Fig. 1 —J'lusfrare urbanisfica. Sursa: prelucrarea attori.
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1. INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei:
- Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE,
LUCRARI DE CONSTRUIRE, in orasul Baia Iu'lanar str, Vasile Lucaciu, nr. 24.
- Initiator/Beneficiar: . ]
Elaborator: S.C. 9 OPTIUNE S R L. str, Cetatji nr.2/1-2, mun. Baia Mare
- Data elaborarii: 2024
1.2. Obiectul lucrarii:
- Prevederi ale temei program
Proprietarul imobilului, , intentioneaza realizarea lucrarilor de demolare a cladirilor
existente si de construire a unei locuinte colective cu 10 apartamente, pe imobilul situat in orasul Bala Mare, str.
Vasile Lucaciu, nr, 24,

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 refragerile fata de limitele laterale si
postericare ale parcelei, procentul de ocupare a terenului, accese auto §i pietonale, conformarea arhitectural -
volumetric in raport cu funclionarea zonei si 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) permisivitati si/sau constrangeri urbanistice (densitdti, distanle, relrageri, aliniamente, alinierea
constructiilor, suprafele maxim edificabile, regim de indlime, volumetrie etc.) privind volumele construite $i
amenajarile acestora,

¢) relatiile functionale si estetice cu vecinatatea, respectiv inscrierea obiectivului si tratarea lui arhitecturald in
raport cu cadrul construit si natural invecinat,

d) designul spatiilor publice;

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

f) regimul juridic al proprietailor si circulatia terenurilor;

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE

AMPLASAMENT: sir. Vasile Lucaciu, nr. 24, municipa| Baia Mare, jud. Maramures Faza BUD.
BENEFICIAR ; DARABUS STEFAN VASILE



(¥ T ] :
! . F ' I - - : CERT CEAT CERT mﬁ,

J 24r108%8 5C 8 DPTIINE SRL ADRESA STRCETATINAZ (12 gy eyt e el

office@4. opliune ro Tel Hax +40 62 411263 WOMBST AAJTOR e BRI L LADEEE G BMAR dajEe DVOREE

@) llustrarea urbanistica a solutiei propuse.

Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanunijita 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 P.U.D. este situat in intravilanul municipiului Baia Mare, pe strada Vasile
Lucaciu, nr. 24, in zona centrului istoric al orasului.
Amplasamentul este compus dintr-un singur imobil, inscris in CF cu nr, 128912, cu drept de proprietate privata
peniru si Amplasamentul are suprafata totala de 655 mp.

Accesul pe amplasament se realizeaza pe o singuréd latura, respectiv cea nordica, din strada Vasile
Lucaciu.

Vasile Lucaciu nr.21

Biserica luterana . - . - ¥ AT S L e Vasile Lucaciu nr.24

Simien Bimutio nr 17

Fig. 2~ Localizarea amplasamentului si accesibilitate. Sursa: prelucrare autori.

Amplasamentul se invecineaza cu;
- la Nord, domeniu public, strada Vasile Lucaciu, nr. cad. 118997
- |la Sud, domeniu privat, nr. cad. 9099 , 0r. topo. 58 , nr. topo 36/

- la Est, domeniu privat, Regma Design SRL, nr. topo 35.
- la Vest, domeniu privat, Parohia Evanghelica, nr. topo 31,32,

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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Pe terenul studiat existd doua constructii cu regim de inaltime parter si cu o suprafata construita de
220 mp, respectiv 153 mp (casa) si 67 mp (atelier), ce urmeaza a fi demolate.

- Concluziile studiilor de fundamentare:
Studiul topografic: Terenul este practic plan. Amplasamentul prezinta stabilitate generala.

Studiul geotehnic: Geologic, zona este consfituitd dintr-un complex de depozite antecuaternare si
cuaternare din care de interes pe amplasamentul cercetat sunt numai depozitele cuaternare si pannoniene.

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

Hidrografic, raul Sasar, afluent al rdului Lapus este principalul colecior al apelor din zona, are un curs
regularizat pe teritoriul municipiului Baia Mare.

Valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare este ag = 0,15 g si valoarea perioadei de colt Tc =
0,7 sec.

In conformitate cu STAS 6054 — 77, adancimea de inghet in zona studiata este de 0,80 m,

Terenul bun de fundare il constituie formatiunea de pietris cu nisip si bolovanis. Adancimea de fundare
recomandata este la -2,00 m.

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
executaril lucrarilor de teren.

Studiul istoric: Concluziie studiului istoric arata ca imobilul nu este monument istoric, insa se afla in aria
protejata a rezervatiei de arhitectura "Centru istoric al Municipiului Baia Mare (orasul medieval Rivulus Dominarum’,
avand codul MM-11-A-04432 in lista monumentelor istorice din anul 2015, Totodata, imobilul studiat se afla in zona de
protectie a monumentului istoric MM-II-m-B-04468 Biserica Luterana - Str. Lucaciu Vasile, nr 18. Prin documentatia
Plan Urbanistic Zonal Centrul Istoric Baia Mare, cladirea principald de pe amplasament a fost declarata ca fiind
clidire cu valoare arhitecturald medie. Datoritd omamentelor de pe fatade, atentia la detalii, armonizarea
materialelor si acuratetea executiei, cladirea a capatat identitate, definindu-se astfel ca reprezentant al stilului
eclectic clasicist.

Cladirea de locuit, ridicata la sfarsitul secolului al-XIX-lea, in suprafata de 116 mp, probabil pe locul unei alte
cladiri, are un front de 6,50 m, dimensiune constransa de |atimea parcelei la strada, doar de 9,27m. Extinderea
realizaté pe latura sudica a fost realizata la inceputul secolului al-XX-lea.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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incaperile sunt generoase, indltimea lor este de 3,50 m. In momentul de fata nu se mai pastreaza elemente
valoroase in spatiile inferioare, candelabre, mobilier, pardoseli originale, doar soba din spatiul median i tamplariile,
care dateaza din perioada antebelica.

Fig. 3— Cladirea principala de la strada si anexa (atelierul). Sursa: studiul istoric.

Constructia anexa nu are o valoare deosebita din punct de vederea al arhitectural.

Elementele pentru care imobilul a fost declarat cu valoare culturald medie sunt :

= conservarea configuratiei istorice a parcelei

= plastica fatadei principale

- amplasarea cladirii pe aliniament, asigurand aspectul de front continuu,

Recomandarile studiului istoric sunt ca aceste elemente sunt obligatorii s3 fie respectate in cazul oricaror
lucrari de interventie. Se recomanda pastrarea substantei originale, dac starea acesteia o permite si se accepta
renuntarea la aceasta, doar daca cheltuielile de consolidare si conservare pentru realizarea unor lucréri de reabilitare
sunt deosebit de mari si nu pot asigura conditii de confort pentru functionarea optima a cladirii

- Prescriptii si reglementari ale documentatiilor de urbanism elaborate anterior:

Amplasamentul obiectivului mai sus mentionat se afla in intravilanul Municipiului Baia Mare conform
documentatiei de urbanism P.U.Z. nr. 33/2019 aprobat prin H.C.L. 87/2024, in subzona functionala:

SIR 1.3. - SUBZONA ISTORICA DE REFERINTA INTRA-MUROS VASILE LUCACIU

CARACTERUL ZONEI SIR 1.3:

Zona afractiva desfagurata de-a lungul strazii Vasile Lucaciu (platea Felsobanya, - Baia Sprie), ocupata de
cladiri cu functiuni mixte, functiunea dominanta fiind cea de locuire, cea complementara fiind cea alcatuita din
institulii administrative, de educaie, cult, servicii comerciale, alimentatie publica, Constituita din prima faza de
evolulie a asezaril Rivulus Dominarul, deschis de pe latura estica a Pietei Libertatii, asigura accesul spre cealalts
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asezare minierd Mons Medius (Baia Sprie). Cladirile sunt amplasate pe aliniament, front discontinuu, cu cladiri
cuplate 2 sau 3 §i individuale. Exceplie de la aceasta requla este cladirea nr. 29, relrasa de la aliniament cu 4,5metri,
Regim de inéltime neomogen, cladini S+PP, 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 doud cladiri, front spre Piata Libertatii nu au fost inclusé), distanta dintre frontul nordic i
sudic este de 10,8m spre Piata Libertafii si 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 alungitd cu frontul spre strada cu dimensiunea
cuprinsa intre 7,58 m (nr.28) si 25,21 m (nr. 12), media 12m, cu suprafata percelelor varind 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
variazé intre 12,60m (nr.48) si 74,80m (nr. 50-54), adancimea parcelelor este de 15,000m(nr. 1 str. Inchisa) si 116m
(nr.56), iar suprafata parcelelor variaza intre 256mp (nr. 1 str. Inchisa) gi 7178 mp (nr. 53 parcela Bisericii Ortodoxe-
care cuprinde si cimitirul).

Structura urbana este martor al unei texturl diferentiate, justificata de evolutia istorica, cu patru cladini inseri
de data recenta, din anul 1970 si una din 1995, doua imobile de locuinte, P+2 (nr.6) si P+4(nr.8), o cladire cu ateliere
de confectii P+2 (nr.7) recent transformaté in hotel si o cladire de birouri P+2 (nr.44), in curs de reconversie in hotel
si cladirea Administratiei financiare P+2 (nr.14) ridicata in 1985 si azi neutilizata. Starea celor 58 de imobile situate
de-a lungul strazii Vasile Lucaciu este in general precard, au fost restaurate/reparate un procent redus dintre ele.
Inchiderea circulatiei in schimb a avut consecinie pozitive, extremitatea vestica a strazil fiind cea mai evoluata si
atractiva. Alaturi de starea de conservare mediocrd atat ca substanta 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.

- Funcliunea dominanta este cea de locuire.

- Functiunile complementare sunt cea de institutiisi de servicil.

« NATURA OCUPARII SI UTILIZARII TERENULUNconstructii existente protejate, constructii neprotejate, spatii
neconstruite protejate)

OCUPAREA TERENULUI S UTILIZAREA TERENULUL:

Monumente istarice clasate:

MM-11-m-B-04468 Biserica Luterana Str. Lucaciu Vasile nr 18;

MM-II-m-B-04469 Palatul Episcopiei Greco - Catolice Str. Lucaciu Vasile nr 50;

MM-11-m-B-04470 Scoala generala nr.2 Str. Lucaciu Vasile nr 56;

MM-II-m-B-04471 Biserica "Adormirea Maicii Domnului® Str. Lucaciu Vasile nr 59;

MM-11-m-B-04472 Fostul palat episcopal, azi Intreprinderea de tricotaje Str. Lucaciu Vasile nr 61, datare 1891-1892.
Cladiri propuse pentru clasare:

- Casa Dobrican Str, Vasile Lucaciu nr.7 monument de arhitectura importanta locala;

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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- Imobil locuinte Str. Vasile Lucaciu nr.9 monument de arhitectura de importanta locala.

-Cladiri cu valoare culturala mare: Str. Vasile Lucaciu Nr. 12, 21, 23, 534, 55.

