












MEMORIU DE PREZENTARE
AFERENT PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU 

PENTRU LUCRĂRI DE CONSTRUIRE ÎN MUN. BAIA MARE, 
STR. VICTORIEI, NR. 50B

1. INTRODUCERE:
1.1. Date de recun  oaștere a documentației  

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.D. pentru DEMOLARE CORP C2, C3 ȘI 
ANEXĂ, DEMOLARE PARȚIALĂ CORP C1, EXTINDERE, 
MODERNIZARE ȘI SCHIMBARE DE DESTINAȚIE ÎN 
CLINICĂ STOMATOLOGICĂ

                
Amplasament:            MUN. BAIA MARE, STR. VICTORIEI nr. 50B

JUD. MARAMUREȘ, C.F. nr. 134781 - intravilan 

Beneficiar:            NEO DENTAL ESTETIC S.R.L.,
             Mun. Baia Mare, Bd. Republicii nr. 52/3, Jud. Maramureș

   
1.2. Obiectul lucrării

  Oportunitatea studiului la etapa de Plan urbanistic de Detaliu este determinată de 
stabilirea  soluțiilor de mobilare a terenului și de asigurare cu utilități în condițiile respectării 
prevederilor P.U.G. și a normativelor specifice pentru construirea unei clinici stomatologice, 
obiectiv care va funcționa sub administrarea Neo Dental Estetic S.R.L. și va avea o activitate 
de interes public.

 Terenul este situat în zonă de interdicție temporară de construire până la elaborarea 
P.U.D. ( conform C.U. nr. 509/ 07.05.2026), fapt care a condus la întocmirea prezentului 
studiu.
 
2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ :

2.1.Concluzii din documentații deja elaborate:

  Lotul este situat conform P.U.G. Baia Mare nr. 12/1996, aprobat prin H.C.L. nr. 
349/1999, în intravilanul Mun. Baia Mare, pe strada Victoriei nr. 50B, în apropierea 
intersecției cu str. Nicolae Bălcescu.         
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3.3. Regimul tehnic:

 Conform P.U.G. și C.U. nr. 509/07.05.2026  al Mun. Baia Mare, amplasamentul se află
în subzona Zona funcțională UTR- CA5 – Subzonă centrală cu clădiri de înălțime medie, maxim 
P+3 cu regim de construire izolat și cerințe speciale de configurare pentru conservarea unor 
perspective spre oraș dinspre zona colinară 

 Terenul este potrivit pentru construire în condițiile R.L.U. al P.U.G.

3.4. Bilanț teritorial existent:

 Pentru suprafața de teren studiată, indicatorii urbanistici existenți sunt:
 P.O.T. existent = 36,40% C.U.T. existent = 0,50

3.5. Analiza geotehnică:

3.5.1. Generalități
3.5.1.a Geomorfologie

 Relief     :   
Municipiul Baia Mare, reşedinţa judeţului Maramureş, este situat în partea vestică-

centrală a judeţului, în depresiunea Baia Mare, pe cursul mijlociu al Râului Săsar, la o 
altitudine medie de 228 m față de nivelul mării. 

Principalele caracteristici sunt preponderenţa reliefului montan, limitat în resurse 
pentru agricultură, dar cu potențial din punct de vedere peisagistic precum şi existenţa 
zăcămintelor de minereuri neferoase, fapt care a condus la dezvoltarea industriei miniere ca 
activitate economică predominantă. Relieful depresiunii, are aspectul unui amfiteatru cu largă
deschidere spre Vest, iar la Nord şi Est se ridică Munţii Igniş şi Gutâi acoperiţi cu păduri şi 
platouri bogate în păşuni.

Clima:
 Din punct de vedere climatic, clima zonei este temperat – continentală.

3.5.2.a Geologie
 Din punct de vedere geologic județul Maramureș este situat în zona de contact dintre 
Platforma Someșană și Carpații Orientali, cuprinzând munții vulcanici Țibleși, Gutâi și 
depresiunea situată la sud de aceștia. Actuala regiune făcea parte, până la sfârșitul 
Pliocenului, dintr-un bazin marin întins, devenit mai târziu lacustru. Structura geologică este 
compusă din trei unități: fundamentul pre-Neogen, sedimentarul Neogen, și magmatitele 
neogene.

Structura geologică a Munților Maramureșului este caracterizată de larga dezvoltare a 
pânzelor de șariaj de vârstă cretacică, pânze de soclu ce aparțin Unității Dacidelor Mediene. 

