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Memoriu de prezentare

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.D. pt. EXTINDERE APARTAMENT $I SCHIMBARE DE
DESTINATIE iIN SPATIU COMERCIAL CU ACCES DIN EXTERIOR;
CONCESIONARE TEREN AFERENT

Amplasament: Loc. Baia Mare, Str. G.Cosbuc, nr. , Jud. Maramures
Beneficiar: TURDA VIORICA din Loc.’ Bd. ,nr.
Jud.

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea beneficiarului care are in
proprietate spatiul (apartamentul) de la parterul blocului din Str. G.Cosbuc, nr.. 5.

Beneficiara doreste schimbarea de destinatie, deschiderea unui acces ain exterior si extinderea
spatiului pentru spatiu comercial, cu acces dinspre strada.

Oportunitatea lucrarii la etapa de Plan urbanistic de Detaliu este determinata de necesitatea
obtinerii Hotararii 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.

Terenul care se doreste a fi concesionat, pe care se va realiza extinderea apartamentului existent
va avea suprafata de 33,0 mp si se afla in proprietatea Municipiului Baia Mare, fiind posibila identificarea
lui dupa planul de situatie, anexat prezentei documentatii.

2. INCADRAREA iN ZONA :
2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate

Amplasamentul este situat pe str. G.Cosbuc, in partea central nordica a orasului Baia Mare, in
imediata apropriere a Scolii gimnaziale Nicolae lorga.

Zona unde se doreste realizarea investitiei a fost studiat in P.U.G. nr. 12,2,217/1996-1999, aprobat
prin H.C.L. al Municipiului Baia Mare nr. 349/1999 si a fost incadrata in UTR CM1- subzona mixta cu
cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+10.

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 geotehnica ,Risc geotehnic redus”.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Regimul juridic

Apartamentul este orientat pe colt, cu o latura pe fatada adiacenta strazii G.Cosbuc.

Suprafata apartamentului, asa cum reiese din acte, este de 47.14 mp -suprafata utila si este
inscris in Cartea Funciara nr. 100468-C1-U5, cu nr. Topo 1777/23, 1777/25, 1776/8, 1776/10-Baia Mare
si este compus din 2 camere si dependinte + drept de folosinta asupra terenului in cota de 1/2 parte din
cota 15/712 parte teren aferent ap.35.

In imediata vecinatate a imobilului nr. 26, spre est, se afld o constructie edificatd recent (mai putin
de 10 ani) si in care functioneaza un spatiu comercial la parter, birouri si activitati profesionale la nivelurile
superioare. Adiacent imobilului de locuit studiat mai exista edificata o extindere, cu nivel de inaltime
parter, pe latura vestica.




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 si cu functiuni de interes public — scoala,
spatii comerciale, cabinete de avocatura si notariale, etc.

3.3. Regimul tehnic

Zona in care se afla terenul unde se doreste realizarea investitiei este dotata din punct de vedere
tehnico — edilitar cu retea de energie electrica, gaz, apa potabild, canalizare, internet/tv (toate utilitatile),
servicii de salubrizare.

3.4. Bilat teritorial existent

Terenul considerat in prezentul Plan Urbanistic de Detaliu este luat in studiu analizand posibila
zona de impact vizual si volumetric a extinderii, aceasta zona fiind calculata la cca. 6400 mp si include
circulatii si accese, imobilul adiacent studiat si imobile invecinate. Pentru acesta suprafata, s-au
identificat:

P.O.T. existent =16%

C.U.T. existent = 0,6

3.5. Analiza geotehnica
3.5.1. Generalitéti

3.5.1.a Geomorfologic
Geomorfologic, terenul este situat in Depresiunii Baia Mare, relieful dispunandu-se pe trei trepte:
- fasie marginala formata din piemonturi, glaciesuri (Piemontul Sasarului, Glaciesul Baia Mare) si
portiuni deluroase;
- campia Tnalta a teraselor superioare si mijlocii ale raurilor Somes, Lapus, Sasar, Barsau cu
altitudini mai mari de 200 m si fragmentata de catre rauri;
- 0 treapta joasa (care cuprinde luncile si terasele joase ale raurilor mentionate) avand altitudini
sub 200 m.
Amplasamentul constructiei este situat in partea centrala a orasului, pe terasa a I|-a raului Sasar,
malul stang la cca. 200m.