-Cladiri cu valoare culturala medie: Str. Vasile Lucaciu Nr. 4, 1 0, 16, 20, 22, 24, 39, 41, 43, 51,

-Echipamentele prezente in subzone sunt urmatoarele:

Cladiri de cult: Biserica Evanghelicd Luterana, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Episcopia greco catolica,
Parohia luterana;

Administratie: Forumul German;

Institutii educative: Scoala Gimnaziala nr.2 Octavian Goga.

TIPURI ADMISE DE OCUPARE S| UTILIZARE:

- locuinte individuale semicolective si colective;

- servicii comerciale $i alimentatie publica adecvate zonei protejate, cu atractivitate ridicata pentru public (locuitori i
turigti) cum ar fi comer{ de obiecte de arta, bijuterii si consignatii, artizanate etc, aldturi de cafenele, ceainrii, mici
restaurante specializate;

- locuinte de la parter transformate in spatji comerciale;

- institufii echipamente publice, adminitratie, justitie, culturd, invatamant, servicii profesionale, servicii financiar-
bancare si de asigurari, servicii de consultant;

- servicii atractive pentru turism , structuri de cazare;

- in cazul conversiei functionale se va prefera amplasarea la parterul cladirii unor functiuni 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 preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor §i in special acele utilizari care pastreaza pana
in prezent destinatia initiala a cladirilor;

- orice funcliune va trebui sa fie compatibila cu zona si vecinatatile;

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

- in cazul executdrii unor lucrari de constructie noi sau a inlocuirii unora existente este obligatorie descarcarea
terenului de sarcina arheologicé; descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (boltj,
sculpturi, decorafii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului autorizatiei

UTILIZAR| ADMISE CU DIVERSE CONDITONARI:

- s& admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei:

- se admit extinderi sau reconstructji ale cladirilor pe terenul eliberat de constructiile parazitare cu urmatoarele doua
conditii privind noi functiuni: funciiunea sa fie compatibila prestigiul zonei; functjunea existenta sau nou propusa s3
nu stanjeneasca vecinatatile;

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
AMPLASAMENT. sir. Vasile Lucaciu, nr. 24, municipiul Baia Marg, jud. Maramures  Faza PU.D.
BENEFICIAR : DARABUS STEFAN VASILE



==
: CEAT CEAT CEAT .

4 J4r0a%ed SC 5 DPTIUNE SRL ADRESA STR CETATHNR 7 /17
ofMce@d opliuneg ro Tl Mas #40 362 411263

- Tn cazul cladirilor cu valoare mare (monumente clasate sau propuse spre clasare) se admite mansardarea cladirilor
in sarpantd existentd, cu conservarea sarpantei existente, fara modificarea formei acoperisului; se admite
modificarea acoperisului doar justificat de un studiu istoric si biolegic pentru revenirea la o forma 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 §i avizarea
documentatiilor asupra monumentelor istorice;

- in cazul mentineril 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 lucrari de modernizare, extindere, restructurare doar cu conditia asigurarii gararii vehiculelor in interiorul
parcelei;

- la autorizarea oricérei lucréri se va solicita avizul Serviciului deconcentrat al Ministerului Culturii (Directiei Judefene
pentru Culturd 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, vecinatatilor si a zonei,

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- se mentine neschimbata situatia existenta in care cladirile se situeaza pe aliniament sau retrasa fata de aliniament;
- in situatiile in care cladirile dispun de subsoluri/demisoluri 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 fatada dinspre strada coincide cu aliniamentul parcelei, se interzice construirea de corpuri
iesite din planul fatadei si care ocupa domeniul public.

- este interzisa realizarea poriilor 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
(inchis) cu exceplia situatiei in care valoarea cladirii interzice modificarea situatiei existente sau studiul istoric o
prevede;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

- principiile care vor sta la baza conformarii cladirilor sunt respectarea cadrului construit din imediata vecinatate
(prezentate in studiul istoric) si alipirea la calcanele cladirilor invecinate atat pe limitele laterale cat si pe cele
posterioare;

- respectarea cadrului construit se refera si la respectarea dreptului de buna vecinatate astfel ca orice interventie sa
nu diminueze confortul proprietatilor limitrofe ;
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- cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 12,0 metri de Ia
aliniament; se admite dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia din laturi, dup 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 fat de cealaltd vecinatate in cazul cladirilor de locuit sila 3,80
m in cazul cladirilor cu alte destinati;

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

- In situatiile in care latimea frontului la strada si vecinatatile o permit, se pot aplica si alte tipologii(* U*, "C", etc.).

- in cazul parcelelor de colf sau a celor de forma neregulata se pot propune si alte configuratii daca sunt respectate
prevederile codului civil si studiul istorico-arhitectural elaborat pentru parcela si vecinatati o recomanda;

- In cazul existentei unui calcan, cladirile se vor alipi de acesta; noul calcan nu va depasi lungimea celui existent: nu
vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe sifsau provizorii de pe parcelele vecine:

- cladirile noi, sau extinderile care se alipesc de cladirile existente de pe parcelele vecine trebuie sa preia cat mai
exact forma calcanului acestor cladiri;

- in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand caican pe limita de
proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei, avand pe fatada
laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inalimea cladirii la comisa sau la atic dar nu cu mai putin de 3,0 metri.
in cazul locuintelor;

- in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi egala cu cel pulin jumatate
din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 3,0 metri;

- cladirile se vor retrage fala de limita posterioara la o distan{a de cel putin jumétate din Tnaltimea cladiri masurata la
corniga, dar nu mai putin de 5,0 metri; fac exceptie cazurile in care pe limita posterioara exista un calcan, caz in care
se recomanda cuplarea la calcanul respectiv;

- se pot construi cladiri cu perete orb (calcan) situat fie pe limita din spate a parcelei fie pe o limit3 laterals a parcelei,
cu condifia ca acest calcan sa nu devina in totalitate vizibil din spatiul public si s3 permita construirea nestanjenita pe
parcela vecina,

- este interzisa construirea de calcane distantate fata de limita de proprietate, astfel incat sa nu fie posibila cuplarea
pentru acoperirea calcanului respectiv;

- In situatia in care se poate identifica in zona o - regul3 locala- alta decat cea dominanta in zona, demonstrata in
studiul istoric se poate propune o alta configuratiie si amplasare a cladirii pe parceld cu condilia ca aceasta s se
Integreze in fontul existent si sa nu lezeze drepturile proprietatilor vecine;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEA S| PARCELA:
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- in cazul in care nu au fost semnalate disfunctjuni se mentine pozitia actuala a cladirilor;

- daca din necesitai functionale sau calitatea precara a fondului construit precum si a conditionarilor din prezenta
documentatie sunt necesare unele completéri, extinderi sau demolari ale constructjilor se va elabora un studiu istoric
si architectural, se va prelua modelul cladirilor desemnate ca si repere si se va studia interventia raportatasi la
cladirile direct in vecinate,

- se vor degaja curtile interioare de constructjile parazitare, insalubre, sau cele cu caracter provizoriu;

- orice modificare va constitui obiectul unei documentatii care va fi supusa avizarilor impuse de lege;

INAL TIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

- inaltimea cladirilor la frontul de nord al strazii se stabileste astfel:

-pentru cladirile nr. 20, nr. 22, nr.24, nr. 26, nr.28, .nr.30, nr, 32, .nr.34, nr. 36, nr. 38, nr.40, nr. 42 regimul maxim de
inaltime va fi dictata de comisa Bisericii Luterane, luata ca reper
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Fig. 4 - Inaltimea maxima admisa conform PUZ aprobat.
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
1. Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egala cu 7,00m
POT maxim 60%
POT maxim 70% pentru parcelele de colt
2. Pentru cladirile cu inaltimea maxima admis3 mai mare sau egala cu 7,00m ,
POT maxim 55%

POT maxim 65% pentru parcelele de colt
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

1.Pentru cladirile cu indltimea maxima admisa mai mica sau egala 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 daca valorile indicatorilor existenti depasesc pe cei maximali, nu este obligatorie
diminuarea acestora, se pot meniine indicatorii existenti

» 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), excavérile, constructiile de retele
edilitare magistrale, amenajarile de imbunatatiri funciare, refelele de telecomunicatii, amplasarea de antene si relee
de telecomunicatii, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor(foraje, excavari) necesare efecturii 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 servicilor deconcentrate ale acestuia(Directia pentru Culturd
Maramures).

- Interventiile de construire vor putea demara numai dupa descarcarea terenului de sarcin3 arheologica, aceasta fiind
procedura legald prin care un teren in care a fost evidentiat patrimoniu arheclogic poate fi redat activitatilor umane
curente.

- Descarcarea de sarcing arheologica presupune efectuarea unor lucrdr de specialitat{sapatura arheologica
preventiva),pe toata suprafata

afectata de lucrarile de construire i 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 protectie in situ).

Costurile aferente sapaturilor arheologice preventive intrd in sarcina beneficiarului lucrérilor de construire
(cf.art.7 lita)din OG43/2000 republicata).
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- Diagnosticul arheologic are drept scop determinarea prezentei sau absentei materialelor arheologice, a structurilor,
complexelor, artefactelor sau ecofactelor din zona afectata 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 investitiei conform Art.7 din
Ordonanta Guvernului Nr.43/2000 republicata.

- Diagnosticul arheclogic va avea rolul de a delimita clar, atat in teren si pe planurle topografice anexate la
documentatia beneficiarului, toate vestigile aflate pe intreg perimetrul afectat de obiectivele de investifie si de
apropune, prin Raportul de diagnostic arheologic, solutiile tehnice

necesare protejarii acestora(cercetare arheologica preventiva, supraveghere efc.).

- Costurile necesare lucrarilor de Diagnostic arheclogic intra in sarcina beneficiarului lucrarilor deconstruire.

- Interventile determinate de construirea de locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de
comunicatie, refele  tehnico-edilitare  subterane,  lucrarile de  cercetare  §i  prospectarea
terenurilor{foraje,excavarijnecesare efectuarii studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara cucondilja
supravegherii arheologice pe intreaga durata asapaturilor de orice fel §i intocmirea unui raport de specialitate.

- Supravegherea arheologicd va avea rolul de a determina prezenta sau absenia materalelor arheologice, a
structurilor, complexelor, artefactelor sau ecofactelor din zona afectata de proiect. in cazul descoperirii unor vestigii
arheologice, 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.

- In perimetrul Centrului istoric sapaturile arheologice se efectueaza 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 intamplatoare, ocazionate de lucrarile de construire vor determina sistarea temporara a
respectivelor lucrari pana la finalizarea cercetarilor arheologice preventive si oblinerea descarcarii de sarcina
arheologica a zonei.

-Descoperinile 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 fitularul dreptului de administrare a terenului in cauza.
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Fig. 5 - Localizare amplasament n cadrul PUZ aprobat

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie:

Accesul pe amplasament se realizeaza pe o singura latura, respectiv prin partea de nord, din strada Vasile
Lucaciu.

3.2, Suprafata ocupata, limite si vecinatati :
Amplasamentul se invecineaza cu:
- la Nord, domeniu public, strada Vasile Lucaciu, nr. cad. 118997
- la Sud, domeniu privat, nr, cad. 9099 , nr. topo. 58 , nr. topo 36/1

- la Est, domeniu privat, Regma Design SRL, nr. topo 35.
- la Vest, domeniu privat, Parohia Evanghelica, nr. topo 31,32,
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Pe terenul studiat exista doud constructii cu regim de inaltime parter si cu o suprafata construita de 220 mp,
respectiv 153 mp (casa) si 67 mp (atelier), ce urmeaza a fi partial demolate.

