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Memoriu de prezentare

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.D. pentru: EXTINDERE PE VERTICALA Si
ORIZONTALA A PENSIUNII EXISTENTE P+M Si
TRANSFORMAREA ACESTEIA IN PENSIUNE S+P+1E+M CU
PISCINA, TEREN DE SPORT, ANEXA P, PARCARE Sl
IMPREJMUIRE TEREN

Amplasament: Oras Cavnic, Str. Uzinei nr. 5, Jud. Maramures
NR.CAD. 51733, intravilan
Beneficiar: S.C. EDWARDLORD S.R.L.

Oras Cavnic, Str. Uzinei nr. 3, Jud. Maramures,

1.2. Obiectul lucrarii

Oportunitatea lucrarii la etapa de Plan urbanistic de Detaliu este determinata de
stabilirea solutiilor de mobilare a terenului si de asigurare cu utilitati in conditiile respectarii
prevederilor P.U.G. si a normativelor specifice pentru Extinderea pe verticala si orizontala a
pensiunii existente P+M si transformarea acesteia in pensiune S+P+1E+M, unitate cu maxim
15 camere, construire piscina, amenajare teren de sport de agrement destinat clientilor
pensiunii, anexa aferenta piscinei, parcare in incinta si imprejmuire teren.

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

Lotul este situat in zona identificata in P.U.G.-ul nr. 170/2000 aprobat cu H.C.L. nr.
44/2001 si 6/2019, ca fiind in U.T.R. 8 L.n. - Zona rezidentiala nord.

in aceast& zona pe langa locuintele individuale pe maximum trei nivele sunt si dotari
importante ale orasului cum ar fi spitalul orasenesc, statia de transformare electrica a orasului
si doua exploatari miniere (inchise) ale orasului. Limitele sale sunt la nord — vest strada Uzinei,
la sud — est Str. Independentei drumul judetean (Dj 184), respectiv din punct de vedere al
incadrarii in P.U.G. zonele functionale limitrofe sunt U.T.R. 9 L.se, laest U.T.R. 10 L.e. sila
sud —vest U.T.R. 2 - L.nv.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Regimul juridic
Terenul este teren situat in intravilanul localitatii Cavnic, este inscris in CF nr. 51733,
in suprafata totala rezultata din C.F. de 2100 mp, proprietarul acestuia fiind S.C.
EDWARDLORD S.R.L.
Pe acest teren exista o pensiune turistica cu regim de inaltime P+M, cu suprafata
construita de 154 mp, rezultata din C.F. nr. 51733 cu nr. CAD. 51733 — C1.

3.2. Regimul economic
Terenul are categoria de folosinta de curti — constructii (600 mp) si faneata (1500 mp).




3.3. Regimul tehnic
Zona dispune de utilitati — retea electrica, retea gaz, retea apa. in prezent, canalizarea
menajera este rezolvata in regim individual, cu bazin de tip fosa septica. De asemenea, este in
lucru extinderea retelei orasenesti de canalizare, prin urmare, propunerile viitoare cuprind
bransarea cladirii la aceasta.
3.4. Bilat teritorial existent
Terenul considerat in prezentul Plan Urbanistic de Detaliu este luat in studiu analizand
posibila zona de impact vizual si volumetric a constructiei propuse, aceasta zona fiind
calculata la 2100 mp si include circulatii si accese, asigurarea cu utiliati. Pentru acest areal,
indicatorii urbanistici existenti sunt:
P.O.T. existent = 7,3 %
C.U.T. existent = 0,15
3.5. Analiza geotehnica
3.5.1. Generalitati
3.5.1.a Geomorfologic
Orasul Cavnic este situat la obarsia V. Cavnicului, in apropiere de pasul Neteda, fiind
traversat de DJ 109F (Tg. Lapus-Strambu Baiut-Cavnic-Ocna Sugatag-Feresti) la care se
racordeaza DJ 184 Baia Sprie-Cavnic. Valea Cavnicului constituie limita conventionala dintre
muntii Lapusului (situati la sud si est de aceasta) si masivul Gutéi
Orasul Cavnic are o zonare pe verticala foarte bine pusa in evidenta, si anume:
1. O zona joasa, care apartine vaii Cavnicului si confluentelor cu principalele rauri ce
vin din rama muntoasa;
2. Zona vailor principalilor afluenti a raului Cavnic, respectiv V. lzvor, V. Varvara, V.
Suiorului, V. Berbincioara, V. Steampului, V. Furnicarilor si V. Alba.
3. Zona inalta ce apartine piemonturilor formate sub Vf. Mogosa si M-tii Gutai la nord
si nord-vest si piemontul M-tilor Lapus, situata la sud de V. Cavnicului.
Cele trei zone se prezinta cu caracteristici geotehnice, hidrogeologice si morfometrice
distincte.
Amplasamentul propriu-zis apartine zonei mediane a vaii Cavnicului, pe terasa de lunca
de pe malul drept al raului, contopita cu terasa T2 inalta, deluroasa, in apropiere de confluenta
cu Valea Suiorului.