3.5.2.a Geologic
Depresiunea Baia Mare este o unitate morfo-geologica a carei umplutura de molasa neogena o

incadreaza la Depresiunea Pannonica (in special partea sa nordica). Subasmentul este constituit
preponderant din depozite sedimentare pannoniene, alternante de marne si argile cenusii, subordonat cu
nivele de gresii, tufuri, tufite si epiclastite vulcanice (pe rama nordica a depresiunii Baia Mare) care au o
grosime de 300-800m. La partea superioara a andezitelor cuartifere apare un complex de gresii cuarto-
feldspatice cu rare intercalatii de roci pelitice si frecvente nivele cineritice si epiclastice. In interiorul zonei
de glacies, in mai multe sectoare se observa aparitii izolate de roci eruptive.

La partea superioara apar formatiunile de varsta cuaternara, reprezentate prin argile deluviale cu
grosimi cuprinse intre 4,0- 8,0 m.

In zona teraselor apare un strat de argile nisipoase si nisipuri dispuse pe un strat bazal de
pietrisuri.

Pe amplasament s-a executat un foraj care a pus in evidenta stratificatia si nivelul hidrostatic ale
terenului, elemente care au condus la urmatoarele date de construire:

- adancimea de fundare va fi la -1,30 m fata de cota terenului amenajat;

- fundarea se va face pe stratul de pietrisuri.

- categoria geotehnica este 1- 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 intensitati macroseismice, definite conform STAS 11100/1-93.



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

3.6. Cai de comunicatie
Accesul la apartamentul studiat pentru extindere se realizeaza direct din str. G.Cosbuc prin
intermediul aleii pietonale de acces la imobilul de locuinte si care se afla in proprietatea Mun. Baia Mare.
Strada G.Cosbuc este cu sens unic de circulatie, dinspre Bld. Unirii spre Bld. Republicii si are pe
ambele parti trotuare pentru pietoni, avand fiecare o latime de aproximativ 2,0 m, respectiv zone
amenajate pentru parcare publica pe latura sudica a strazii.

3.7. Analiza fondului construit existent

Imobilul este situat in subzona locuintelor colective medii sau medii si inalte, construite in perioada
anilor 1960-1980, cu structuri durabile si aflate in stare fizica buna. O parte a imobilelor din zona au fost
reabilitate Tn ultimii 20 ani.

3.8. Echipare edilitara
Zona dispune de toate retelele edilitare si anume: retea de apa, canalizare menajera si pluviala,

gaze na}urale, electricitate, telefonizare.
In acest sens beneficiarul a obtinut toate avizele favorabile din partea institutiilor detinatoare de
retele precizate prin Certificatul de urbanism nr. 676 din 17.06.2022.

3.9. Disfunctionalitati, servituti existente si prioritati
Nu s-au constat disfunctionalitati deosebite exceptand orele de varf, cand creste traficul in zona

centrala a orasului.

Strada G.Cosbuc preia un trafic auto si pietonal cu densitate medie spre mediu-ridicat in anumite
perioade ale zilei, influentate de programul scolar.

Din punct de vedere al traficului auto si pietonal nu se justificd adoptarea unor masuri deosebite,
deoarece in zona nu se estimeaza o intensificare masiva a traficului auto si pietonal influentat de
activitatea spatiului comercial.

Accesul la imobil se realizeaza in prezent prin trotuarul/aleea de aces amenajata care este in
directa legatura cu trotuarul existent adiacent strazii G.Cosbuc.

Parcela/cladirea studiata se va incadra in prevederile regulamentului general de urbanism din
punct de vedere al regimului de inaltime, functiuni propuse, aspectului arhitectural si incadrarea in
caracterul zonei .

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

Beneficiara doreste schimbarea de destinatie, deschiderea unui acces din exterior si extinderea
spatiului pentru spatiu copmercial, cu acces dispre strada.

Oportunitatea lucrarii la etapa de Plan urbanistic de Detaliu este determinata de necesitatea
obtinerii Hotararii 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.

4.2. Descrierea solutiei

Se propune reamenajarea apartamentului si extindere cu spatii suplimentare care, in total, vor
avea ca functiune activitate comerciala, cu posibilitatea utilizarii si ca sediu de firma, birou pentru
activititati profesionale cu numar redus de persoane.

In acest sens, zona extinderii va fi adiacenta fatadei sudice a imobilului de locuit, unde se
configureaza credndu-se noi spatii, Si amenajandu-se accesul in cladirea nou propusa , direct dispre




Str.G.Cosbuc. Pentru separarea accesului in viitorul spatiu comercial, se va amenaja o alee de acces
direct dinspre trotuarul adiacent strazii, utilizandu-se la minim suprafata pavata necesara, pentru a reduce
impactul asupra zonei plantate existente.

n vederea stabilirii regimului de aliniere a constructiilor s-au luat in considerare pastrarea alinierii
constructiei extinderii realizate la parterul cladirii invecinate de pe str. G. Cosbuc nr 28. Aceasta aliniere
este impusa si de restrictionarea data de retelele de alimentare cu gaz si electrica prezente in zona si nu
se doreste devierea lor.