Anexa

Fig. 6 - Cladiri existente pe amplasament. Sursa: prelucrare autori.

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

Suprafata Teren 655 mp
Suprafata Construita 220 mp
Suprafata Construita Desfasurata 220 mp
Procent Ocupare Teren: POT 33.58 %
Coeficient Utilizare Teren: CUT 0.33

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural-urbanistic:

Zona in care se afla amplasamentul propus este ocupata de cladiri cu functiuni mixte, functiunea dominanta
fiind cea de locuire, cea complementara fiind cea alcatuita din institutii administrative, de educatie, cult, servicii
comerciale, alimentatie publica. Cladirile sunt amplasate in general la aliniament, front discontinuu, cu cladir cuplate
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sl individuale, insa exista cladiri si in partile posterioare ale parcelelor, Regimul de indltime al zonei neomogen,
existand cladiri S+P.P, S+P+M, S+P+1, S+P+1+M, P+2, D+P+2 etc

3.5. Destinatia cladirilor :
Destinatia cladirilor existente pe amplasament este de locuinte individuale si anexe gospodaresti (atelier).
Cladirea propusa va avea functiunea de locuinte colective, cu 10 apartamente.

3.6.Tipul de proprietate asupra terenurilor:

Amplasamentul este compus dintr-un singur imobil, inscris in CF cu nr. 128912, cu drept de proprietate
privaté pentru Darabus Stefan Vasile si Darabus Filip Reka lzabella,

3.7.Conditii de fundare:

Terenul bun de fundare 1l constituie formatiunea de pietris cu nisip si bolovanis, la 0 adancime de cca. -2,00 m.

3.8. Addncimea apei subterane:

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. Variatiile panzei de apa freatica sunt in stransa legatura
cu regimul precipitafiilor si cu debitul raului Sasar, avand variatii de pana la 1 m.

3.9. 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 in zona seismica de
calcul ,,E". Perioada de colt Tc =0.7s, ks =0.12, ag = 0,15g.

3.10. Analiza fondului construit existent:

Pe terenul studiat exista doua constructii cu regim de inaltime parter si cu o suprafata construita de 220 mp,
respectiv 153 mp (casa) si 67 mp (atelier), ce urmeaza a fi parfial demolate.

Conform studiului istoric elaborat pentru imobilul reglementat, cladirea existenta are suprafata de 116 mp, si
un front de 6,50 m, dimensiune constransa de Iatimea mica a parcelei la strada. Peretii sunt din zidarie mixta (piatr
si caramida) de 35 cm grosime, mai putin inchiderea vestica si fafada nordica, unde peretii sunt de 56 cm grosime.
Planseul este realizat din lemn, tavanul este din trestie fixatd pe scanduri. Podul este izolat cu zqura pozata pe
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scanduri, Acoperisul este cu trei ape, cu o sarpantd din lemn de rasinoase, partial cu elemente neecarisate ce
prezinta atac fungic si xilofag, cu corzi din stejar, refacutd odata cu extinderea, avand un concept unitar, cu o
invelitoare din tabla zincatd, cu accesul realizat din exterior, in zona sudicd unde timpanul este inchis cu scanduri din
lemn. Incaperile au inalimea de 3,50 m, in momentul de fata nu se mai pastreaza elemente valoroase in spatiile
interioare, cu exceptia sobei din spatiul median si tamplariile, care dateaza din perioada antebelica si a caror datare
ar merita studii suplimentare (cu exceplia celei exterioare spre nord, de pe falada principald, schimbata recent), aici
fiind inclusa si poarta de acces merita sa fie investigate, eventual pastrate.

Fig. 7- Camera principald si zona mediana a casei. Sursa: studiu istoric.

3.11. Echipare edilitara existenta:
Cladirea existentd dispune de alimentare cu energie electrica, apa potabild, canalizare menajera, gaze
naturale si telefonie, de la refele publice locale ale Municipiului Baia Mare existente in zona la str. Vasile Lucaciu,

4. REGLEMENTARI
4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program
Pe terenul reglementat se doreste desfiintarea cladirilor existente si construirea unei locuinte colective cu 10
apartamente. Amplasarea cladirii se va mentine la aliniament, iar fatada principald va fi reconstruitad la nivelul
parterului, dupa cum permite studiul istoric elaborat pentru aceast imobil, in cazul in care cheltuielile de consolidare
si conservare pentru realizarea unor lucrri de reabilitare sunt deosebit de mari si nu pot asigura conditii de confort
pentru functionarea optima a cladirii.

4.2, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Se propune realizarea unei cladiri de locuinte colective, cu regim de inaltime parter, etaj si mansarda
(P+1+M), care va avea in total un numar de 10 apartamente. Cladirea noud va fi amplasaté fot la aliniament, iar
nivelul parterului va fi reconstruit dupa forma si cu pastrarea decoratiunilor cladirii existente, inclusiv cu pastrarea
portii de acces in curte de tip inzidit.
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Pe parcela se mai propun si urmétoarele amenajari exterioare: spatii verzi, loc de joac pentru copii, locuri

de parcare pentru biciclete si autoturisme, respectiv platforma gospodareasca inchisa.

4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata
In urma realizarii investitiei propuse, vor rezulta urmatorii indicatori tehnici:

Suprafata Teren 655 mp
Suprafata Construita 357.30 mp
Suprafata construita desfasurata 969.7 mp
Procent Ocupare Teren: POT 54.54 %
Coeficient Utilizare Teren: CUT 1.48

Regim de indltimepropus : P+1+M (parter + etaj + mansarda)
H max streasind de laCTN= 7.90m

Hmax coama de laCTN= 12.32m

Categoria si clasa de importanta a obiectivului :

Construclia existents se incadreaza la

CATEGORIA “C" DE IMPORTANTA  (conform HGR nr. 766/1997) si la

CLASA “IllI" DE IMPORTANTA  (conform Normativului P100/92).

Fig. 8 - Mobilarea propus a parcelei.

Categorii de spatii propuse:
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Cod Nivel Suprafata | Hu:m Pardoseala
incapere Denumire incapere utila: mp
PARTER
PO1 CASA SCARII1 16.22 2,60 gresie antiderapanta
P02 CASA SCARII 2 13.02 2.60 gresie antiderapanta
APARTAMENT 1
P03 5 HOL 3.48 2,60 parchet
P04 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA e | e pardt
P05 DORMITCR 17.40 2.60 parchet
P06 BAIE 6.16 260 gresie
Suprafala utild: 58.12 mp
APARTAMENT 2
PO7 o HOL . 3.89 2.60 parchet
FO8 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 24,16 2.60 parchet
P03 DORMITOR 15.36 2.60 parchet
P10 BAIE 5.57 2.60 __gresie
Suprafata utila: 48.98 mp
APATAMENT 3
P11 HOL 348 2.60 parchet
P12 LOC DE LUAT MASA 6.60 2,60 parchet
P13 BUCATARIE 7.32 2.60 parchet
P14 CAMERA DE ZI 20.45 2.60 parchet
P15 DORMITOR 12.90 260 parchet
P16 BAIE 5.03 260 gresie
P17 DEPOZITARE 1.94 2,60 parchel
P18 BALCON 271 - gresie

Suprafata ulila: 57.72 mp
Suprafata utila (cu balcon); 60.43 mp

Total suf

ETAJ1

E01 CASA SCARII 1 18.53 260 gresie antiderapanta

ED2 CASA SCARII 2 13.96 2,60 gresie antiderapanta

E03 CURSIVA 7.14 - gresie antiderapanta

APARTAMENT 4
E04 HOL I 10.04 2.60 parchet
CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC

E05 DE LUAT MASA 31.98 280 parchef

E06 DORMITOR 13.67 280 parchet

EO7 DORMITOR 13.85 2.60 parchet

EO08 BAIE 3.23 2.60 gresie

E09 BAIE 6.37 2.60 gresie

E10 DEPOZITARE 3.38 2.60 parchet

EN DEPOZITARE 1.45 2.60 parchet

E12 BALCON 4.61 - gresie antiderapanta
Suprafatd utila: 83.87 mp
Suprafata utild (cu balcon). 87.58 mp

APARTAMENT 5
E13 HOL - 387 | 260 parchel
El4 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 3597 260 parchet
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E15 DORMITOR 15.35 2.60 parchet
E16 BAIE 5.58 2.60 gresie
E17 BALCON 2.85 - gresie antiderapanta

Suprafald utila: 60.77 mp
Suprafata utila cu balcon): 63.62 mp

_ s APATAMENT 6
E18 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 27.96 2.60 parchet
E19 BAIE 6.48 260 aresie
E20 BALCON 253 - gresie

Suprafata utild: 34.44 mp

Suprafala utila (cu balcon): 36.97 mp

Total suprafata utila apartament 6 (E1+M); 68.19 mp

Total suprafata utila apartament 6 (cu balcon) (E1+M): 70.72 mp

APATAMENT 7
EA HOL 1.73 2.60 parchet
E22 LOC DE LUAT MASA 6.80 260 parchet
E23 BUCATARIE 7.95 2.60 parchet
E24 CAMERA DE I 20.02 2.60 parchet
E25 DORMITOR 12.90 2.60 parchet
E26 BAIE 5.38 2.60 gresie
E27 DEPOZITARE 1.94 260 parchet
E28 BALCON 2.51 - gresie

Suprafata utila: 56.72 mp
Suprafata utild {cu balcon): 58.23 mp

Total suprafata utila ETAJ 1: 275.53 mp

Total suprafata utila ETAJ 1 (cu balcon): 287.03 mp

MANSARDA
MO1 CASA SCARII 1 18.25 260 gresie antiderapanta
M02 CASA SCARII 2 13.70 2,60 gresie antiderapants
APARTAMENT 8
MO3 i HDLG& _ 10.04 260 parchet
04 CAMERA DE Z1+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 3577 2.60 parchel
MO5 DORMITOR 13.93 260 parchet
MO8 DORMITOR 13.54 2.60 parchet
Mo7 BAIE 3.22 260 gresie
M08 BAIE 6.37 2.60 gresie
M09 DEPOZITARE 3.36 2680 parchet
M10 TERASA 15.28 - parchet
Suprafala utila; 86.23 mp
Suprafala utila (cu terasd). 101.51 mp
APATAMENT 9
M11 HOL , 3.74 2,60 parchet
M12 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 33.90 260 parchel
M13 CORMITOR 13.50 2,60 parchel
M14 BAIE 5.58 2.60 gresie
M15 BALCON 5.99 - gresie
Suprafala ulild; 56.72 mp
Suprafald ulild {cu balcon). 62.71 mp
APATAMENT 10
M6 | HOL | 178 | 260 ] parchet
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M17 LOC DE LUAT MASA 5.63 2,60 parchet
M18 BUCATARIE 7.61 2.60 parchet
M19 CAMERA DE 2| 18.11 2.60 parchet
M20 DORMITOR 12.20 260 parchet
M21 BAIE 5.39 2.60 gresie
M22 DEPOZITARE 2.55 260 parchet
M3 LOGIE 510 - gresie

Suprafald utila: 53.27 mp

Suprafata utila (cu logie). 58.37 mp

APARTAMENT 6
M24 HOL 360 260 parchet
M25 DORMITOR 12.55 2.60 parchel
M26 DOBMITOR 12.89 260 parchet
M27 BAIE 4.61 2.60 gresie

Suprafata utila: 33.75 mp

Total suprafald utila apartament 6 (E1+M); 68.19 mp
Total suprafal ulild apartament 6 (cu balcon) (E1+M): 70.72 m

Total suprafata utila: 731.51 IJ

Total suprafata utila (cu balcon): 772.06 mp

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Cladirea propusa se dezvolta in planimetrie in forma literei “C", pastrand aliniamentul specific strazii Vasile
Lucaciu, Astfel cladirea are aliniament la limita de proprietate nordica a parcelei.