3.5.2.a Geologic

in perimetrul cercetat se gasesc depozite acoperitoare de varstd Cuaternara alcatuite
din argile nisipoase, cu grosimi de 1,00 - 2,00m, sub care se gasesc depozite deluviale
argiloase cu fragmente de roca andezitica rulate, de dimensiuni mari, de la bolovanisuri, la
bolcuri. Formatiunile grosiere au grosimi de 2-3 m si stau fie peste roci andezitice fie peste
marne compacte cenusii panonienne.

In baza se intercepteazd marne compacte cenusii panonienne sau andezite (de
Piscuiatu) cu grosimi de sute de metri.

Stabilitatea locala, la data executarii lucrarilor de teren (decembrie 2021), era
asigurata; malul raului de la limita sud-estica este inalt si regularizat /consolidat iar taluzul
format la saparea pentru planeizarea terenului de construit se consolideaza cu zid de sprijin (in
executie la data investigarii terenului de fundare).

Terenul se incadreaza conform tabelului A1.5, in “CATEGORIA GEOTEHNICA 1” - RISC
GEOTEHNIC REDUS.



3.5.3a Zona seismica de calcul
Localitatea Cavnic din judetul Maramures, nu se gaseste pe lista privind zonarea
seismica pe teritoriul Romaniei si nici cu potential de producere a alunecarilor de teren.
Conform normativului P100 -1/2013, acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,15g,
iar perioada de colt Tc= 0,7sec. Adancimea maxima de inghet in zona, conform STAS 6054-
77 este de - 0,90 m de la cota terenului natural.

3.6. Cai de comunicatie

Terenul este adiacent strazii Uzinei pe laturile nord si vest, dar actualmente accesul la
amplasament se realizeaza din str. Independentei, prin pod de beton existent, peste Raul
Cavnic. De asemenea, str. Uzinei debuseaza spre acest pod, realizandu-se astfel legatura cu
Str. Independentei.

3.7. Analiza fondului construit existent

Pe terenul initiatorului exista o pensiune turistica cu regim de inaltime P+M, cu
suprafata construita de 154 mp, rezultata din C.F. nr. 51733 cu nr. CAD. 51733 — C1. Cladirea
este de data recenta, realizata din materiale durabile si de calitate. Fondul construit din
vecinatate este de asemenea constituit din constructii pe structura durabila, in stare fizica
buna.

Amplasamentul, in ansamblu, a avut o panta medie/mare pe directia nord vest-sud est.

Terenul a fost partial aplanat cand a fost construitd cladirea initiald; la momentul
executarii investigatiilor geotehnice de teren, pentru zona de extindere a pensiunii, terenul de
construit este plan, rezultdnd in nord un taluz de 2,50-3,00 m, inaltime, care este in curs de
consolidare/stabilizare cu un zid de sprijin din beton armat.

3.8. Echipare edilitara

Zona dispune de utilitati — retea electrica, retea gaz, retea apa, retele la care se vor
racorda si obiectivele propuse. in prezent, canalizarea menajera este rezolvata in regim
individual, cu bazin de tip fosa septica. De asemenea, este in lucru extinderea retelei
orasenesti de canalizare, prin urmare, propunerile viitoare cuprind bransarea cladirii la
aceasta.

