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ROMÂNIA

JUDEŢUL MARAMUREŞ
CONSILIUL JUDEŢEAN

Str. Gh. Şincai nr. 46, RO – 430311 Baia Mare

Tel. 0262-212110; Fax: 0262-213945

office@cjmaramures.ro; www.cjmaramures.ro 



DIRECȚIA ARHITECT ȘEF
Nr.               / ________.2021
TEMĂ DE PROIECTARE

1.Informaţii generale:                                      
1.1.Denumirea obiectivului de investiţii:         
CASTEL TELEKI GEZA
1.2.Ordonator principal de credite/investitor:
Judeţul Maramureş, cu sediul în Baia  Mare,  str.  Gh.  Șincai, nr. 46; 
1.3.Ordonator de credite (secundar, terţiar):
nu este cazul
1.4.Beneficiarul investiţiei:



Judeţul Maramureş
1.5.Elaboratorul temei de proiectare:
Direcția Arhitect Șef din cadrul Consiliului Județean Maramureş,
2.Date de identificare a obiectivului de investiţii:
2.1. Informaţii privind regimul juridic, economic şi tehnic al terenului şi/sau al construcţiei existente, documentaţie cadastrală:
Imobilul compus din 2 corpuri de clădire și terenul aferent, este situat în intravilanul localității Pribilești. Situația lor juridică se prezintă astfel: Teren în suprafață de 6727 mp, înscris în CF nr. 53648 – comuna Satulung, nr. Cad. 53648; Construcție C1 – castel Teleki; Construcție C2 – construcție anexă P.

Teren în suprafață de 6727 mp are categoria de folosință curți construcții și fâneață, iar cele două corpuri de clădire au destinația de construcții de locuințe și anexe.
Clădirea castelului este o construcție edificată în perioada 1895-1900, având peste 125 de ani vechime. Este una din clădirile recunoscute, pline de semnificații ale zonei. 

Sistemul structural vertical: zidărie din piatră semifasonată cu liant var-nisip la nivelul subsolului și zidărie din cărămizi arse la parter și etaj, completat cu stâlpi din lemn de esență tare.

Sistemul structural orizontal: planșeu din bolți rezemate pe zidurile portante din subsol sau pe arce de piatră, cărămizi pline la subsol, planșee din grinzi de lemn peste parter și etaj, completate în timp – intervenții reparatorii în perioada 1990-1991 – cu grinzi metalice din profile laminate.

Acoperiș tip șarpantă pe ferme de lemn rezemate pe elemenetele structurale portante ale  etajului.

Fundațiile sunt executate similar construcțiilor din perioada respectivă prin prelungirea zidurilor subsolului/ parterului în pământ, în soluție de piatră brută și semifasonată, realizând o adâncime de fundare consistentă de circa -2.50 m, măsurată la nivelul terenului.

În urma evaluării clădirii Castel Teleki, au fost identificate probleme structurale: fisuri și crăpături (specifice clădirilor vechi) la pereții perimetrali; grinzile din planșeele de lemn sunt degradate, local lipsesc; la șarpanta clădirii elementele de lemn prezintă degradări specifice lemnului vechi afectat de infiltrații de apă prin acoperișul deteriorat în timp, cu zone putrezite, afectate de goluri de insecte, crăpături și torsionări ale îmbinărilor. Starea generală a clădirii este necorespunzătoare, accentuată de lipsa unei minime îngrijiri, constând în reparații curente care să stopeze degradarea clădirii. Problemele structurale constatate vor trebui examinate în cadrul unei expertize tehnice. Ferestrele din lemn cu geam de sticlă, aflate într-un stadiu de degradare avansat, în multe locuri există doar tocurile grav deteriorate. Ușile interioare de lemn sunt în stare avansată de uzură, în unele locuri lipsind inclusiv tocul ușii. 

Clădirea anexă a fost constrută în anul 1897, în regim parter și are o vechime de 124 ani.

Clădirea are următoarele caracteristici din punct de vedere constructive:

Infrastructură: fundații din piatră, aflate într-un stadiu avansat de uzură având în vedere vechimea clădirii și faptul că nu au fost întreținute corestunzător.

Structura de rezistență este formată din pereți din zidărie de cărămidă. Compartimentările interioare sunt din pereți din cărămidă. Peste parter plașeul este în principal din lemn și bârne din lemn, prezentând uzuri mari. Închideri perimetrale din pereți din cărămidă, având un stadiu avansat de depreciere fizică.