Se va reface fatada originala a frontului de la strada Vasile Lucaciu, inclusiv decoratiunile de pe fatada si
poarta de acces de tip inzidit.

4.5.Integrarea si amenajarea constructiilor si armonizarea cu cele mentinute

Cladirea propusa respecta prevederile PUZ aprobat. Indicatorii urbanistici propusi sunt sub limitele maximale
admise prin PUZ. Dispunerea cladirii se va face la aliniament si pe limitele de proprietate, in regim de construire de
tip insiruit, cu planimetrie in forma de "C". Noua cladire va avea regimul de inaltime P+1+M. Cornisa cladirii propuse
va fi aliniata la cornisa Bisericii Luterane, dupa cum este reglementat in PUZ aprobat. Fatada principala va prelua
elementele valoroase ale fatadei principale a cladirii existente (raport plin gol, dispunere tamplarii, decoratiuni, poarta
inzidita). Pentru a nu i folosite ferestre de mansarda, in vederea sporirii indicelui de comfort, la nivelul mansardei se
propune realizarea de lucame, pentru a acomoda instalarea de tamplarii-ferestre conventionale.

Cresterea nivelului de inaltime al cladirilor pe strada Vasile Lucaciu este o tendinta care se evidentieaza la
noile cladiri, dupa cum se vede si in imediata vecinatate, pe parcela din partea estica, unde este autorizata o cladire

cu aceeasi inaltime precum cladirea nou propusa prin prezenta documentatie. Asadar, noua cladire se integreaza in
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principiile urbanistice si arhitecturale reglementate pentru zona respectiva si se armonizeaza cu fondul construit

existent si viitor,

Sitr, Ceahlaubul

Sir. Coahlaubul

Fig. 9- Desfasurate de front siradal, situafia existenta vs. situatia propusé, cu indicarea raportarii comisei clédirii propuse la
comisa Bisericii Luterane.

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

Ciculatia pietonala si accesul in cladirea propusa se va realiza de pe latura nordica, din strada Vasile
Lucaciu, prin curte, iar mai apoi catre casa de scara.

Cladirea propusa va dispune de 10 locuri de parcare, in pariea posterioara a parcelei. Din totalul de 10 locuri
de parcare auto, 8 se vor realiza in sistem suprapus, de tip Klaus multiparking. in plus, vor fi prevazute si 10 locuri

de parcare pentru biciclete.

4.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
Solutiile propuse sunt realizare intr-0 maniera unitara si cu respectarea principiilor de dezvoltare durabila.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata
Nu este cazul.
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4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Dupa finalizarea lucrarilor de construclii, se vor realiza amenajarile exterioare propuse prin proiect.

Pe tot parcursul lucrarilor de executie a obiectivului de investitie, in incinta santierului se vor lua masuri de
udare periodica, astfel ca praful care se ridica in cursul activitatilor desfasurate s& 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 detinute 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.

4.10. Prevederea unor obiective publice
Nu este cazul.

4.11. Solutii pentru spatiile verzi
Se propune amenajarea de spatii verzi de incintd in procent de cel putin 30% din suprafata parcelei. De
asemenea, se propune pavarea curtii interioare partial cu dale de piatra inierbate, precum si realizarea unui loc de

joaca pentru copii.

4.12. Profile transversale caracteristice
Strada din care se realizeaza accesul la amplasament are urmatorul profil transversal:
- Strada Vasile Lucaciu; latime carosabil de 7m, doua benzi pe sens, dublate de trotuare cu latimea

decca. 45m,

4.13.  Lucrari de sistematizare verticala

Lucrarile de sistematizare vor consta in lucrari de sapaturi pentru realizarea lucrarilor de infrastructura.

Sistematizarea curtii exterioare va tine cont de pantele necesare pentru scurgerea si colectarea adecvata a
apelor de pe amplasament.

414, Regim de construire:
Fundatia cladirii va fi de tip radier general.
Structura propusa are ca sistem structural un sistem dual alcatuit din 3 subsisteme
1)Cadre la parter si etaj: compus din stalpi de beton armat; grinzi de beton armat perimetrale;
2)Structura metalica la mansarda:; stalpi si grinzi din metal,
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3)Pereti: diafragme in zona scérilor

Inchiderile perimetrale si peretii de compartimentare structurali se vor realiza din zidarie de caramida de 30
cm. Compartimentarile interioare se vor realiza din zidarie de caramida de 30 cm respectiv din pereti de caramida de
grosime 15 cm.

Compartimentarile interioare din interiorul aceluiasi spatiu locativ se vor executa din pereti de gipscarton de 15
cm, iar mascarile pentru ghenele de instalatii din bai sau de pe casa de scara se vor executa din pereti de gipscaton
rezistent la umezeala.

Finisajele interioare propuse, constau in:

- pardoseli din gresie ceramica antiderapanta in holuri, bucatarii, bai si pe casa de scar;

- pardoseli din parchet in camerele de locuit;

- pardoseli de tip gresie matuita antiderapanta pe terasele exterioare si logii;

- placari pereli cu placi faian{a in bai si local - in zona de preparare - in bucatérii;

- zugraveli lavabile la pereti si tavane in celelalte spatii;

- tamplarii interioare - usi - din MDF;

Finisajele exterioare propuse:

-se propune tencuirea fatadei cu tencuiala decorativa alba, NCS: S 0502-R508;

-pe fatada de la strada se propune montarea unor elemente decorative din metal, NCS: S 8010-G30Y;

- poarta de acces spre curtea interioara, va fi confectionata din lemn si va fi vopsita in camp electrostatic,
culoarea verde, NCS: S 8010-G30Y;,

-ferestrele si usile exterioare vor avea tamplarie din aluminiu de culoare verde, cu geam termorezistent
transparent, NCS: S 8010-G30Y,

-balustradele teraselor vor fi realizate din sticla securit.

Acoperisul propus este tip sarpanta in 2 si 4 ape, cu Tnvelitoare metalica dublu-faltuita de culoare gri antracit,
finisaj mat. NCS: S 6502-B

Pentru a nu fi folosite ferestre de mansarda, in vederea sporirii indicelui de comfort oferit de unitatile locative,
la nivelul mansardei se propune realizarea de lucame pentru a acomoda instalarea de tamplarii-ferestre
conventionale.

4.15. Asigurarea utilitatilor

Alimentarea cu energie electrica a a constructiilor va fi asigurata prin redimensionarea brangsamentului la
reteaua electrica existenta in zona, la strada V. Lucaciu.

Alimentarea cu apa potabila a cladirilor se va asigura din refeaua de apa a orasului existenta in zona, la
strada V. Lucaciu.
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Evacuarea apelor menajere uzate se va realiza in refeaua de canalizare oraseneasca existenta in zona, la

strada V. Lucaciu. Apele pluviale se vor evacua in refeaua de canalizarea stradala existenta pe str.Vasile Lucaciu.

Agentul termic pentru incélzirea cladirolor si 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 str. Vasile Lucaciu.

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 zanei - in baza

unui contract de servicii de salubritate incheiat intre acesia si beneficiari. Spatiul destinat depozitarii deseurilor

menajere va fi amplasat in coltul sud-estic al parcelei si va fi de tip platforma ingropata, accesibil din exterior.

Platforma va fi prevazuta cu panta pentru scurgerea apelor si rigola de colectare a acestora. Se va asigura dotarea

cu robinet cu apa pentru asigurarea spalarii. Se vor lua masuri pentru a se impiedica scurgerea de reziduri.

4.16.  Bilant teritorial

Nrert | Zone functionale Existent Propus

; mp % mp %

1. Zona construita 220.00 33.58 357.30 | 54.54
2. Zona verde / dale inierbate 390.00 59.54 21568 |3292
3. Trotuare, Circulatii incinta 45.00 6.87 76.85 11.76
4. Platforma gospodareasca 0 0 BT 0.78
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 655.00 100.00 | 655.00 | 100.00
POT. 33.58 % 54.54 %

CUT 0.33 1.48
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5. CONCLuzIl

Consecintele realizarii obiectivului propus vor fi pozitive pentru municipiul Baia Mare, deocarece prin proiect se
propune cresterea capacitafii de locuire intr-o zona solicitata din punct de vedere imobiliar.

Solutiile urbanistice si arhitecturale propuse respectd ambianta istorica generald. Clidirea propusa va fi
amplasata la aliniament, vor fi reconstruite elementele valoroase ale cladirii existente, iar tipul de interventie este in
concordanta cu principiile de construire actuale, adica de insertie a unei cladiri noi intr-0 zona istorica, in sfil
arhitectural contemporan, nu prin imitarea unor stiluri istorice si realizarea de pastise arhitecturale.

Cladirea propusa este in concordantd cu documentatiile de urbanism aprobate pentru zona analizata si cu
recomandarile studiului istoric.

Dupa aprobarea Planului urbanistic de detaliu se va intocmi documentatia tehnica in vederea obinerii
autorizatiei de construire.
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STR. VASILE LUCACIU NR. 24, MUNICIPIUL BAIA MARE.
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PROIECTANT GENERAL : S.C. 9 OPTIUNE S.R.L. BAIA MARE
BAIA MARE, STR. CETATII NR.2/1-2

ECHIPA DE PROIECTARE:

Urbanism/arhitectura:  arh. urb. lldiko MITRU - sef proiect

arh. urb. Stefan PASKUCZ

mast. urb. Camelia FAUR

Studiu istoric: arh. urb. Ina-Gabriela FUNETAN
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1. INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei:
Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE,
LUCRARI DE CONSTRUIRE, in orasul Baia Mare, str. Vasile Lucaciu, nr. 24,
Initiator/Beneficiar: DARABUS STEFAN VASILE
- Elaborator: S.C. 9 OPTIUNE S.R.L. str. Cetatji nr.2/1-2, mun, Baia Mare
- Data elaborarii: 2024
1.2, Obiectul lucrarii:
- Prevederi ale temei program
Proprietarul imobilului, DARABUS STEFAN VASILE, intentioneaza realizarea lucrarilor de demolare a cladirilor
existente si de construire a unei locuinte colective cu 10 apartamente, pe imobilul situat in orasul Baia Mare, sir.
Vasile Lucaciu, nr, 24.