3.9. Disfunctionalitati, servituti existente si prioritati

Nu s-au identificat disfunctionalitati privind amplasamentul studiat. Terenul are acces
direct din drum public, fondul construit este in buna stare, stabilitatea terenului este asigurata,
iar functiunea existenta este tot de pensiune turistica.

4. PROPUNERI - REGLEMENTARI URBANISTICE

4.1. Elemente de tema..

in acord cu prevederile P.U.G. privind dezvoltarea zonei si cu proiectul de investitie al
proprietarilor, se propune studierea conditiilor de amplasare pentru extinderea pe verticala si
orizontala a pensiunii existente P+M si transformarea acesteia in pensiune S+P+1E+M ,
unitate cu maxim 15 camere, construire piscina, amenajare teren de sport de agrement
destinat clientilor pensiunii, anexa P aferenta piscinei, parcare in incinta si imprejmuire teren.

Piscina se va dedica turistilor cazati la pensiune si nu va fi cu circuit deschis pubicului
din oras.

Amplasarea cladirii pe teren va respecta retragerilor minime obligatorii prevazute in
R.G.U. al P.U.G nr. 170/2000.




4.2. Descrierea solutiei

Extinderea se va realiza adiacent laturii nordice, dar care sa sintetizeze elemente de
proportii si volumetrie ale arhitecturii specifice zonei Maramuresului, sa confere o imagine
potrivita in ansamblu cu zona orasului Cavnic si cu obiectivele turistice care exista deja
construite.

Construirea extinderii pensiunii nu pune probleme majore de organizare de santier, incinta
aflata in proprietatea beneficiarului putand asigura spatiul necesar depozitarii temporare a
materialelor de construire si a utilajelor aferente.

Impactul asupra vecinatatilor si asupra mediului este astfel minim, datorita faptului ca
terenul studiat permite intreaga desfasurare de lucrari si depozitari de materiale de constructii in
perimetrul sau.

Sistemul de fundare va fi compus din fundatii continue, realizate din beton simplu si
elevatii din beton armat.

Suprastructura va fi mixta din beton si caramida. Sarpanta va fi realizata din lemn, cu o
invelitoare din tigla ceramica sau tabla .

La exterior, finisajele vor urmari armonizarea cu elementele naturale specifice
constructiilor turistice din zona Maramuresului. Astfel vor fi folosite urmatoarele materiale: elevatii
finisate prin placari cu piatra, lemn, tencuieli in culori pastel sau albe, tamplariile vor fi executate
din PVC, cu geam termopan triplustrat din sticla clara si/sau mata sau opaca in functie de
destinatia si pozitia spatiului interior.

Destinatia spatiilor interioare va urmari asigurarea cazarii in maxim 15 camere, spatii
comune, spatii adiacente recreerii la piscina, piscina interioara, jacuzii, sauna, spatii tehnice
aferente functionarii acestor dotari si celor de cazare turistica.

La executia lucrarilor se vor respecta cu strictete prevederile tehnice din Studiul Geotehnic
nr. 1743-2021 intocmit de I.I.Mostis Dorina-Maria.

4.3.0rganizarea circulatiei

Terenul este adiacent strazii Uzinei pe laturile nord si vest, dar actualmente accesul la
amplasament se realizeaza din str. Independentei, prin pod de beton existent, peste Raul
Cavnic. De asemenea, str. Uzinei debuseaza spre acest pod, realizadndu-se astfel legatura cu
Str. Independentei.

4.3.1. Drumuri — circulatii carosabile

Se va pastra accesul existent ca acces principal in incinta. Se propune un acces
secundar din str Uzinei, pe latura nordica, ca acces ocazional sau ca iesire de urgenta. in
incinta s-au prevazut un numar de 15 locuri de parcare si spatiu de manevra. Platformele
ocupate de acestea vor fi impremeabile si se va prevedea canalizare pluviala care sa preia
apele meteorice. Canalizarea pluviala se va dirja spre un separator de grasimi si hidrocarburi,
dupa care se va conecta la reteaua de canalizare oraseneasca.