Acoperișul este tip șarpantă din lemn cu învelitoare din țiglă ceramic. Învelitoarea este degradată, iar starea tehnică a șarpantei și a învelitorii este satisfăcătoare însă pe alocuri lipsește țigla. Finisajele interioare și exterioare prezintă un grad mare de degradare. Ferestrele din lemn cu geam de sticlă, aflate într-un stadiu de degradare avansat, în multe locuri există doar tocurile grav deteriorate. Ușile interioare de lemn sunt în stare avansată de uzură, în unele locuri lipsind inclusiv tocul ușii.
2.2. Particularităţi ale amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse pentru realizarea obiectivului de investiţii, după caz:
a) descrierea succintă a amplasamentului propus/amplasamentelor propuse (localizare, suprafaţa terenului, dimensiuni în plan);
Castelul Teleki este situat în localitatea Pribilești, comuna Satulung, nr. 56 cu acces din drumul județean DJ 108E.

Suprafața terenului este de 6727 mp.

Imobilul este compus din:

Corp Castel Teleki, regim de înălțime S+P+E, având suprafață desfășurată de 1373 mp;

Corp construcție anexă, regim de înălțime P, având suprafață desfășurată de 296 mp; 

b) relaţiile cu zonele învecinate, accesuri existente şi/sau căi de acces posibile:
Amplasamentul pe care se află imobilul se învecinează: la Nord cu teren agricol, la vest cu teren aflat în proprietatea comunei Satulung (caminul cultural și teren aferent), la est proprietați private ale persoanelor fizice, iar la sud imobilul se învecinează cu drum județean DJ 108E.
c) surse de poluare existente în zonă:
Nu au fost identificate surse de poluare.
d) particularităţi de relief:
Comuna Satulung este situată în partea de sud-vest a județului Maramureș, în depresiunea Baia Mare și este comusă din este compusă din 7 localităţi: Satulung sat reşedinţă de comună, localitate rurală situată la o distanţă de 17 km faţă de Baia Mare, reşedinţa judeţului, Arieşul de Pădure, Fersig, Finteuşu Mic, Hideaga, Mogoşeşti, Pribileşti.
Relieful depresiunii, alcatuit din câteva terase ale Someşului, Lapuşului şi Săsarului, are aspectul unui amfiteatru cu largă deschidere spre vest, iar la nord şi est se ridica Muntii Tibleş  şi  Gutâi,  cu  spinari  rotunjite, acoperiţi cu păduri şi platouri bogate în păşuni.
e) nivel de echipare tehnico-edilitară al zonei şi posibilităţi de asigurare a utilităţilor:
Imobilul care face obiectul prezentei documentaţii nu este racordat la rețelele de utilități. Nu există instalații de apă-canalizare, gaz sau electricitate în corpul clădirii.
f) existenţa unor eventuale reţele edilitare în amplasament care ar necesita relocare/protejare, în măsura în care pot fi identificate:
Amplasamentul studiat nu este traversat de magistrale ale reţelelor edilitare. Prin urmare nu se va prevede devierea, relocarea sau protejarea acestora. 

g) posibile obligaţii de servitute:
Nu este cazul.
h) condiţionări constructive determinate de starea tehnică şi de sistemul constructiv al unor construcţii existente în amplasament, asupra cărora se vor face lucrări de intervenţii, după caz:
Având  în  vedere  că  investiţia  vizează intervenţii la construcții existente și la amenajările exterioare existente, se impune realizarea unei expertize tehnice privind rezistența și stabilitatea precum și a unui audit energetic care să stabilească starea tehnică a construcțiilor. 

Se vor identifica lucrările efectuate în ultimii 5 ani în vederea evitării unei dublei finanțări a lucrărilor de intervenție/activităților care au beneficiat de finanțare publică în ultimii 5 ani și care beneficiază în prezent de fonduri publice din alte surse de finanțare, altele decât cele ale solicitantului și a lucrărilor de intervenție/ activităților aferente operațiunii, propuse prin proiect.
i) reglementări urbanistice aplicabile zonei conform documentaţiilor de urbanism aprobate:
Amplasamentul studiat este reglementat de prevederile RLU aferent PUG nr. 6/2002, aprobat prin HCL Satulung nr. 32/26.06.2007, prelungite cu HCL nr. 44/31.05.2017 conform căruia, imobilul este situat în intravilanul localității Pribilești, C2p -Zona de protecție a castelului Teleki Geza și a localității Pribilesti.

REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII: Orientarea fata de punctele cardinale: Orientarea construcțiilor fata de punctele cardinale se va face cu respectarea recomandarilor din RGU - anexa 3. Orientarea construcțiilor fata de punctele cardinale se face în conformitate cu prevederile normelor sanitare și tehnice, în vederea îndeplinirii următoarelor cerinte:

asigurarea insotirii, asigurarea iluminatului natural, confort psihologic (asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant) asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea clădirii

• Amplasarea fata de drumurile publice In zona drumului public se pot autoriza cu avizul conform organelor de specialitate al administrației publice: construcții și instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de întretinere și de exploatare; parcaje, garaje și statii de alimentare cu carburanti și resurse de energie; conducte de alimentare cu apa și canalizare, retele termice, electrice și de telecomunicatii. Lucrările autorizate în zona drumurilor se vor realiza numai conform avizului organelor de specialitate ale administrației publice și cu respectarea normelor tehnice de proiectare, construcți și exploatare. Lucrările și construcțiile care prezinta riscuri în realizare sau exploatare (sisteme de transport gaze,energie electrica și alte instalatii de acest gen) se vor putea realiza numai cu respectarea tuturor condițiilor tehnice de siguranta astfel încât sa nu afecteze securitatea circulației pe drumurile publice din vecinătate și sa permita interventia în caz de avarie fara blocarea sau întreruperea traficului. Zonele de protecție ale drumurilor sunt stabilite în functie de categorie astfel:

în afara localitatilor, pana la 20,0 m din ax -pentru drumuri judetene, pana la 18,0 m din ax -pentru drumuri comunale, în localitati -distanta dintre gardurile situate de o parte și de alta a drumului va fi:

min. 24,0 m -pentru drumuri judetene; min.20,0 m-pentru drumuri comunale.

AMPLASARE FATA DE ALINIAMENT: Construcțiile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza: in cazul zonelor construite compact, construcțiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul clădirilor existente; retragerea construcților fata de aliniament este permisă numai daca se respecta coerenta și caracterul fronturilor stradale. In ambele situatii autorizatia de construire se emite numai daca înălțimea clădirii nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al aliniamentului clădirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Fac exceptii de la prevederile aliniatului anterior construcțiile care au fost cuprinse într-un Plan Urbanistic Zonal aprobat conform legii. ln sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat și domeniul public.

Alinierea fatadelor coincide, dupa caz, cu aliniamentul stradal sau poate constitui o linie paralela sau neparalela cu acesta.

Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce reglementeaza modul de amplasare a construcțiilor, prin fix;area unei distante între fronturile construite și un reper existent (aliniamentul stradal,axul strazii, limita trotuarului,alinierea fatadelor existcnte, împrejmuiri etc.); cu următoarele condiționari sau conform PUZ sau PUD: clădirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 4 -10 metri sau vor fi dispuse pe aliniament în functie de profilul activitatii, de normele existente și de situatia caracteristica din ariile adiacente; clădirile care nu au functia de institutii,servicii sau echipamente publice se amplaseaza pe aliniament cu condiția ca înălțimea maxima la cornisa sa nu depaseasca distanta dintre acesta și aliniamentul de pe latura opusa a drumului; daca înălțimea la cornisa este mai mare decat distanta dintre aliniament și aliniamentul de pe latura opusa a drumului, clădirea se va retrage de la aliniament cu plusul de înălțime al clădirii fata de distanta dintre aliniamentele drumului

AMPLASARE ÎN INTERIORUL PARCELEI AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCȚIILOR ESTE PERMISĂ NUMAI DACA SE RESPECTA:

Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale și posterioare ale parcelei, conform Codului Civil;

Distantele minime necesare interventiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

Pentru limitarea propagarii incendiilor, distantele minime obligatorii între construcții, functie de gradul de combustibilitate vor fi de 6,0- 15,0 m. sau se vor lua masuri suplimentare (compensatorii) ln functie de categoria de importanță a construcției se va asigura accesul autospecialelor pentru stins incendiu la o fatada vitrata,la doua sau mai multe fatade dupa cum urmeaza: 1 latura -pentru locuințe individuale; 2 laturi -pentru locuințe colective; mai mult de 2 laturi -pentru clădiri publice.