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 accesibilitdti pietonale si auto la noul obiectiv si racordarea la refelele edilitare
existente/propuse;

b) permisivitdti si/sau constrangeri urbanistice (densitati, distante, retrageri, aliniamente, alinierea
constructilor, suprafete maxim edificabile, regim de inéltme, volumetrie efc.) 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;

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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g) ilustrarea urbanistica a solutiei propuse.
Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntjta 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 P.U.D. este situat in intravilanul municipiului Baia Mare, pe strada Vasile
Lucaciu, nr. 24, in zona centrului istoric al orasului.

Amplasamentul este compus dintr-un singur imobil, inscris in CF cu nr. 128912, cu drept de proprietate privata
pentru Darabus Stefan Vasile si Darabus Filip Reka |zabella. Amplasamentul are suprafata totald de 655 mp.

Accesul pe amplasament se realizeaza pe o singura latura, respectiv cea nordica, din strada Vasile
Lucaciu.

Vasile Lucaciu nr.i‘_I :

Biserica luterana . - . % T L - Q L% SN v Vasile Lucaciu nr.24

. 1 R ; « [ Sumion Barmut nr.17

Fig. 2 - Localizarea amplasamentului si accesibilitate. Sursa; prelucrare autori,

Amplasamentul se Invecineaza cu:

- la Nord, domeniu public, strada Vasile Lucaciu, nr. cad. 118997

- la Sud, domeniu privat, nr. cad. 9099 Munteanu Flaviu Radu, nr. topo. 58 Gabriel loan, nr. topo 36/1
Dragomir Coralian.

- |a Est, domeniu privat, Regma Design SRL, nr. topo 35.

- la Vest, domeniu privat, Parchia Evanghelica, nr. topo 31,32,

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
AMPLASAMENT: str. Vasile Lucaciu, nr. 24, municipiul Baia Mare, jud. Maramures Faza: PULD.
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Pe terenul studiat exista doua constructii cu regim de inéltime parter si cu o suprafata construita de
220 mp, respectiv 153 mp (casa) si 67 mp (atelier), ce urmeaza a fi demolate.

- Concluziile studiilor de fundamentare:
Studiul topografic: Terenul este practic plan. Amplasamentul prezinta stabilitate generala.

Studiul geotehnic: Geologic, zona este constituitd dintr-un complex de depozite antecuaternare si
cuaternare din care de interes pe amplasamentul cercetat sunt numai depozitele cuaternare si pannoniene.

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. Variatiile panzei de apa freatica sunt
in stranséa legatura cu regimul precipitatiilor si cu debitul raului Sasar, avand variatii de pana la 1 m.

Hidrografic, raul Sasar, afluent al raului Lapus este principalul colector al apelor din zond, are un curs
regularizat pe teritoriul municipiului Baia Mare.

Valoarea de varf a accelerafiei terenului pentru proiectare este ag = 0,15 g si valoarea perioadei de colt Tc =
0,7 sec.

In conformitate cu STAS 6054 — 77, adancimea de inghet in zona studiata este de 0,80 m.

Terenul bun de fundare Tl constituie formatiunea de pietris cu nisip si bolovanis. Adancimea de fundare
recomandata este la -2,00 m.

Nu sunt necesare lucrari de imbunatatire sau consolidare a terenului

Nu exista riscuri de alunecari de teren. Stabilitatea generala si locald a amplasamentului este asigurata la data
executarii lucrarilor de teren.

Studiul istoric: Concluziie studiului istoric arata ca imobilul nu este monument istoric, insa se afla in aria
protejata a rezervatiei de arhitecturd "Centru istoric al Municipiului Baia Mare (orasul medieval Rivulus Dominarum)’,
avand codul MM-I1-A-04432 in lista monumentelor istorice din anul 2015. Totodata, imobilul studiat se afla in zona de
protectie a monumentului istoric MM-1l-m-B-04468 Biserica Luterana - Str. Lucaciu Vasile, nr 18. Prin documentatia
Plan Urbanistic Zonal Centrul Istoric Baia Mare, cladirea principald de pe amplasament a fost declaratd ca fiind
cladire cu valoare arhitecturala medie. Datoritda omamentelor de pe fatade, atentia la detalii, armonizarea
materialelor si acuratetea executiei, cladirea a capatal identitate, definindu-se astfel ca reprezentant al stilului
eclectic clasicist.

Cladirea de locuit, ridicata la sfarsitul secolului al-XIX-lea, in suprafatd de 116 mp, probabil pe locul unei alte
cladiri, are un front de 6,50 m, dimensiune constransa de latimea parcelei la strada, doar de 9,27m. Extinderea
realizata pe latura sudica a fost realizata la inceputul secolului al-XX-lea.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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Incaperile sunt generoase, indltimea lor este de 3,50 m. in momentul de fatd nu se mai pastreaza elemente
valoroase in spafiile interioare, candelabre, mobilier, pardoseli originale, doar soba din spatjul median si tamplariile,
care dateaza din perioada antebelica.

Fig. 3- Cladirea principala de la strada si anexa (alelierul). Sursa: studiul istoric.
Constructia anexa nu are o valoare deosebita din punct de vederea al arhitectural,

Elementele pentru care imobilul a fost declarat cu valoare culturald medie sunt :

= conservarea configuratiei istorice a parcelei

= plastica fatadei principale

= amplasarea cladirii pe aliniament, asigurand aspectul de front continuu.

Recomandarile studiului istoric sunt ca aceste elemente sunt obligatorii s fie respectate in cazul oricaror
lucrari de interventie. Se recomanda pastrarea substantei originale, daca starea acesteia o permite si se accepts
renuntarea la aceasta, doar daca cheltuielile de consolidare si conservare pentru realizarea unor lucrari de reabilitare
sunt deosebit de mari si nu pot asigura conditii de confort pentru functionarea optima a cladirii.

- Prescriptii si reglementari ale documentatiilor de urbanism elaborate anterior:

Amplasamentul obiectivului mai sus mentionat se afla in intravilanul Municipiului Baia Mare conform
documentatiei de urbanism P.U.Z. nr. 33/2019 aprobat prin H.C.L. 87/2024, in subzona functionala:

SIR I.3. - SUBZONA ISTORICA DE REFERINTA INTRA-MUROS VASILE LUCACIU

CARACTERUL ZONEI SIR L.3:

Zona atractiva desfagurata de-a lungul strézii Vasile Lucaciu (platea Felsobanya, - Baia Sprie), ocupati de
cladiri cu functiuni mixte, funcliunea dominanta fiind cea de locuire, cea complementara fiind cea alcatuita din
institufii administrative, de educalie, cult, servicii comerciale, alimentatie publica. Constituita din prima faza de
evolutie a agezérii Rivulus Dominarul, deschisa de pe latura estica a Pietei Libertatii, asigura accesul spre cealalta

7
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asezare miniera Mons Medius (Baia Sprie). Cladirile sunt amplasate pe aliniament, front discontinuu, cu cladiri
cuplate 2 sau 3 si individuale. Exceptie de la aceasta requla este cladirea nr. 29, retrasa de la aliniament cu 4,5metr.
Regim de inaltime neomogen, cladiri S+PP, 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 Libertaii nu au fost inclusa), distanta dintre frontul nordic i
sudic este de 10,8m spre Piata Libertatii si 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 Ioturile sunt de forma dreptunghiulard alungita cu frontul spre sfrada 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(pr. 1 str. Inchisa) i 116m
(nr.56), iar suprafata parcelelor variaza intre 256mp (nr. 1 str. Inchisa) si 7178 mp (nr. 53 parcela Bisericii Oriodoxe-
care cuprinde si cimitirul).

Structura urbana este martor al unei texturi difereniiate, justificata de evolutia istorica, cu patru cladiri inserji
de data recentd, din anul 1870 si una din 1995, doua imobile de locuinte, P+2 (nr.6) si P+4(nr.8), o cladire cu ateliere
de confectii P+2 (nr.7) recent transformata in hotel si o cladire de birouri P+2 (nr.44), in curs de reconversie in hotel
si cladirea Administratiei financiare P+2 (nr.14) ridicata in 1995 si azi neutilizata. Starea celor 58 de imobile situate
de-a lungul strazii Vasile Lucaciu este in general precara, au fost restaurate/reparate un procent redus dintre ele.
Inchiderea circulatiei in schimb a avut consecinte pozitive, extremitatea vestica a strazii fiind cea mai evoluata si
atractiva. Alaturi de starea de conservare mediocra atat ca substaniad 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 instituiisi de servicil.

» NATURA OCUPARIl SI UTILIZARII TERENULUI(constructii existente protejate, constructii neprotejate, spatii
neconstruite protejate)

OCUPAREA TERENULUI SI UTILIZAREA TERENULUI:

Maonumente istorice clasate:

MM-11-m-B-04468 Biserica Luterand Str. Lucaciu Vasile nr 18;

MM-11-m-B-04469 Palatul Episcopiei Greco - Catolice Str. Lucaciu Vasile nr 50;

MM-1I-m-B-04470 Scoala generala nr.2 Str. Lucaciu Vasile nr 56;

MM-1l-m-B-04471 Biserica "Adormirea Maicii Domnului® Str. Lucaciu Vasile nr 59,

MM-II-m-B-04472 Fostul palat episcopal, azi Intreprinderea de fricotaje Str. Lucaciu Vasile nr 61., datare 1891-1892.
Cladiri propuse pentru clasare:

- Casa Dobrican Str. Vasile Lucaciu nr.7 monument de arhitectura importanta locala;

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRAR| DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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- Imobil locuinte Str. Vasile Lucaciu nr.9 monument de arhitectura de imporianta locala.

-Cladiri cu valoare culturala mare: Str. Vasile Lucaciu Nr, 12, 21, 23, 53A, 55.

-Cladiri cu valoare culturala medie: Str. Vasile Lucaciu Nr. 4, 1 0, 16, 20, 22, 24, 39, 41, 43, 51,

-Echipamentele prezente in subzone sunt urmatoarele:

Cladiri de cult: Biserica Evanghelicd Luterana, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Episcopia greco catolica,
Parohia luterana;

Administratie: Forumul German;

Institutii educative: Scoala Gimnaziala nr.2 Octavian Goga.

