extinde $i in spatiile noi create prin constructia
propusa.

9.1.3. Alimentarea cu energie electric

Cladirea este bransati la reteaua de energie electrica, nefiind necesara realizarea unui
nou brangsament la reteaua de electricitate existents in zond, si nici de realizare de instalatii de
posturi de transformare sau alte instalatii speciale.

9.1.4. Telecomunicatii

Spatiul cabinetului este deja cu dotdri TEL/NET, nefiind necesars decéat modificarea si
extinderea instalatiilor interioare existente. Prin investitia propusa nu se impun méasuri speciale
de suprasolicitédri ale retelelor existente sau necesitatea de alocare de resurse importante in
vederea modificarii retelelor de telefonie/internet.

6.INDICI DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficienti urbanistici pe suprafata studiats:
P.O.T. existent =20.5 %
C.U.T. existent = 0.790
P.O.T.max. Propus = 21.1 %
C.U.T.max. Propus = 0.796



BILANT TERITORIAL:

BILANT TERITORIAL: SUPRAFATA PARCELA STUDIATA = 3300 mp
UTR = L5 subzona locuintelor colective medii sau medil P.O.T. maxim permis =30 %
si inalte, situate in ansambluri preponderent rezidentiale C.U.T. maxim admis =0,8
EXISTENT PROPUS
Nr.crt. .
MP % MP %
1. | SUPRAFATA PARCELA STUDIATA 3300 mp 100 % 3300 mp 100 %
2. | SUPRAFATA CONSTRUITA 677mp 20,5 % 699 mp 21,1%
3. | SUPRAFATA CIRCULATII 967 mp 29,3 % 963 mp 29,2 %
4. | SUPRAFATA SPATII VERZ 1656 mp 502% | 1638mp 49,6 %
5. | TOTAL 3300 mp 100 % 3300 mp 100 % -
6.CONCLUZII

Din punct de vedere tehnic investitia propusé este realizabild, aceasta nu va deranja
vecinatétile, se vor respecta retragerile fatd de limitele de proprietate prevéazute de codul civil
de Regulamentul Local al P.U.G. MUN. BAIA-MARE si se va executa dupa un proiect tehnic
de executie intocmit dupa toate normele in vigoare.

Modul de organizare al accesului nou propus, aspectul, precum si modul de realizare a
lucrarilor de construire vor fi prezentate detaliat in faza de intocmire a documentatiei necesara
obtinerii Autorizatiei de Construire.

Cladirea extinderii va fi independenta din punct de vedere structural si constructiv, nu va
afecta structura de rezistenta a blocului de locuinte aflat in imediata vecinatate, prevazéndu-se
fundatii continue si elemente constructive portante proprii, iar aceste aspecte precum si alte
elemente de arhitecturd si inginerie se vor prezenta detaliat in cadrul proiectului tehnic de
executie lucrari de constructii precum si in cadrul documentatiei necesare obtinerii Autorizatiei
de Construire. :

Prin realizarea obiectivului prevazut in prezentul studiu va rezulta posibilitatea extinderii
cabinetului stomatologic ce va fi dotat la cele mai Tnalte standarde, zona primind astfel o
functiune de tip medical specific cu un nivel calitativ mai ridicat, ce isi va aduce aportul ‘3
dezvoltarea si completarea zonelor de locuinte colective. '

Propunerile aratate in prezentul studiu recomanda sustinerea ideii de realizare a
investitiei propuse, necesar fiind Tn acest sens concesionarea terenului aferent constructiei
precum si modificarea contractului de Tnchiriere si reamenajarea in mod adecvat a aleei de
acces nou propus.

f:;“):i{::{i ”\4?““;\\ Intocmit:

arh.urb, Florescu Oksana

-
EA |

arh. Oxana N.Craciun