Aceasta este constituită din mai multe unități suprapuse prin șariaj, care de jos în sus 
sunt: pânzele infra – bucovinice, pânza sub – bucovinică și pânza bucovinică.
3.5.3a Zona seismică de calcul 
 Din punct de vedere seismic, conform stas SR 11100/93, amplasamentul se află în 
zona de grad VI pe scara MSK, cu o perioadă de revenire de cca. 50 ani și conform 
normativului P100/2013, amplasamentul se află în zona cu valorile coeficienților Tc=0,7 sec  
și ag=0,15g, pentru un interval mediu de recurență IMR=225 de ani.
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4. PROPUNERI – REGLEMENTĂRI URBANISTICE:

4.1. Elemente de temă:

 În acord cu dezvoltarea zonei și cu proiectul de investiție al proprietarului, se propune 
demolare corp C2, C3 și anexă, demolare parțială corp C1, extindere, modernizare și 
schimbare de destinație în clinică stomatologică.

4.2. Descrierea soluției:

Proiectul vizează realizarea următoarelor lucrări: 
Conform temei de proiectare elaborată de către beneficiar, se dorește realizarea unui 

centru medical stomatologic adaptat standardelor actuale printr-o extindere și supraetajare a 
corpului C1. Noua construcție va avea un regim de înălțime variabil, adaptat contextului 
urban și necesităților funcționale: Parter+ Etaj în zona din spate și Parter+Etaj 1+ Etaj 2 în 
zona din față, de la stradă, pentru acoperirea calcanului existent. 

Organizarea interioară a spațiilor este prevăzută pentru o circulație cât mai economă 
cu fluxuri bine stabilite. În spațiile interioare sunt: cabinete pentru diferite categorii de 
specialitate (dentare, radiologie), diverse săli: depozite materiale sterile/ nesterile, sală de 
conferințe și cursuri și spații private - sala de mese, grupuri sanitare, spațiu tehnic, vestiar, 
cabină, holuri și recepția. Sistemul contructiv va fi pe cadre din  beton armat, închideri din 
zidărie de blocuri ceramice, planșee, stâlpi și grinzi din beton armat.

Se propune un acoperiș de tip terasă necirculabiă. Pentru scurgerea apelor meteorice 
de pe acoperiș se va asigura o pantă adecvată către receptorii propuși. De asemenea, 
pentru evitarea intrării unor corpuri străine în sistemul pluvial, se va monta un sistem de 
parafrunzare. Sistemul pluvial se va canaliza și conecta la sistemul pluvial al localității, 
evitându-se scurgerea liberă a apellor meteorice colectate de pe acoperiș.

Se propune amenajarea unei zone de parcaj la stradă, a unei zone amenajate pentru 
accesul pietonal, un gard amenajat cu vegetație față de limita estică, o zonă verde în fața 
acestuia și o zonă verde în spate pentru delimitarea între zona pietonală și clădire. 

De asemenea, mai este propusă o zonă de curte interioară pentru maximizarea luminii
naturale în spațiul interior. 

4.3.Organizarea circulației:

4.3.1. Drumuri – circulații carosabile
 Accesul la amplasament se realizează direct din str. Victoriei.
 Accesul pe parcelă se face pe latura sudică. în apropierea accesului au fost prevăzute
minim 4 locuri de parcare. Locurile de parcare sunt destinate atât vizitatorilor cât și 
personalului angajat. Suplimentar, adiacent străzii Victoriei sunt amenajate locuri de parcare 
publică, care pot fi utilizate de clienți. 

Apele pluviale de pe platformele carosabile vor fi preluate de un sistem pluvial de 
incintă, care se va dirija către rețeaua de canalizare existentă pe str. Victoriei.

În incintă se mai propune o zonă amenajată pentru acces pietonal care leagă spațiul 
public de cel privat printr-o curte amenajată.
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4.3.2. Circulații pietonale
  Accesul pietonal se va realiza în legătură fluentă cu spațiile de parcare și aleile vor 

avea suprafețele dalate cu piatră de andezit. Trotuarele se propun să se realizeze în sistem 
permeabil, exceptând trotuarele de gardă ale clădirii.

4.4 Sistematizare verticală, amenajări exterioare:

 Amplasamentul construcției și amenajărilor fiind situate într-o zonă a terenului cu o 
declivitate minimă, nu este necesară realizarea de lucrări speciale de amenajări exterioare, 
terasări, ziduri de sprijin sau consolidări speciale. Se va avea în vedere nivelarea terenului 
obligatoriu cu pante care îndepărtează apele meteorice de clădire și parcare.

