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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului: PUD - CORECTARE ESTETICA A FATADELOR SI
EXTINDERE SPATIU COMERCIAL, CONCESIONARE /
INCHIRIERE TEREN.

Amplasament: Baia Mare, Bd. Traian, nr.16 ap.1 Jud. Maramures
Initiator:
Elaborator: birou DOM srl

strada 24 nr.223
Tautii Magheraus, MM

Coordonator RUR: arh.
Numar proiect: 1844/2024
Data elaborarii: martie 2026

Obiectul lucrarii:
Prevederile temei program

Prin tema de proiectare beneficiarul solicita extinderea apartamentului nr.1 (spatiu
comercial) pentru amenajare de spatii comerciale si birouri, concesionarea sau inchirierea
terenului pe care se va extinde spatiul comercial.

2. INCADRARE IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:
Situarea obiectivului in cadrul localitatii:
Amplasamentul este situat n intravilanul mun. Baia Mare, Bd Traian nr. 16 ap. 1

Caracteristicile zonei/subzonei in care este inclus obiectivul

Conform reglementarilor Documentatiei de urbanism nr.12/1999, faza PUG , aprobata
prin Hotararea Consiliului Local al mun. Baia Mare cu nr.349/1999, terenul studiat este
situat TIn UTR L 5 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 -
P+8,10), situate in ansambluri preponderent rezidentiale.

Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona care
include obiectivul studiat:

- Suportul topografic:

Conform planului topografic terenul este plat .



- Studiul geotehnic:
Conditiile de fundare pentru cladirile ce urmeaza a se proiecta pe amplasamentul dat sunt
stabilite prin studiul geotehnic in baza sondajelor efectuate si sunt prezentate in anexa.

Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate

anterior.

Indicatori urbanistici conform PUG aprobat :
POT maxim =30 %

CUT volumetric maxim =1,0

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:
Nu sunt documentatii elaborate concomitent cu PUD

3. SITUATIA EXISTENTA
Accesibilitatea la caile de comunicatie:
Circulatia principala in zona este asigurata de b-dul Traian , strada de categoria a ll-a cu 4
benzi de circulatie, conform Nomenclatorului stradal al municipiului Baia Mare - oct. 2024.
In partea de nord a blocului nr.16 - ce face obiectul studiului se afl& o zona de parcari, la cere
accesul se face pe o alee carosabila ce face legatura intre str. Moldovei si str. Olteniei.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati:
Suprafata de referinta a terenului studiat: S = cca. 320,00 mp

Terenul pe care se doreste construirea CORECTARE ESTETICA A FATADELOR Sl
EXTINDERE SPATIU COMERCIAL este situat in Baia Mare Bd Traian, nr.16 ap.1 Jud.
Maramures conform :

- CF 101910-C1-U58, nr.top 2737/536/1 reprezentand suprafata apartament nr.1 —in
suprafata de 67,43 mp .

- CF 102570, nr.cad. 102570 reprezentand extinderea parter cu trepte si podest —in
suprafata de 42 mp

Limitele terenului studiat se considera limitele aleilor de circulatie(trotuare existente).

Vecinatati :

la sud: trotuar Bd.Traian;

la nord: ap. nr.1 din compozitia Bloc S+P+4E cu destinatia de spatiu comercial ;
la est: aleea pietonala de acces la casa de scara de acces in imobilul de locuinte ;
la vest: spatiu verde ;

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

Pe terenul considerat ca zona de studiu exista blocul de locuinte nr.16, respectiv ap.1 si
extinderea apartamentului cu functiunea de spatiu comercial.

Terenul pe care urmeaza a se face extinderea este neconstruit si fara retele ediltare
subterane sau supraterane.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:
Zona in care se afla terenul studiat are caracterul arhitectural si urbanistic al anilor 80, la care
se adauga interventiile din anii 90 - 2000.

Destinatia cladiriilor:
Locuinte colective, cu spatii comerciale la parter.