TIPURI ADMISE DE OCUPARE S| UTILIZARE:

- locuinte individuale semicolective i colective;

- servicii comerciale si alimentatie publica adecvate zonei protejate, cu atractivitate ridicata pentru public (locuitori si
turigti) cum ar fi comert de obiecte de arta, bijuteril si consignatii, artizanate etc, alaturi de cafenele, ceainarii, mici
restaurante specializate;

- locuinte de la parter transformate in spatii comerciale;

- institutii, echipamente publice, adminitrafie, justitie, culturd, invataméant, servicii profesionale, servicii financiar-
bancare gi de asigurari, servicii de consultanta;

- servicil atractive pentru turism |, structuri de cazare;

- in cazul conversiei functionale se va prefera amplasarea la parterul cladirii unor functiuni care permit accesul liber
al locuitorilor si turistilor,

- in cazul extinderilor, se va aborda cu prioritate extinderea pe verticala a corpurilor de la strada, dupa care cea
dinspre curte;

- 5& vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si in special acele utilizari care pastreaza pana
in prezent destinatia initiala a cladirilor;

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

- se vor degaja curlile interioare de constructiile parazitare, insalubre, sau cele cu caracter provizoriu si se vor
amenaja pentru accesul publicului sau rezidentj;

- in cazul executarii unor lucrar de constructie noi sau a inlocuirii unora existente este obligatorie descarcarea
terenului de sarcina arheologicd; descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitecturd veche (bolti
sculpturi, decoratji) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului autorizaiei

UTILIZARI ADMISE CU DIVERSE CONDITONARI:

- se admit conversii functjonale compatibile cu caracterul zonei;

- 5& admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor pe terenul eliberat de constructiile parazitare cu urméatoarele doua
conditii privind noi functjuni: functiunea sa fie compatibila prestigiul zonei; functiunea existenta sau nou propusa sa
nu stanjeneasca vecinataile;

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
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- in cazul cladirilor cu valoare mare (monumente clasate sau propuse spre clasare) se admite mansardarea cladirilor
in sarpantd existentd, cu conservarea sarpantei existente, fara modificarea formei acoperisului; se admite
modificarea acoperisului doar justificat de un studiu istoric §i biologic pentru revenirea la o forma dintr-o etapa
anterioara care avantajeazd 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
documentatjilor asupra menumentelor istorice;
- in cazul mentinerii functiunii de locuire gararea autoturismelor se va asigura n interiorul parcelei, exceplie cazul in
care nu se poate asigura accesul in curte sau curtea este destinate accesului public.
- se permit lucrari de modernizare, extindere, restructurare doar cu condifia asigurarii gararii vehiculelor in interiorul
parcelei,
- la autorizarea oricarei lucrari se va solicita avizul Serviciului deconcentrat al Ministerului Culturii (Directiei Judetene
pentru Culturd Maramures), care la toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor solicita supraveghere din punct
de vedere arheologic, in conditjile 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, vecinatatilor si a zonei;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
- s mentine neschimbata situatia existenta in care cladirile se situeaza pe aliniament sau retrasa fata de aliniament;
- in situatjile in care cladirile dispun de subsoluri/demisoluri utilizabile acestea se vor deschide spre strada si vor
primi utizari admise, in primul rand de comert §i servicii comerciale care vor participa la dinamizarea zonei,
- in cazul cladirilor la care fatada dinspre strada coincide cu aliniamentul parcelei, se interzice construirea de corpuri
iesite din planul fatadei si care ocupa domeniul public.
- este interzisa realizarea portilor 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 §i discontinuu, se va opta pentru frontul continuu
(inchis) cu exceptia situatiei in care valoarea cladirii interzice modificarea situaliei existente sau studiul istoric o
prevede;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
- principiile care vor sta la baza conformérii cladirilor sunt respectarea cadrului construit din imediata vecinatate
(prezentate in studiul istoric) si alipirea la calcanele cladirilor invecinate atat pe limitele laterale cat si pe cele
posterioare;
- respectarea cadrului construit se refera si la respectarea dreptului de buna vecinatate astfel ca orice interventje sa
nu diminueze confortul proprietatilor limitrofe ;
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- cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe 0 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 faia de cealalta vecinatate in cazul cladirilor de locuit sila 3,80
m in cazul cladirilor cu alte destinatji;

- In cazul cladirilor in forma de " I" frontul de la strada se va inchide prin extinderea si alipirea la calcanul cladiri
vecine, constructia devenind in forma * L* , urmand astfel s& se respecte prevederile acestui tip de cladire,
prezentate la aliniatul pecedent ; accesul pe proprietate se va asigura printr-un gang;

-n situafiile in care latimea frontului la strada si vecinatatile o permit, se pot aplica si alte tipologii(" U", 'C", elc.).

- in cazul parcelelor de colf sau a celor de forma neregulata se pot propune §i alte configuratji daca sunt respectate
prevederile codului civil i studiul istorico-arhitectural elaborat pentru parcela si vecinatati o recomands;

- in cazul existentei unui calcan, cladirile se vor alipi de acesta; noul calcan nu va depasi lungimea celui existent; nu
vor fi luate in considerare calcanele constructjilor anexe si/sau provizorii de pe parcelele vecine;

- cladirile noi, sau extinderile care se alipesc de cladirile existente de pe parcelele vecine trebuie sa preia cat mai
exact forma calcanului acestor cladin:

- in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de
proprietate, iar pe cealaltd latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei, avand pe falada
laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fa{a de limita opusa a parcelei se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu jumétate din in&ltimea cladirii la cornisa sau la atic dar nu cu mai putin de 3,0 metri.
in cazul locuintelor;

- in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi egala cu cel putin jumétate
din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 3,0 metri:

- cladirile se vor retrage fala de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladiri masurata la
cornigd, dar nu mai putin de 5,0 metri; fac exceptie cazurile in care pe limita posterioara exista un calcan, caz in care
se recomanda cuplarea la calcanul respectiv;

- s& pot construi cladiri cu perete orb (calcan) situat fie pe limita din spate a parcelei fie pe o limita laterala a parcelei,
cu conditia ca acest calcan sa nu devina in totalitate vizibil din spatiul public si sa permita construirea nestanjenita pe
parcela vecina,

- este interzisa construirea de calcane distantate fata de limita de proprietate, astfel incat sa nu fie posibils cuplarea
pentru acoperirea calcanului respectiv,

- in situatja in care se poate identifica in zona o - requla local- alta decét cea dominanta in zona, demonstrata in
studiul istoric se poate propune o alté configuratiie $i amplasare a cladirii pe parceld cu condifia ca aceasta s3 se
integreze in fontul existent si sa nu lezeze drepturile proprietatilor vecine;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEA SI PARCELA:
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- in cazul in care nu au fost semnalate disfunctiuni se mentine pozitia actuala a cladirilor;

- daca din necesitali functionale sau calitatea precara a fondului construit precum si a conditionarilor din prezenta
documentatie sunt necesare unele completéri, extinderi sau demolari ale constructiilor se va elabora un studiu istoric
si architectural, se va prelua modelul cladirilor desemnate ca si repere §i se va studia interventia raportatasi la
cladirile direct in vecinate;

- se vor degaja curtile interioare de constructjile parazitare, insalubre, sau cele cu caracter provizoriu;

- orice modificare va constitui obiectul unei documentatii care va fi supusa avizarilor impuse de lege;

INAL TIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

- inéltimea cladirilor la frontul de nord al strazii se stabileste astfel.

-pentru cladirle nr. 20, nr. 22, nr.24, nr. 26, nr.28, .nr.30, nr. 32, .nr.34, r. 36, nr. 38, nr.40, nr. 42 regimul maxim de
inéltime va fi dictata de comisa Bisericii Luterane, luata ca reper
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Str. Coahlaului

Fig. 4 - Inaltimea maximé admisé conform PUZ aprobat.
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
1. Pentru cladirile cu indltimea maxima admisa mai mica sau egala cu 7,00m
POT maxim 60%
POT maxim 70% pentru parcelele de colt
2. Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mare sau egala cu 7,00m
POT maxim 55%

POT maxim 65% pentru parcelele de colt

12
PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRAR| DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
AMPLASAMENT str. Viasile Lucaciu, nr, 24, municipiul Baia Mare, jud. Maramures  Faza: P.ULD.
BENEFICIAR | DARABUS STEFAN VASILE



nEERLEE 2SS e

4 2410828 5C 8 OPFTIUNE SRL ADRESA STRCETATHNR 2 (1-2 e i

office@@ optiunero’ Tel.fax: <40 362 411263 e E AN M LT G da T

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

1.Pentru cladirile cu inaltimea maxima admisa mai mica sau egala 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 daca valorile indicatorilor existenti depasesc pe cei maximali, nu este obligatorie
diminuarea acestora, se pot meniine indicatorii existenti

* Prevederi speciale privind protejarea patrimoniului arheclogic:

- 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 refele
edilitare magistrale, amenajarile de imbunatatin funciare, refelele de telecomunicatji, amplasarea de antene si relee
de telecomunicatii, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor{foraje, excavari) necesare efectudrii studiilor
geotehnice sau geologice,ce afecteaza suprafafa 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 §i in conformitate cu avizul
prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al servicilor deconcentrate ale acestuia(Directia pentru Culturd
Maramures).

- 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 sarcind arheologica presupune efectuarea unor lucrari de specialitat{sapatura arheologica
preventiva),pe toata suprafata

afectata de lucrarile de construire i 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 arheclogice preventive intrd in sarcina beneficiarului lucrérilor de construire
(cf.art.7 lit.a)din OG43/2000 republicata).
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- Diagnosticul arheologic are drept scop determinarea prezeniei sau absentei materialelor arheologice, a structurilor,
complexelor, artefactelor sau ecofactelor din zona afectata de proiect.

-In cazul descoperirii unar 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 investitiei conform Art.7 din
Crdonanta Guvernului Nr43/2000 republicata.

- Diagnosticul arheclogic va avea rolul de a delimita clar, atat in teren si pe planurile topografice anexate la
documentatia beneficiarului, toate vestigiile aflate pe intreg perimetrul afectat de obiectivele de investitie si de
apropune, prin Raportul de diagnostic arheologic, solutiile tehnice

necesare protejarii acestora(cercetare arheologica preventiva, supraveghere etc.).

- Costurile necesare lucrarilor de Diagnostic arheologic intra in sarcina beneficiarului lucrarilor deconstruire.

- Interveniile determinate de consfruirea de locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de
comunicalie, relele  tehnico-ediltare  sublerane,  lucrarile de  cercetare  si prospeciarea
terenurilor(foraje,excavari)necesare efectudrii studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara cuconditia
supravegherii arheologice pe intreaga durata asapaturilor de orice fel i intocmirea unui raport de specialitate.

- Supravegherea arheologicd va avea rolul de a determina prezenta sau absenia materialelor arheologice, a
structurilor, complexelor, artefactelor sau ecofactelor din zona afectatd de proiect. In cazul descoperirii unor vestigii
arheologice, se va dispune sistarea temporara a lucrarilor de construire si demararea unor cercetari arheclogice
preventive.

-Costurile aferente supravegherii arheologice intra in sarcina beneficiarului lucrarilor de construire.

- In perimetrul Centrului istoric sapaturile arheologice se efectueaza 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 i inregistrat
in Registrul arheologilor.

- Descoperirile arheologice intdmplatoare, ocazionate de lucrarile de construire vor determina sistarea temporara a
respectivelor lucrari pana la finalizarea cercetarilor arheologice preventive §i obtinerea descarcarii de sarcina
arheologica a zonei,

-Descoperirile arheclogice intdmplatoare se anunta, in termen de cel mult 72 de ore, primarului, serviciului de
urbanism sau Serviciul deconcentrat al Ministerului Culturii{Directia pentru Culturd Maramures), de cel care a facut

descoperirea, proprietarul ori titularul dreptului de administrare a terenului in cauza.
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Fig. 5 - Localizare amplasament in cadrul PUZ aprobat

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la caile d» comunicatie:

Accesul pe amplasament se realizeaza pe o singura latura, respectiv prin partea de nord, din strada Vasile
Lucaciu.