Prin noua interventie propusa se doreste realizarea unui volum arhitectonic inchegat, care sa
raspunda tuturor cerintelor solicitate din punct de vedere functional si sa ridice calitatea estetica a zonei,
respectandu-se totodata normele si normativele in vigoare.

Tindnd cont de aceste criterii, suprafata extinsa va depasi 50% din suprafata apartamentului, insa
o consideram justificata din punct de vedere urbanistic si estetic.

Rezuménd conditiile de amplasare si aliniere din punct de vedere urbanistic, rezulta:

Suprafata extindere propuse = 33,0 mp

Suprafata aleii propuse= 7,0 mp.

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 inaltime.

4.3.0rganizarea circulatiei
4.3.1. Drumuri — circulatii carosabile

Accesul carosabil se realizeaza pe str. G.Cosbuc, cu sens unic de circulatie din spre Bld. Unirii. Nu
sunt necesare interventii la partea carosabila si nu se creeaza diferente in traficul existent, deoarece
spatiul comercial va fi de dimensiuni reduse si nu va creste numarul de persoane prezente in acelasi
timp.

Conform propunerilor prezentate si a avizului favorabil al Comisiei municipale de sistematizare a
circulatiei nr. 40039/04.11.2020 s-a considerat suficienta utilizarea spatiilor de parcare publica adiacente
strazii G.Cosbuc. Nu este necesara interventia asupra spatiilor verzi existente pentru amenajarea de
parcari suplimentare.

4.3.2. Garaje si parcaje auto

Parcarea autoturismelor aflate ocazional in zona se poate face in parcarea publica amenajata pe
latura sudica a strazii Gh.Bilascu. Parcarea autoturismelor locuitorilor din imobilul de locuinte studiat si
cele din vecinatate se face Tn spatii special amenajate intre cladiri — dupa cum se poate constata si din
plansa — Situatie existenta prezenta in documentatie.

4.3.3. Circulatii pietonale

Accesul in interiorul constructiei se va realiza pe cel mai scurt traseu , perpendicular pe
str.G.Cosbuc. In acest sens se va ocupa suprafata minima necesara pentru alee pavata, astfel incat sa se
reduca cat mai mult impactul asupra spatiilor plantate din zona.

Accesul la locuintele aflate in bloc se realizeaza de pe fatada estica a imobilului, separat de cea
propusa pentru spatiul comercial.

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

4.5. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Terenul pe care se doreste a se realiza obiectivul propus respectiv extinderea
apartamentului are o suprafata de 33,0 mp, si este aflat in proprietatea mun. Baia Mare, fiind posibila
identificarea lui dupa planul de situatie, anexat prezentei documentatii.

Terenul pe care se doreste realizarea extinderii urmeaza a fi concesionat de



catre beneficiar, stabilindu-se in acest sens plata unei redevente anuale de catre beneficiar proprietarului
terenului.Terenul aferent aleii va fi reglementat printr-un nou contract de inchiere.

Suprafata finala de inchiriat va fi de 7,0 mp.

Terenul se afla in afara perimetrului de protectie a monumentelor istorice si arhitectural-
urbanistice.

4.6 Regimul de Tnaltime
Extinderea propusa va avea regimul de inaltime 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 intregul teren de 6400 mp luat in studiu:

n prezent:

P.O.T. existent = 16%

C.U.T. existent = 0.6

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 - CM1

P.O.T.max. =85 %

C.U.T.max. =2,2

In situatia propusa, pentru parcela studiata rezult urmatorii indici de utilizare a terenului:

P.O.T.max. Propus = 16,5%

C.U.T.max. Propus = 0.6, concluzionand ca edificarea extinderii propuse nu modifica indicatori
urbanistici maximi propusi.

4.8 Plantatii si spatii verzi

Pentru amenajarea zonei verzi adiacente spatiului comercial dupa edificarea acestuia, se propune
plantarea de arbusti de tip Tuja-pitic, alternat cu Lavandula augostifolia, Salix integra Hakuro Nishiki si
artar japonez si se va intretine zona inerbata. Aleea se va dala cu piatra naturala - andezit fasonat si
fiamat, pentru a asigura factorul de antiderapare minim R12. Zona de iarba din vecinatatea afectata de
lucrarile de constructie se va reinierba.

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

Prin specificul investitiei pentru spatiu comercial, nu se vor produce poluanti pentru ape, decét in
limitele admise de normele in vigoare. Apartamentul este racordat la reteaua de canalizare menajera a
localitatii.