Tipul de proprietate asupra terenurilor:

Terenul studiat este proprietate a initiatorului PUD, partial al mun. Baia Mare si partial al
statului Roman.

Terenul ce se va concesiona pentru realizarea extinderii are suprafata de 52,00mp si este
domeniu privat al mun. Baia Mare conf CF nr.135041.

Terenul studiat are suprafata de 320,00 mp.



Concluziile studiului geotehnic :

Sondajele executate pe amplasamentul in studiu au pus in evidentd urmatoarea succesiune
litologica:

Conf. studiu geotehnic anexat.

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona, de care trebuie tinut seama la
proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-77 este de -0,8 m.

Conditii de fundare:
Conf. studiu geotehnic anexat.

Accidente de teren (beciuri, hrube, umpluturi)
Nu sunt.

Parametrii seismici ai zonei:
Din punct de vedere seismic amplasamentul se incadreaza avand ag = 0,159 si
Tc=0,7 sec.

Analiza fondului construit existent:
Inaltimea cladirilor:
P+4 cu parter comercial evazat si garaje la subsol.

Structura cladirilor:
Zidarie pe cadre din beton armat pe fundatii continue din beton, plansee din semipanouri
prefabricate din beton.

Starea cladirilor: Buna

Echiparea existenta:
Alimentarea cu apa
Spatiul comercial existent este racordat la reteaua de alimentare cu apa.

Canalizare
Spatiul comercial existent este racordat la reteaua de canalizare menajera si pluviala

Retele electrice
Spatiul comercial existent este racordat la reteaua de alimentare cu energie electrica.

Gaze naturale
Spatiul comercial existent este racordat la reteaua de alimentare cu gaze naturale.

Retele de telefonie
Spatiul comercial existent este racordat la reteaua de telefonie.

4. REGLEMENTARI
Obiectivele noi solicitate prin tema program:
Tema de proiect, stabilita de comun acord cu beneficiarul lucrarii, prevede construirea
extinderii spatiului comercial existent In vederea corectérii estetice a imaginii de ansamblu.
Constructia se va desfasura pe terenul aflat in proprietatea municipiului BAIA Mare, teren de
42,0 mp ce urmeaza a se concesiona .

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

-functiunea : SPATIU COMERCIAL

-dimensiunile maxime la teren - extindere propusa
lungimea : 14,60 m (fatada principala la b-dul Traian)
Latimea : 10,00 m (fatada laterala)

-regim de construire . parter

-inaltimea maxima 4,50 m de la cota TROTUARULUI



Capacitatea, suprafata desfasurata:

-suprafata construita existenta : 42,00 mp
-suprafata construita extindere : 42,00 mp
-suprafata desfasurata existent+propus : 84,00 mp
-suprafata alee,trepte , podest ;4,50 mp

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

- distante fata de constructiile existente:
Distanta dintre extinderea propusa si blocul de locuinte P+8 existent (str. Republicii
nr.15),este de 10,50m

- accese pietonale:
Accesul pietonal in zona studiata se va desfasura pe trotuarul si aleile existente.
Accesul la spatiul comercial existent se va realiza tot din bd. Traian

- accese pentru utilajele de stingere a incendiilor
Accesul utilajelor de stingere a incendiilor se face din b-dul Traian si pe aleea carosabila de
acces la locuinte si garaje, situata la nord fata de extinderea propusa.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute:
Cladirea este executata in zona rezidentiala , comerciala si de prestari servicii , destinatia
propusa se integreaza in destinatiile admise. Aspectul exterior se va studia

Principii de interventie asupra constructiilor existente:
Singura constructie existenta asupra careia se intervine este blocul de locuinte nr.16, si
anume peretii exteriori ai ap. nr.1 si spatiul comercial existent.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:
Circulatia carosabila si pietonald in zona studiata se face din b-dul Traian pe traseele
existente.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei:

Terenul studiat este plat, deci nu se impun solutii speciale de adaptare a obiectivului propus
la relieful zonei.