Se propune amenajarea unei zone de parcaj la stradă, a unei zone amenajate pentru 
accesul pietonal, un gard amenajat cu vegetație față de limita estică, o zonă verde în fața 
acestuia și o zonă verde în spate pentru delimitarea între zona pietonală și clădire. De 
asemenea, mai este propusă o zonă de curte interioară pentru maximizarea luminii naturale 
în spațiul interior. În zonele verzi se vor planta arbori/arbuști pereni.

4.5. Regimul juridic, circulația terenurilor:

 Amplasamentul studiat este în proprietate privată și nu este necesară, în această 
etapă, circulația terenurilor între domeniul privat și cel public de interes local sau județean.

4.6 Regimul de înălțime:

 Regimul de înălțime maxim al clinicii stomatologice va fi P+2E.

4.7 Modul de utilizare a terenului:

 S-au stabilit indicii de ocupare a terenului P.O.T. și coeficientul de utilizare al terenului 
C.U.T., și s-a raportat la întregul teren de 456 mp luat în studiu:
 În prezent: 
 P.O.T. existent = 36,40% C.U.T. existent = 0,50
 

Indicii de ocupare al terenului P.O.T, și coeficientul de utilizare al terenului C.U.T. 
conform Regulamentului General de Urbanism al Mun. Baia Mare, pentru zona în care se 
află amplasamentul studiat au următoarele valori maximale: 

P.O.T.max. =60% C.U.T.max. =1,8

În situația propusă, pentru parcela totală studiată rezultă următorii indici de utilizare a 
terenului:

 P.O.T propus =47,11 %
 C.U.T. propus =1,17

Zonă verde și spații plantate = 24,09 %
Grad de ocupare a terenului = 75,91 %

 Indicatorii propuși nu modifică indicatori urbanistici maximi propuși.
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Distanțele de amplasare a construcției propuse față de limitele laterale și posterioare 
de proprietate se vor încadra în cele stabilite conform reglementărilor PUG.

Amplasarea clădirii față de limitele de proprietate: 
- 0,14 m, 0,24 m fata de limita nordică;
- 4,00 m, 4,41m, 6,88 m, 8,4m fața de limita estică;
- 5,17 m față de limita sudică;
- 0,1 m față de limita vestică.

4.8 Plantații și spații verzi:

 Pentru amenajarea zonei verzi din incintă se propune înierbarea terenului și plantarea 
cu arbori și arbuști pereni, de preferință din specii și soiuri fructifere și endemice care, pe 
lângă caracterul de generatori de oxigen și protecție împotriva prafului și zgomotului, conferă 
o imagine peisageră. 

4.9. Măsuri de protecție a mediului, de protecțe sanitară și P.S.I.:

 Prin specificul investiției nu se vor produce poluanți pentru ape. Se vor lua măsurile 
necesare evitării deversării accidentale a apelor uzate menajere din sistemul de canalizare 
local propus. Se va urmări racordarea la rețelele edilitare în sistem centralizat. Apele pluviale
de pe platformele carosabile vor fi preluate de unu sistem puvial de incintă care se va dirija 
către rețeaua de canalizare existentă pe str. Victoriei.
 Investiția propusă prin specificul funcțiunii nu crează un nivel ridicat de zgomot, care 
să depășească limitele prevăzute de normele în vigoare, și nu influențează confortul acustic 
al populației din zonă.

Zona de iarbă din vecinătatea afectată de lucrările de construcție se va reînierba și 
planta cu arbori de joasă/medie înălțime sau arbuști pereni din specii endemice. 

Amplasarea construcției respectă distanțele normate conform Normativului de 
siguranță la foc a construcțiilor P-118-2025 pentru clădiri de graful I-II de securitate la 
incendiu (sistemul constructiv va alcătuit din cadre din  beton armat, inchideri din zidărie de 
blocuri ceramice, planșee, stâlpi și grinzi din beton armat).

4.10. Gospodărirea deșeurilor:

 Deșeurile rezultate în urma utilizării clădirii, atât cele reciclabile cât și deșeurile 
menajere vor fi depozitate în interiorul construcției, spațiu special destinat pentru acestea. 

Deșeurile vor fi selectate ecologic și vor fi preluate de firma locală de salubritate, prin 
contract.

Deșeurile rezultate în urma procesului tehnologic se vor colecta selectiv și vor fi 
preluate de firma locală de salubritate, prin contract.

Deșeurile medicale vor fi preluate de o firmă specializată în domeniu, prin contract.

5. ECHIPARE EDILITARĂ:

5.1. Alimentare cu apă
Alimentarea cu apă se realizează prin branșament existent la rețeaua de apă a străzii 

Victoriei.
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