3.2.  Suprafata ocupata, limite si vecinatati :
Amplasamentul se invecineaza cu;
- la Nord, domeniu public, strada Vasile Lucaciu, nr. cad. 118997
- la Sud, domeniu privat, nr. cad. 9099 Munteanu Flaviu Radu, nr. topo. 58 Gabriel loan, nr. topo 36/1
Dragomir Corolian. '
- la Est, domeniu privat, Regma Design SRL, nr. topo 35.
-la Vest, domeniu privat, Parohia Evanghelica, nr. topo 31,32,
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Pe terenul studiat exista doua constructii cu regim de indltime parter si cu o suprafata construita de 220 mp,

respectiv 153 mp (casa) si 67 mp (atelier), ce urmeazé a fi parfial demolate.

Fig. 6 - Cladiri existente pe amplasament. Sursa: prelucrare autori.

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

Suprafata Teren 655 mp
Suprafata Construita 220 mp
Suprafata Construita Desfasurata 220 mp
Procent Ocupare Teren: POT 33.58 %
Coeficient Utilizare Teren: CUT 0.33

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural-urbanistic:

Zona in care se afla amplasamentul propus este ocupata de cladiri cu functiuni mixte, functiunea dominanta
fiind cea de locuire, cea complementara fiind cea alcatuita din institutii administrative, de educatie, cult, servicii
comerciale, alimentatie publica. Cladirile sunt amplasate in general la aliniament, front discontinuu, cu cladiri cuplate
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§i individuale, Tnsa exista cladiri si in parile posterioare ale parcelelor. Regimul de inaltime al zonei neomogen
existand cladin S+P,P, S+P+M, S+P+1, S+P+1+M, P+2, D+P+2 etc

3.5. Destinatia cladirilor :
Destinatia cladirilor existente pe amplasament este de locuinte individuale si anexe gospodaresti (atelier),
Cladirea propus va avea functiunea de locuinte colective, cu 10 apartamente.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor:

Amplasamentul este compus dintr-un singur imobil, inscris in CF cu nr. 128912, cu drept de proprietate
privata pentru Darabus Stefan Vasile si Darabus Filip Reka Izabella.

3.7.Conditii de fundare;

Terenul bun de fundare il constituie formatiunea de pietris cu nisip si bolovanis, la o adancime de cca. -2,00 m,

3.8. Adancimea apei subterane:

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. Variatiile panzei de apa freatica sunt in stransa legatura
cu regimul precipitatiilor si cu debitul raului Sasar, avand variatii de pana la 1 m.

3.9. Parametrii seismici ;

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

3.10. Analiza fondului construit existent:

Pe terenul studiat exista doua constructii cu regim de inaltime parter si cu o suprafata construita de 220 mp,
respectiv 153 mp (casa) si 67 mp (atelier), ce urmeaza a fi partial demolate,

Conform studiului istoric elaborat pentru imobilul reglementat, cladirea existenta are suprafata de 116 mp, si
un front de 6,50 m, dimensiune constransa de latimea mica a parcelei la strada, Peretii sunt din zidarie mixta (piatra
$i caramida) de 35 cm grosime, mai putin inchiderea vestica si fatada nordica, unde peretji sunt de 56 cm grosime.
Planseul este realizat din lemn, tavanul este din trestie fixatd pe scanduri. Podul este izolat cu zgura pozata pe
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scanduri. Acoperisul este cu trei ape, cu o sarpanta din lemn de rasinoase, partial cu elemente neecarisate ce
prezintd atac fungic si xilofag, cu corzi din stejar, refacuta odatd cu extinderea, avand un concept unitar, cu o
invelitoare din tabla zincatd, cu accesul realizat din exterior, in zona sudica unde fimpanul este inchis cu scanduri din
lemn, Incaperile au inaltimea de 3,50 m, in momentul de fafd nu se mai pastreaza elemente valoroase in spatiile
interioare, cu exceptia sobei din spatiul median si tamplarille, care dateaza din perioada antebelica §i a caror datare
ar merita studii suplimentare (cu exceptia celei exterioare spre nord, de pe fatada principala, schimbaté recent), aici
fiind inclusa si poarta de acces merita sa fie investigate, eventual pastrate.

Fig. 7- Camera principald si zona mediana a casel. Sursa: studiu istoric.

3.11.  Echipare edilitara existenta:
Cladirea existentd dispune de alimentare cu energie electrica, apa potabila, canalizare menajera, gaze
naturale si telefonie, de la retele publice locale ale Municipiului Baia Mare existente in zona la str. Vasile Lucaciu.

4. REGLEMENTARI
4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program
Pe terenul reglementat se doreste desfintarea cladirilor existente si construirea unei locuinte colective cu 10
apartamente. Amplasarea cladirii se va mentine la aliniament, iar fatada principala va fi reconstruita la nivelul
parterului, dupa cum permite studiul istoric elaborat pentru aceast imobil, in cazul in care cheltuielile de consolidare
si conservare pentru realizarea unor lucrari de reabilitare sunt deosebit de mari i nu pot asigura conditii de confort
pentru functionarea optima a cladiril,

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Se propune realizarea unei cladiri de locuinte colective, cu regim de inaltime parter, etaj si mansarda
(P+1+M), care va avea in total un numéar de 10 apartamente. Cladirea noua va fi amplasata tot la aliniament, iar
nivelul parterului va fi reconstruit dupa forma si cu pastrarea decorafiunilor cladirii existente, inclusiv cu pastrarea
portii de acces in curte de tip inzidit.
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Pe parcela se mai propun si urmatoarele amenajari exterioare: spatii verzi, loc de joaca pentru copii, locuri
de parcare pentru biciclete si autoturisme, respectiv platforma gospodareasca inchisa.

4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata
In urma realizarii investitiei propuse, vor rezulta urmatorii indicatori tehnici:

Suprafata Teren 655 mp
Suprafata Construita 357.30 mp
Suprafata construita desfasurata 969.7 mp
Procent Ocupare Teren: POT 54.54 %
Coeficient Utilizare Teren; CUT 148

Regim de indltimepropus : P+1+M (parter + etaj + mansarda)

H max streasina de la CTN= 7.90 m

Hmax coamd delaCTN= 12.32m

Categoria si clasa de importanta a obiectivului :

Constructia existents se incadreazi la
CATEGORIA “C" DE IMPORTANTA  (conform HGR nr. 766/1 997) sila
CLASA “lllI" DE IMPORTANTA  (conform Normativului P100/92).

- TEES AulypEiong
- Bo0us pegong! imebil
ConnTl Euslenlg

+ Eengnche propuza
AR B

- iU veige
- pany

plarbyrma grsposimascs
- debmtans ot de parcan:

Fig. 8 - Mobilarea propusa a parcelei.

Categorii de spafii propuse:
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Cod Nivel Suprafata | Hu:m Pardoseala
incapere Denumire incapere utila: mp
PARTER
PO1 CASA SCARII1 16.22 260 gresie antiderapanta
P02 CASA SCARII 2 13.02 2.60 gresie antiderapanta
APARTAMENT 1
P03 - HOL i 348 2.60 parchet
P04 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 31.08 260 parchet
P05 DORMITOR 17.40 260 parchet
P0G BAIE B.16 260 gresie
Suprafata utild; 58.12 mp
APARTAMENT 2
PO7 o HDLQA . 3.89 2,60 parchet
P08 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 2418 280 parchet
P08 DORMITOR 15.36 2.60 parchet
P10 BAIE 5.57 2.60 gresie
Suprafata utila: 48.98 mp
APATAMENT 3
P11 HOL 348 2.60 parchet
P12 LOC DE LUAT MASA £.60 2.60 parchet
P13 BUCATARIE 7.32 2,60 parchet
P14 CAMERA DE ZI 2045 2.60 parchet
P15 DORMITOR 12.90 2860 parchet
| P16 BAIE 5.03 2.60 qresie
P17 DEPOZITARE 1.94 2.60 parchet
P18 BALCON 2.71 - gresie
Suprafata utila: 57.72 mp
Suprafata utila {cu balcon): 60.43 m
ETAJ1
EO1 CASA SCARII 1 18.53 2.60 gresie antiderapantd
E02 CASA SCARII 2 13.96 2.60 gresie antiderapanta
E03 CURSIVA 7.14 gresie antiderapanta
APARTAMENT 4
E04 - HOL - 1004 | 260 parchet
CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
E05 DE LUAT MASA 31.98 260 parchet
E06 DORMITOR 13.67 2,60 parchet
EO7 DORMITOR 13.85 250 parchet
E08 BAIE 3.23 280 gresie
EO09 BAIE 6.37 2.60 gresie
E10 DEPOZITARE 3.38 260 parchet
EN DEPOZITARE 1.45 2.60 parchet
E12 BALCON 3.61 - gresie antiderapanta
Suprafata utila: 83.97 mp
Suprafata utila (cu balcon): B7.58 mp
APARTAMENT 5
E13 HOL : 387 260 parchet
E14 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 35.97 2.60 parchet
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F15 DORMITOR 15.35 2.60 parchet
E16 BAIE 5.58 280 gresie
El7 BALCOM 2.85 - gresie antiderapanta

Suprafata utila: 60.77 mp
Suprafata utila cu balcon): 63.62 mp

i APATAMENT 6

E18 | CAMERA DE Z*BUCATARIESLOC

DE LUAT MASA il 260 arEhet
E19 BAIE 6.48 2.60 gresie
E20 BALCON 2.53 - gresie

Suprafata utila; 34.44 mp

Suprafata utila (cu balcon); 36.57 mp

Total suprafata utild apartament 6 (E1+M): 68.19 mp

Total suprafatd utild apartament 6 (cu balcon) (E1+M): 70.72 mp

APATAMENT 7
E21 HOL 1.73 260 parchet
EZZ LOC DE LUAT MASA 6.80 2.60 parchet
E23 BUCATARIE 7.95 2,60 parchet
E24 CAMERA DE ZI 20.02 2.60 parchet
E25 DORMITOR 12.90 2.60 parchet
E26 BAIE 5.38 2.60 gresie
E27 DEPQZITARE 1.94 2.60 parchet
EZ28 BALCON 2.51 - gresie

Suprafata utila: 56.72 mp

Total suprafata utila ETAJ 1; 275.53 mp
Total suprafata utila ETAJ 1 (cu balcon); 287.03 mp
MO1 CASA SCARII 1 18.25 260 gresie antiderapanta
Moz CASA SCARII 2 13.70 2.80 __Qresie antiderapanta
APARTAMENT 8
M03 X HOL : 10.04 2,60 parchet
M4 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 3B.77 2.60 parchet _

MO5 DORMITOR 13.93 2.60 parchet

MO DORMITOR 13.54 280 parchet

MO7 BAIE 3.22 2.60 gresie

MO8 BAIE 5.37 2.60 gresie

Mo3 DEPOZITARE 338 2,60 parchet

M10 TERASA 15,28 - parchet

Suprafata utila: 86.23 mp
Suprafata utila (cu terasa): 101.51 mp

APATAMENT 9
M11 i} HDLCA . 3.74 260 parchet
M12 CAMERA DE ZI+BUCATARIE+LOC
DE LUAT MASA 33.90 2.60 parchel
Mi3 DORMITGR 13.50 2.60 parchet
M14 BAIE 5.58 2.60 gresie
M15 BALCON 5.99 - gresie
Suprafala utila: 56.72 mp
Suprafata utila (cu balcon): 62.71 mp
APATAMENT 10
Mg | HOL | 178 [ 280 | parchet
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M17 LOC DE LUAT MASA 5.63 2.60 parchet

M18 BUCATARIE 7.61 2.60 parchet

M13 CAMERA DE ZI 18.11 2.60 parchel

M20 DORMITOR 12.20 2.60 parchel

M21 BAIE 5.39 2.60 gresie

M22 DEPOZITARE 2.55 260 parchet

M23 LOGIE 510 - gresie

Suprafala ulild: 53.27 mp
Suprafata utila (cu logie): 58.37 mp

APARTAMENT 6

M24 HOL 3.60 2.60 parchet
M25 DORMITOR 12.55 260 parchel
M26 DORMITOR 12.99 260 parchet
M27 BAIE 461 260 gresie

Suprafala utila: 33.75 mp

Total suprafata utila apartament 6 (E1+M): 68.13 mp
Total suprafala utilad apartament & {cu balcon) (E1+M): 70.