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta;
Nu este cazul

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii(dupa caz);
Nu este cazul

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului;
Nu este cazul

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Extinderea propusa se va concepe in asa fel incat vegetatia inalta existenta pe terenul
studiat s& nu fie afectata. In caz de necesitate, copacii existenti se vor toaleta. Terenul liber
ramas intre cladire si aleea pietonala se va amenaja ca spatiu verde.

Profiluri transversale caracteristice;
Profilurile sun cele existente asupra carora nu se intervine.

Lucrari necesare de sistematizare verticala:
Se vor efectua lucrari de sistematizare verticala necesare pentru scurgerea apelor pluviale.

Regimul de construire:  Alinierea constructiilor va fi la:
Vest - la max 2,00m fata de fatada vest a blocul nr.16 existent.
Nord la 8,80 m fata de coltul nord-vest al blocului nr.16 existent.
Sud la 3,00 m de la trotuarul Bd. Traian



- in toate cazurile se va {ine seama de conditiile de protectiie la foc si de alte norme
tehnice specifice.

Inaltimea maxima a constructiilor:
extinderea propusa va respecta inaltimea spatiului comercial existent

Regimul de inaltime max. Parter

Procentul de ocupare a terenurilor
P.O.T. max = 30%

Coeficientul de utilizare al terenurilor:
C.UT.max=1

Asigurarea utilitatilor:
Alimentare cu apa:
Extinderea propusa se va alimenta cu apa daca este cazul din instalatia interioara existenta.

Canalizare:
Extinderea propusa va folosi instalatia de canalizare existenta.

Energie electrica:
Extinderea propusa se va alimenta cu energie electrica din instalatia interioara existenta.

Gaze naturale:
Extinderea propusa se va alimenta cu energie termica de la centrala termica alimentata cu
gaz metan existenta.

Producerea energiei termice se face cu centrala termica proprie alimentata cu gaz .
Apa calda menajera se produce in centrala termica proprie.

Retele de telecomunicatii:
Pentru comunicatii se va utiliza tehnologia telefoniei mobile.

SUPRAFATA DE REFERINTA 320,00mp

Bilant teritorial:

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS
mp % mp %

CONSTRUCTII 46,60 14,56 88,50 27,67

Extindere existenta 42,00 42,00

Trepte existente alee acces 4,60

Extindere propusa 42,00

Trepte propuse 4,50
CIRCULATII PIETONALE 33,60 10,50 65,50 20,46

Rampa de acces garaj 32.00 32,00

Alee existenta 1,60

Alee propusa 33,50
SPATII VERZI 239,80 74,94 166,00 51,87
TOTAL 320,00 100,00 320,00 100,00
5. CONCLUzII

Consecintele realizarii obiectivelor propuse:

O consecinta imediata va fi corectare estetica a fatadelor in zona, asigurarea locurilor de
munca atat in perioada de executie a obiectivului, cat si in etapa de exploatare.

Extinderea propusa va valorifica optim terenul de amplasament iar configuratia acesteia va
oferi o perspectiva armonioasa a ansamblului de cladiri din zona analizata.




Masuri ce decurg in continuarea PUD:

Intocmirea documentatiilor pentru concesionarea terenului pentru realizarea obiectivului
propus si promovarea in vederea aprobarii in consiliul local al mun. Baia Mare.

Intocmirea documentatiilor pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei:

Prezenta documentatie respecta prevederile si recomandarile PUG si a planurilor urbanistice
aprobate anterior.

Din punctul de vedere al elaboratorului documentatiei aprobarea PUD, in forma prezentata
(piese scrise si desenate) se incadreaza in zona si nu produce efecte negative asupra zonei si/sau
vecinatatilor.

Intocmit, CooidopatorRUR,
arh-

2026