Poluantii ce pot fi emisi in aer in urma realizarii investitiei propuse de spatiu comercial teoretic nu
depasesc nivelul emisiilor din zona.

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
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de joasa inaltime sau arbusti pereni, specii recomandate mai sus.

4.10. Gospodarirea deseurilor

Specificul functiunii existente — acela de spatiu comercial - nu produce cantitati importante de
deseuri.

Evacuarea deseurilor se realizeaza obligatoriu prin contract cu firma de specialitate pentru
colectarea deseurilor rezultate din activitati comerciale.

Mentinerea deseurilor pana la evacuarea periodica se va realiza in containere ecologice cu capac,
sortate pe tipuri de deseuri, in spatiul interior constructiei.



5. ECHIPARE EDILITARA
5.1. Alimentare cu apa

Cladirea este bransata la reteaua de alimentare cu apa si nu sunt necesare interventii la
bransamentul existent;
5.1.1.Canalizare menajera/pluviala

In zona exista retea de canalizare de preluare a apelor menajere uzate, pe str. G. Cosbuc.

Evacuarea apelor menajere uzate provenite de la instalatiile sanitare se realizeaza prin intermediul
retelei existente functionale, apartamentul fiind bransat la reteaua de canalizare.

in zona exista o retea de canalizare a apelor pluviale pe str. G. Cosbuc. Acfestea vor fi colectate
prin burlanele ce preiau apa pluviala de pe acoperisul constructiei. Rigolele perimetrale ce preiau apele
pluviale ce se pot aduna in jurul constructiei vor fi conduse spre reteaua de canalizare pluviala a
municipiului existenta in zona;

5.1.2. Alimentarea cu agent termic si apa calda menajera.

Apartamentul este prevazut cu centrala termica murala, functionand cu gaz metan, cu cazan cu
tiraj fortat amplasat in spatiul actualei bucatarii. Aceasta se va redimensiona si va asigura caldura si
prepararea apei calde, incalzirea fiind facuta cu elemente radiante ( calorifere). Reteaua interioara de
distributie a agentului termic se va extinde si in spatiile noi create prin constructia propusa.

5.1.3. Alimentarea cu energie electrica

Cladirea este bransata la reteaua de energie electrica, nefiind necesara realizarea unui nou
bransament la reteaua de electricitate existenta in zona, si nici de realizare de instalatii de posturi de
transformare sau alte instalatii speciale. Instalatia interioara va fi extinsa in spatiul nou creat.

5.1.4. Telecomunicatii

Cladirea este deja cu dotari TEL/NET, nefiind necesara decat modificarea si extinderea instalatiilor
interioare existente. Prin investitia propusa nu se impun masuri speciale de suprasolicitari 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 studiata:
P.O.T. existent = 16%
C.U.T. existent = 0.6
P.O.T.max. Propus = 16,5%
C.U.T.max. Propus = 0.6

BILANT TERITORIAL:

BILANT TERITORIAL: SUPRAFATA PARCELA STUDIATA = 6400 mp
UTR = CM1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de P.O.T. maxim permis =85 % C.U.T. maxim admis =2,2
construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P.O.T. propus =16.5 % C.U.T. propus =0,6
P+10

EXISTENT PROPUS
Nr.crt.
MP % MP %

1. SUPRAFATA PARCELA STUDIATA 6400 mp 100 % 6400 mp 100 %

2.  SUPRAFATA CONSTRUITA 1023 mp 16 % 1056 mp 16,5 %

3. SUPRAFATA CIRCULATII 3386 mp 53 % 3392 mp 53 %

4. SUPRAFATA SPATII VERZI 1991 mp 31 % 1952 mp 30,5 %

5. TOTAL 6400 mp 100 % 6400 mp 100 %



6.CONCLUZII

Din punct de vedere tehnic investitia propusa este realizabila, aceasta nu va deranja
vecinatatile, se vor respecta retragerile fata de limitele de proprietate prevazute 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 necesare 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, prevazandu-se fundatii si
elemente constructive portante proprii, iar aceste aspecte precum si alte elemente de arhitectura si
inginerie se vor prezenta detaliat in cadrul proiectului tehnic de executie a lucrarilor de constructii precum
si in cadrul documentatiei necesare obtinerii Autorizatiei de Construire.

Propunerile prezentate recomanda sustinerea ideii de realizare a investitiei, necesar fiind in acest
sens concesionarea terenului aferent constructiei precum si modificarea contractului de inchiriere si
reamenajarea in mod adecvat a aleei de acces.

Intocmit  arh. arh.urb.