Total suprafata utila: ?31 51 mp
Total suprafata utila (cu balcon): 772.06 mp

4.4, Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Cladirea propusa se dezvolta in planimetrie in forma literei “C", pastrand aliniamentul specific strazil Vasile
Lucaciu, Astfel cladirea are aliniament la limita de proprietate nordica a parcelei.

Se va reface fatada originala a frontului de la strada Vasile Lucaciu, inclusiv decoratiunile de pe fatada si
poarta de acces de tip inzidit.

4.5.Integrarea si amenajarea constructiilor si armonizarea cu cele mentinute

Cladirea propusa respecta prevederile PUZ aprobat. Indicatoril urbanistici propusi sunt sub limitele maximale
admise prin PUZ. Dispunerea cladirii se va face la aliniament si pe limitele de proprietate, in regim de construire de
tip Tnsiruit, cu planimetrie in formé de "C". Noua cladire va avea regimul de inaltime P+1+M. Cornisa cladirii propuse
va fi aliniata la comisa Bisericii Luterane, dupé cum este reglementat in PUZ aprobat. Fatada principala va prelua
elementele valoroase ale fatadei principale a cladirii existente (raport plin gol, dispunere tamplarii, decoratiuni, poara
inzidita). Pentru a nu fi folosite ferestre de mansard4, in vederea sporirii indicelui de comfort, la nivelul mansardei se
propune realizarea de lucame, pentru a acomoda instalarea de tamplarii-ferestre conventionale,

Cresterea nivelului de inaltime al cladirilor pe strada Vasile Lucaciu este o tendinta care se evidentieaza la
noile cladiri, dupa cum se vede si in imediata vecinatate, pe parcela din partea estica, unde este autorizata o cladire

cu aceeasi inaltime precum cladirea nou propusa prin prezenta documentatie. Asadar, noua cladire se integreaza in
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principille urbanistice si arhitecturale reglementate pentru zona respectiva §l se armonizeaza cu fondul construit

existent si viitor.

Sir. Coahlaului

Str, Coahlaulul

[rr.28]

[nr26)

Fig. 8- Desfasurate de front stradal, situafia existenta vs. situafia propusé, cu indicarea raportérii cornisei cladirii propuse la
cornisa Bisericii Luterane.

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

Ciculatia pietonald si accesul in cladirea propusa se va realiza de pe latura nordicd, din strada Vasile
Lucaciu, prin curte, iar mai apoi catre casa de scara.

Cladirea propusa va dispune de 10 locuri de parcare, in partea posterioara a parcelei. Din totalul de 10 locuri
de parcare auto, 8 se vor realiza in sistem suprapus, de tip Klaus multiparking. In plus, vor fi prevazute si 10 locuri
de parcare pentru biciclete.

4.7.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.

4.8.Conditii de instituire a regimului de zoni protejata
Nu este cazul.
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4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologicé si diminuarea poluarii
Dupa finalizarea lucrarilor de constructii, se vor realiza amenajarile exterioare propuse prin proiect.

Pe tot parcursul lucrérilor de executje a obiectivului de investifie, in incinta gantierului se vor lua masuri de
udare periodica, astfel ca praful care se ridica in cursul activitatilor desfagurate 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 depagite limitele de
poluare admise, prevéazute de normativele si actele legislative aflate in vigoare cu privire la protectia mediului.

410. Prevederea unor obiective publice
Nu este cazul.

411, Solutii pentru spatiile verzi
Se propune amenajarea de spalii verzi de incintd in procent de cel putin 30% din suprafata parcelei. De
asemenea, se propune pavarea curtii interioare partial cu dale de piatra inierbate, precum si realizarea unui loc de
joaca pentru copii.

4.12. Profile transversale caracteristice
Strada din care se realizeaza accesul la amplasament are urmatorul profil transversal:
. Strada Vasile Lucaciu: latime carosabil de 7m, doud benzi pe sens, dublate de trotuare cu latimea
decca. 45m.

413.  Lucrari de sistematizare verticala

Lucrarile de sistematizare vor consta in lucréri de sapéaturi pentru realizarea lucrarilor de infrastructura.

Sistematizarea curfii exterioare va tine cont de pantele necesare pentru scurgerea si colectarea adecvata a
apelor de pe amplasament.

4.14. Regim de construire:
Fundatia cladirii va fi de tip radier general.
Structura propusa are ca sistem structural un sistem dual alcatuit din 3 subsisteme :
1)Cadre la parter si etaj: compus din stalpi de beton armat; grinzi de beton armat perimetrale;
2)Structura metalica la mansarda: stélpi si grinzi din metal,

24
PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU LUCRARI DE DEMOLARE, LUCRARI DE CONSTRUIRE
AMPLASAMENT: sir. Vasile Lucaciu, nr, 24, munbcipiul Baia Mare, jud. Maramures Faza PU.D.
BEMEFICIAR | DARABUS STEFAN VASILE



IEETIENE e-oGe

=] D 1]13!1'! [E=0=] 1‘4“!)] I:“-\EAEI 'FN.ITI Lr ﬂil.l )
JFA0MEE SC § OPTIUNE SRL ADRESA STR CETATINR 2 /1.2 Y e e -

office@. opliune.ro  Teltax:  +40 362 41126
3)Pereti: diafragme in zona scarilor

Inchiderile perimetrale si peretii de compartimentare structurali se vor realiza din zidarie de caramida de 30
cm. Compartimentarile interioare se vor realiza din zidarie de caramida de 30 cm respectiv din pereti de caramida de
grosime 15 cm.

Compartimentarile interioare din interiorul aceluiasi spatiu locativ se vor executa din pereti de gipscarton de 15
cm, iar mascarile pentru ghenele de instalatii din bai sau de pe casa de scara se vor executa din pereti de gipscaton
rezistent la umezeala.

Finisajele interioare propuse, constau in:

- pardoseli din gresie ceramica antiderapanta in holuri, bucatarii, bai si pe casa de scara;

- pardoseli din parchet in camerele de locuit:

- pardoseli de tip gresie matuité antiderapanta pe terasele exterioare si logii;

- placari pereti cu placi faian{a in bai si local - in zona de preparare — in bucatarii;

- zugraveli lavabile la peretj 5i tavane in celelalte spai

- tamplarii interioare - usi - din MDF:

Finisajele exterioare propuse:

-Sé propune tencuirea faadei cu tencuiala decorativa alba, NCS: § 0502-R508B;

-pe falada de la strada se propune montarea unor elemente decorative din metal, NCS: S 8010-G30Y:

- poarta de acces spre curtea interioara, va fi confectionats din lemn si va fi vopsita in camp electrostatic,
culoarea verde, NCS: S 8010-G30Y:

-ferestrele si usile exterioare vor avea tamplarie din aluminiu de culoare verde, cu geam termorezistent
transparent, NCS: S 8010-G30Y:

-balustradele teraselor vor fi realizate din sticla securit.

Acoperisul propus este tip sarpanta in 2 si 4 ape, cu invelitoare metalica dublu-faltuita de culoare gri antracit,
finisaj mat. NCS: S 6502-B

Pentru a nu fi folosite ferestre de mansarda, in vederea sporirii indicelui de comfort oferit de unitatile locative,
la nivelul mansardei se propune realizarea de lucarne pentru a acomoda instalarea de tamplarii-ferestre
conventionale.

4.15.  Asigurarea utilitatilor

Alimentarea cu energie electrica a a constructjilor va fi asigurata prin redimensionarea brangamentului la
refeaua electrica existenta in zona, la strada V. Lucaciu,

Alimentarea cu apa potabild a cladirilor se va asigura din releaua de apa a orasului existenta in zona, la
strada V. Lucaciu.
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Evacuarea apelor menajere uzate se va realiza in rejeaua de canalizare oraseneasca existentd in zona, la

strada V. Lucaciu. Apele pluviale se vor evacua in refeaua de canalizarea stradala existenta pe str.Vasile Lucaciu.

Agentul termic pentru incalzirea cladirolor si 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 str. Vasile Lucaciu.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza in mod selectiv, in recipiente etange, cu capac, amplasalte

intr-un spatiu protejat, de unde vor fi preluate de catre agentul economic care asigurd salubrizarea zonei - in baza

unui contract de servicii de salubritate incheiat intre acesta si beneficiari. Spatiul destinat depozitarii deseurilor

menajere va fi amplasat in coltul sud-estic al parcelei si va fi de tip platforma ingropata, accesibil din exterior.

Platforma va fi prevazuta cu panta pentru scurgerea apelor si rigola de colectare a acestora. Se va asigura dotarea

cu robinet cu apa pentru asigurarea spalarii. Se vor lua masun pentru a se impiedica scurgerea de reziduri.

4.16. Bilant teritorial

Nrcrt | Zone funclionale Existent Propus
. mp % mp %
1. Zona construita 220.00 33.58 357.30 | 54.54
2. Zona verde / dale inierbate 350.00 59,54 21568 | 3292
3. Trotuare, Circulafii incinta 45.00 6.87 76.85 11.76
4. Platforma gospodareasca 0 0 517 0.78
| TOTAL SU PRAFATA PARCELA 655.00 100.00 | 655.00 | 100.00
POT. 33.58 % 54.54 %

| CU.T. 0.33 148
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5. CONCLUZII

Consecintele realizarii obiectivului propus vor fi pozitive pentru municipiul Baia Mare, deoarece prin proiect se
propune cresterea capacitatii de locuire intr-o zona solicitata din punct de vedere imobiliar,

Solutiile urbanistice si arhitecturale propuse respectd ambianta istoricd generald. Cladirea propusa va fi
amplasata la aliniament, vor fi reconstruite elementele valoroase ale cladirii existente, iar tipul de interventie este in
concordanta cu principiile de construire actuale, adici de insertie a unei cladiri noi intr-o zona istorica, in stil
arhitectural contemporan, nu prin imitarea unor stiluri istorice si realizarea de pastise arhitecturale,

Cladirea propusa este in concordanta cu documentatiile de urbanism aprobate pentru zona analizata si cu
recomandarile studiului istoric,

Dupa aprobarea Planului urbanistic de detaliu se va Intocmi documentafia tehnica in vederea obineri
autorizatiei de construire.
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