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A. PIESE SCRISE:

Certificat de Urbanism
Extras de carte funciara

Copie C.I. proprietari

Studii, Avize si Acorduri
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Memoriu justificativ

B. PIESE DESENATE:

Plansa 01 - incadrare in zona

Plansa 02 - Situatia existenta pe suport topografic

Plansa 03 - Reglementari urbanistice

Plansa 04 - Studiu volumetric

Plansa 05 - Reglementari edilitare

Plansa 06 - Proprietatea asupra terenurilor si circulatia acestora
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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a documentatiei :

Obiectivul : PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU INCHIDERE SI
ACOPERIRE RAMPA EXTERIOARA EXISTENTA

Adresa obiectiv: STR. CULTURII, NR. 13/A
MUN. BAIA MARE, JUD. MARAMURES
Nr. Cad : 128813

Beneficiar: BUZGAU EMILIA ANAMARIA

Proiectant general: S.C. ARHITECH CREATIVE SOLUTIONS S.R.L.-D
CUI : 32589509, J24/1063/2013
ARH. CAMELIA TAMIIAN
TEL: 0744847618

Proiectant de specialitate - urbanism:
S.C. SAA SELART PROIECT S.R.L.

CUI : 36682430, J24/1304/2016

COORD. RUR - ARH. ANCA A. FATI
TEL: 0755800425

Faza: PUD

Proiect nr.: 109/ 2025
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Obiectul lucrarii:

Obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu il constituie reglementarea urbanistica

necesara in vederea inchiderii si acoperirii unei rampe exterioare existenta, care

asigura accesul in spatiul studiat. Documentatia are rolul de a stabili conditile de

integrare a interventiei in contextul urban si arhitectural existent, in concordanta cu

reglementarile urbanistice aprobate prin P.U.G. si cu respectarea normativelor tehnice

si de siguranta in vigoare.

Se urmareste definirea clara a solutiilor constructive si functionale pentru transformarea

rampei dintr-un spatiu deschis intr-un volum inchis, protejat, cu rol de imbunatatire a

confortului si al esteticii constructiei principale.

Scop:

Scopul elaborarii P.U.D. este acela de a oferi un cadru de reglementare urbanistica

care sa permita:

valorificarea rationala a terenului si a constructiei existente

crearea unui spatiu protejat, care sa asigure functionalitatea si protectia
impotriva factorilor climatici;

integrarea volumetrica si arhitecturala a interventiei in ansamblul existent,
evitand discontinuitati de imagine urbana;

respectarea conditiilor de siguranta structurala si conformitate legislativa.

Obiective:
Documentatia urmareste atingerea urmatoarelor obiective:

1.

2.
3.

Reglementarea urbanistica punctuala pentru inchiderea si acoperirea rampei,

prin definirea relatiei cu cladirile adiacente;

imbunatatirea functionalitatii constructiei

Asigurarea coerentei arhitecturale printr-o solutie de integrare armonioasa in
frontul existent, respectand materialele, proportiile si cromatica zonei;
Optimizarea utilizarii spatiului

Respectarea cadrului legislativ si normativ: corelarea propunerilor cu P.U.G.,
cu normele tehnice.

Cresterea calitatii spatiului construit si a imaginii urbane
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Conditii de elaborare:
» Conlucrarea intre initiator (beneficiar), elaborator (proiectant), autoritatile locale
cu referire la procedura de avizare si aprobarea a documentatiei
* Respectarea prevederilor din Planul Urbanistic General, in corelare cu
conditionarile din normativele de proiectare si doleantele beneficiarului.

Cadrul legal:

Documentatia a fost intocmitd in conformitate cu prevederile Legii 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare,
Legii nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si in
conformitate cu H.G. 525/1996, republicata, privind Regulamentul General de
Urbanism.

De asemenea s-a avut in vedere "REGLEMENTAREA TEHNICA—GHID
PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL—CADRU AL
PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU— indicativ GM-009-2000 aprobat cu Ordinul
MLPAT nr.37/N/08.06.2000.