4.3.2. Circulatii pietonale

Circulatiile pietonale se vor amenaja in completarea celor carosabile, vor face legatura
intre acestea si obiectivele din incinta. Aleile se vor constitui ca platforme impermeabile,
placate cu piatra andezitica obtinuta din cariere locale.



4.4. Sistematizare verticala

Amplasamentul, Tn ansamblu, a avut o panta medie/mare pe directia nord vest-sud est.

Terenul a fost partial aplanat cand a fost construita cladirea initiala; la momentul
executarii investigatiilor geotehnice de teren, pentru zona de extindere a hotelului, terenul de
construit este plan, rezultdnd in nord un taluz de 2,50-3,00 m, inaltime, care este in curs de
consolidare/stabilizare cu un zid de sprijin din beton armat.

Se vor finaliza zidurile de sprijin adiacente laturii nordice a terenului, respectiv str.
Uzinei. In dreptul extinderii propuse, zidul de sprijin se va constitui ca fiind peretele nordic al
acesteia. Diferenta de cota dintre str. Uzinei si terenul actual va permite accesul direct din
aceasta la nivelul parterului, permitdndu-se astfel organizarea de cai de evacuare si in aceasta
directie.

Sistematizarea terenului va urmari asigurarea pantelor minime/maxime necesare
realizarii platformelor de parcare, scurgerea apelor meteorice de pe platforme si alei,
organizarea de spatii verzi si plantatii cu arbusti pereni — in special ca perdele de protectie
pentru obiectivele proiectate si fata de zonele limitrofe construite.

4.5. Regimul juridic, circulatia terenurilor
Amplasamentul studiat este in proprietate privata si nu este necesara circulatia
terenurilor intre domeniul privat si cel public de interes judetean.

4.6 Regimul de inaltime

Regimul final de inaltime al pensiunii va fi S+P+1E+M. Datorita diferentei de nivel dintre
teren si str. Uzinei, de cca 4,0 m inaltime, nivelul constructiei fata de aceasta va fi similar cu
cel al constructiilor adiacente, si anume cu maxim doua niveluri peste nivelul strazii.

4.7 Modul de utilizare a terenului:

S-au stabilit indicii de ocupare a terenului P.O.T. si coeficientul de utilizare al terenului
C.U.T., si s-a raportat la intregul teren de 2100 mp luat in studiu:

in prezent:

P.O.T. existent = 7,3 %

C.U.T. existent = 0,15

Indicii de ocupare al terenului P.O.T, si coeficientul de utilizare al terenului C.U.T.
conform Regulamentului General de Urbanism al Orasului Cavnic, pentru zona in care se afla
amplasamentul studiat au urmatoarele valori maximale:

P.O.T.max. = 30%

C.U.T.max. =0,40

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

P.O.T propus = 22 %

C.U.T. propus = 0,4

Zona verde si spatii plantate = 23%

Grad de ocupare a terenului =77 %

Indicatorii propusi nu modifica indicatori urbanistici maximi propusi in P.U.G. al Orasului
Cavnic.

4.8 Plantatii si spatii verzi
Pentru amenajarea zonei verzi din incinta se propune inierbarea terenului si plantarea
cu arbori si arbusti pereni, de preferinta din specii si soiuri endemice care, pe langa caracterul




de generatori de oxigen si protectie impotriva prafului si zgomotului, confera o imagine
peisagera bine incadrata in peisajul natural deosebit din zona.

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

Prin specificul investitiei nu se vor produce poluanti pentru ape. Se vor lua toate
masurile necesare evitarii deversarii accidentale a apelor uzate menajere din sistemul de
canalizare local propus. Se va urmari racordarea la reteaua de canalizare menajera si pluviala
in sistem centralizat, odata cu finalizarea extinderii acestora in zona amplasamentului studiat.

Investitia propusa prin specificul functiunii nu creaza un nivel ridicat de zgomot, care sa
depaseasca limitele prevazute de normele in vigoare, si nu influenteaza confortul acustic al
populatiei din zona, situandu-se la distante mai mari de 500 m de orice cladire.

Zona de iarba din vecinatatea afectata de lucrarile de constructie se va reinierba si
planta cu arbori de joasa inaltime sau arbusti pereni din specii endemice.