Din principalele acte normative, cu implicatii directe sau complementare asupra
domeniului urbanismului, se mentioneaza:

* H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, republicata;

* Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

+ Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

* Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

* Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii; cu modificarile si completarile
ulterioare;

* Legea privind protectia mediului;

» Codul Civil cu modificarile si completarile ulterioare;

* Ordinul ministrului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si
a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;
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Lista studiilor si proiectelor analizate, care au fost elaborate anterior P.U.D.:
» Planul Urbanistic General al municipiului;
» Planuri de incadrare, planuri topografice si acte de proprietate ale terenului
+ Certificat de Urbanism

» Documentatie cadastrala

Lista studiilor intocmite concomitent cu P.U.D.:
« Studii de teren: relevee si masuratori topografice
» Documentatii pentru Avizare

SITUATIA EXISTENTA

incadrarea in zona

Amplasamentul se afla in municipiul Baia Mare, pe strada Culturii nr. 13, in cadrul unui
ansamblu de locuinte colective P+4 realizat in anii 70-'80. Zona are caracter central,
fiind marcata de fronturi discontinue, aliniamente clare, trotuare largi si spatii verzi
inserate intre cladiri. Functiunea dominanta este locuirea colectiva, completata la nivelul
parterurilor de spatii comerciale si servicii, ceea ce confera un caracter activ Si

diversificat.

incadrarea in PUG

Conform PUG al municipiului Baia Mare, terenul se afla in unitatea teritoriala CA2 —
Centrul anilor '80, destinata functiunilor publice si serviciilor. Reglementarile acestei
subzone prevad cladiri de inaltime medie si mare, dispuse in fronturi continue sau
discontinue, cu un POT maxim de 80% si un CUT maxim de 2,2.

Certificatul de urbanism nr. 661/13.05.2025 subliniaza ca in aceasta unitate teritoriala
sunt permise functiuni comerciale si administrative la parter, cu conditia integrarii in
imaginea urbana. De asemenea, se specificd necesitatea respectarii Regulamentului
local de arhitectura si estetica urbana (HCL 374/2015), ceea ce impune armonizarea
interventiilor noi cu cladirile existente, tratarea unitard a fatadelor si evitarea aspectului

provizoriu al constructiilor.

Fondul construit si specific local
Zona este dominata de blocuri P+4 cu volumetrii simple, specifice locuintelor colective.
Particularitatea locala este data de adaptarea parterurilor pentru spatii comerciale si

servicii, ceea ce a generat o diversitate functionala si o relatie activa cu spatiul public.
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Extinderile realizate la nivelul parterelor au contribuit la dinamizarea zonei, dar

introdus si diferente de tratament arhitectural intre imobile.
Accesibilitatea pietonala

au

Spatiul analizat are doua accese distincte: unul principal, direct din strada Culturii, si

unul secundar, printr-o rampa exterioara descoperita amplasata lateral, dupa coltul

cladirii. Desi asigura accesibilitatea, aceasta rampa are o eficienta redusa, fiind expusa
intemperiilor. Situatia afecteaza confortul utilizatorilor si imaginea comerciantului.

Observatii finale

Analiza evidentiaza ca accesul principal este adecvat, dar accesul secundar prin rampa

creeaza discontinuitati functionale si vizuale. Certificatul de urbanism prevede

ca

interventiile la parter sa respecte exigentele estetice ale zonei centrale si sa fie integrate

armonios in fronturile stradale. In acest sens, inchiderea zonei de rampa apare ca o

masura oportuna pentru a raspunde atat cerintelor functionale, cat si celor

conformare urbanistica si estetica.

SITUATIA PROPUSA

Planul Urbanistic de Detaliu are ca obiect inchiderea si acoperirea rampei exterioare
existente, situata pe latura blocului de locuinte de pe strada Culturii nr. 13. Interventia
urmareste imbunatatirea functionala si estetica a spatiului comercial si integrarea sa

coerenta in contextul urban.
Solutia arhitecturala
Rampa in discutie are suprafata de 20 mp, iar spatiul obtinut prin inchidere va

functiona ca extensie a interiorului, fara a afecta vecinatatile. Structura propusa
utilizeaza materiale durabile, cu finisaje similare celor existente pe fatadele cladirii,
pentru a asigura continuitate vizuala si unitate estetica la nivelul frontului. Peretii de

inchidere vor fi realizati din zidarie usoara termoizolata, finisati in tonuri neutre

compatibile cu ansamblul, iar tamplariile vor fi metalice sau PVC, cu vitraje clare pentru

a mentine transparenta si deschiderea spre spatiul exterior.
Circulatia terenurilor
Datorita initiativei primariei Baia Mare de a amenaja o pista pentru biciclete este

de

necesara cedarea de catre beneficiar a unei fasii din latura la strada in suprafata de 1.00

mp. Fasia cedata va avea o latime de 35 cm si o suprafata de 1.00 mp si va implica

necesitatea relocarii primului pachet de scari exterioare (5 trepte) care in prezent asigura
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accesul in spatiu. Aceste scari se vor reloca pe fatada Nordica pe o fasie de teren care in
prezent apartine primariei Baia Mare dar care deserveste constructia existenta avand
destinatie de spatiu verde neamenajat de-a lungul trotuarului de acces. Prin urmare este
necesara relocarea suprafetei pierdute in favoarea supralargirii trotuarului pentru relocarea
pachetului de scari (primele 5 trepte) care asigura accesul in cladire.

Aceste scari vor ramane neacoperite si vor fi realizate pe structura usoara din metal.
Pentru supralargirea trotuarului beneficiarul va realiza lucrari de reducere a podestului de
intrare in cladire (cota +0.00) precum si a diafragmelor de sustinere a podestului. Copertina
are o inaltime de peste 3.00 m de la cota trotuarului prin urmare aceasta nu va suferi
modificari deoarece nu va obstructiona accesul pe trotuar.

Impact asupra mediului si spatiilor verzi

Propunerea nu afecteaza suprafata de spatiu verde si nu implica defrisari sau modificari
ale vegetatiei existente. Amprenta constructiei ramane neschimbata, fiind vorba despre
inchiderea unui element deja existent. Interventia nu are impact negativ asupra
mediului, respecta regimul apelor meteorice si nu modifica relatia cu spatiile libere sau

cu zonele plantate din jur.
Retele edilitare

Imobilul este racordat si bransat la retelele edilitare publice de apa, canalizare, energie
electrica si gaze. Inchiderea rampei si transformarea acesteia in spatiu interior nu
presupune lucrari suplimentare de racordare si nu afecteaza traseele retelelor existente.
Toate bransamentele se mentin in forma actuala, asigurand continuitatea functionala a
constructiei.

imprejmuiri

Interventia propusa nu necesita realizarea de imprejmuiri, intrucat spatiul se afla in

cadrul constructiei existente si este integrat in parterul blocului. Limitele de proprietate
si relatia cu domeniul public raman nemodificate.
Organizarea de santier

Pe perioada executiei, organizarea de santier va fi dimensionata strict pentru lucrarile
necesare, fara a afecta circulatiile sau spatiile verzi adiacente. Gestionarea deseurilor
de constructie si demolare se va realiza conform normativelor in vigoare, prin colectare
selectiva si transport catre unitati autorizate. Nu sunt prevazute depozitari pe spatiul

public sau in zonele verzi din vecinatate.
Indicatori tehnici
P.U.D.-ul a fost elaborat la nivelul intregii parcele in inteles urban, prin raportare la

frontul delimitat de strazile Culturii, 9 Mai si Progresului. Amplasamentul beneficiaza de
mai multe accese pietonale, care faciliteaza legatura directa cu spatiile comerciale,
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locuintele colective si spatiul public. De asemenea, exista doua accese auto comune,
destinate strict parcarilor si garajelor din curtea interioara a ansamblului de locuinte,
completate de locurile de parcare amenajate de catre Primaria municipiului la frontul

strazii Culturii. Aceasta organizare asigura o buna functionalitate a zonei si justifica
necesitatea tratarii unitare a interventiilor propuse prin documentatie.

BILANT TERITORIAL AL ZONEI STUDIATE: EXISTENT PROPUS
SPECIFICARE: (mp) (%) (mp) (%)
SUPRAFATA ZONA STUDIATA (PARCELA URBANA) 5.100 100,00 5.100 100,00
SUPRAFATA CONSTRUITA 1.745 34,21 1.765 34,61
SUPRAFATA CIRCULATII 2.180 42.75 2.160 42.35
SUPRAFATA SPATII VERZI 1.175 23,04 1.175 23,04
TOTAL: 5.100 100,00 5.100 100,00

Din studiul realizat pe unitatea individuala, se arata urmatoarele date:
+ Nr. cad. 128813

« Suprafata terenului: 106 mp
- Suprafata construita la sol existenta: 74 mp
+ Rampa de acces propusa spre inchidere: 20 mp

[0 Suprafata construita propusa: 94 mp

+ Terasa de acces acoperita: 12 mp
Destinatia conform C.F.: constructii administrative si socio-culturale — spatiu comercial si
sediu de firma.
Destinatia conform P.U.G.: CA2 — Centrul anilor ‘80, subzona centrala destinata
functiunilor publice, alcatuita din cladiri cu regim de inaltime medie si mare, dispuse in

fronturi continue sau discontinue.
Concluzii asupra propunerii

Solutia propusa reprezinta o interventie punctuala, care nu genereaza impact asupra
mediului sau asupra retelelor edilitare. Inchiderea si acoperirea rampei ofera un spatiu
protejat si confortabil, asigura o integrare estetica in frontul construit si respecta
reglementarile prevazute de Certificatul de urbanism nr. 661/13.05.2025.
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