4.10. Gospodarirea deseurilor

Evacuarea deseurilor se realizeaza obligatoriu prin contract cu firma de salubritate
locala pentru colectarea deseurilor.

Mentinerea deseurilor pana la evacuarea periodica se va realiza in containere ecologice
cu capac, sortate pe tipuri de deseuri, in spatiul platformei menajere prevazute in incinta.

Aceasta se va amenaja astfel incat sa nu aiba un impact vizual negativ, prin amenajare
cu structuri din materiale naturale si vegetatie perena care sa o mascheze.

5. ECHIPARE EDILITARA

5.1. Alimentare cu apa
Cladirea este racordata la reteaua de apa existenta, conform plansei de Reglementari
edilitare.

5.1.1.Canalizare menajera/pluviala

In zona nu exista inca finalizata reteaua de canalizare de preluare a apelor menajere
uzate. Aceasta este in lucru la ora actuala. Apele uzate menajere sunt colectate catre fosa
septica existenta, dar care se va anula la momentul finalizarii constructiilor propuse si
racordarii acestora la reteaua centralizata a orasului. Se propune prin prezenta documentatie o
retea de canalizare de incinta care se va racorda la reteaua locala aflata in stadiu de executie,
conform plansei de Reglementari edilitare. Canalizarea pluviala se va dirja spre un separator
de grasimi si hidrocarburi amplasat in incinta, dupa care apele deversate se vor canaliza si
conecta la reteaua de canalizare oraseneasca.

5.1.2. Alimentarea cu agent termic si apa calda menajera.
Alimentarea cu apa calda si agentul termic vor fi asigurate de centrala termica proprie,
cu functionare pe gaz metan, amplasata in cladirea pensiunii.

5.1.3. Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va face din reteaua existenta conform planului de
situatie anexat, din bransament existent in zona accesului pe teren.

5.1.4. Telecomunicatii
Cladirea va fi dotata cu instalatii de captare a semnalului NET/TV prin contract cu un
frurnizor de servicii de telefonie si internet de pe piata de profil.



6.INDICI DE UTILIZARE A TERENULUI
Coeficienti urbanistici pe suprafata studiata:
P.O.T. existent = 7,3 %
C.U.T. existent = 0,15
P.O.T propus = 22 %
C.U.T. propus = 0,4

BILANT TERITORIAL:

BILANT TERITORIAL
EXISTENT FROPUS

NR. CRT. TERITORIUL AFERENT - - 5 -
0 1 2 3 4 5
1 CONSTRUCTII - CLADIRI 154 7.3 453 22

CIRCULATIA CAROSABILA-
& PLATFORMA PARCARE 149 7.1 587 28
3 ALEI PIETONALE 70 3.3 254 12.1
a SPATIU VERDE AMENAJAT | 1727 82.3 492 23
5 PISCINA 0 0 72 3.4
TEREN DE SPORT
6 L PE SOl 0 0 242 11.5
7 TOTAL 2100 100 2100 100
6.CONCLUZII

Din punct de vedere tehnic investitia propusa este fezabila si se estimeaza cu impact
minim asupra vecinatatilor prin pastrarea unui gabarit redus al pensiunii. Piscina se va dedica
turistilor cazati la pensiune si nu va fi cu circuit deschis publicului din oras.

Se va respecta prevederile P.U.G. Cavnic si se va executa dupa un proiect tehnic de
executie intocmit cu respectarea tuturor normativelor tehnice in vigoare.

Detaliile functionale, aspectul, precum si modul de realizare a lucrarilor de construire
vor fi prezentate detaliat in faza de intocmire a documentatiei necesara obtinerii Autorizatiei de
Construire.

Propunerile aratate in prezentul studiu recomanda sustinerea ideii de realizare a
investitiei propuse. Abordarea unei solutii moderne care sa sintetizeze elementele constructive
si de volum traditionale se va inscrie in regulile stabilite in “Ghidul de arhitectura pentru
incadrarea in specificul local din mediul rural Tara Maramuresului”.

Intocmit: arh. Oxana N.Craciun arh.urb. Florescu Oksana