Retragerile minime ale construcțiilor fata de rețelele electrice și de gaz metan, impuse de normele tehnice de specialitate.

In zonele preponderent rezidentiale nu se vor amplasa sau amenaja obiective de productie comerciala și de servicii care pot creea riscuri tehnologice sau disconfort pentru populatie.

Clădirile publice se vor amplasa in regim izolat. în cazul regimului de construire izolat. Distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi egala cu cel putin jumatate din înălțimea clădirii dar nu mai putin de 3 metri;

Clădirile vor alcatui fronturi continue prin alipire la calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20,0 metri de la aliniament..

In cazul fronturilor discontinue. în care clădirea se alipeste numi pe una din limitele laterale de o clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se învecineaza cu o clădire retrasa de la limita laterala a parcelei și având pe fatada laterala ferestre, noua clădire se va retrage obligatoriu de aceasta limita la distanta egala cu jumatate din înălțime dar nu mai putin de 3.0 metri

Se interzice construirea la limita parcelei daca este limita care separa orice functiune de o parcele rezervata echipamentelor publice sau unei biserici, caz în care se va respecta o retragere cel putin egala cu jumatate din înălțimea clădirii dar nu mai putin de 3,0 metri.

Clădirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din înălțimea clădirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII ȘI STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR

• Accese carosabile: Autorizarea executarii construcțiilor este permisă numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei construcției. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incediilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea construcțiilor fara îndeplinirea condițiilor prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul și configuratia acceselor prevazute se determina conform anexei 4 din RGU, în functie de destinatia, structura functionala și capacitatea construcției.

Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime, respective de 4,20 m înălțime.

• Accese pietonale: Autorizarea executarii construcțiilor este permisă numai daca se asigura accesele pietonale conform importanței și destinatiei construcției.

Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum și orice cale de acces public aflate pe terenuri proprietate publica sau dupa caz, terenuri proprietate private grevate de servitutea de trecere publica potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi configurate astfel încât sa permita circulația persoanelor cu handicap și care folosesc mijloacele specific de deplasare.

• Staționarea autovehiculelor: Autorizarea construcțiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare, se va face numai daca exista posibilitatea realizarii acestora inafara domeniului public, exceptiile fiind stabilite prin autorizatia de construire .

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin Autorizatia de Construire de către delegatiile permanente ale Consiliilor Judetene sau de Primariile Locale conform legii;

Suprafețele parcajelor se determina în functie de destinatia și de capacitatea fiecarui obiectiv în parte, cu respectarea normelor egale privind protectia mendiului natural și construit împotriva factorilor poluanti generati de functionarea acestora.

Anexa numarul 5 de la Regulamentul General de Urbanism cuprinde norme minimale de asigurare a locurilor de parcare.

Parcela este construibila numai daca are un acces carosabil de minim 3,0 m latime dintr-o circulație publica în mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile învecinate.

In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil în curtea posterioara prîntr-un pasaj dimensionat astfel încât sa permita accesul autospecialelor pentru stingerea incendiilor.

Se pot realiza pasaje și curti comune private accesibile publicului permanent sau numai în timpul programului de functionare precum și pentru accese de serviciu.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spatiile publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

Nu se admite parcarea autovehiculelor în curtile clădirilor declarate monumente de arhitectura sau în fata acestora.

Staționarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulațiilor publice și a parcajelor publice.

In cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale realizarea unui parcaj în cooperare și concesionarea locurilor necesare întrun parcaj colectiv.

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu un arbore la 4 masini și vor fi inconjurate de un gard viu.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO EDILITARA: Autorizarea executarii construcțiilor este permisă numai daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la rețelele existente de apa, canalizare, gaz metan și energie electrica. De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administrației publice locale, pentru locuințe individuale, în următoarele condiții: realizarea de solutii de echipare în sistem individual care sa respecte normele sanitare și de protectia mediului; beneficiarul se obliga sa racordeze construcția potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Pentru celelalte categorii de construcții se poate deroga de la prevederile primului alineat cu avizul organelor administrației publice competente, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca retele noi.

Prevederile alineatelor al doilea și al treilea se aplica, în mod corespunzator, autorizarii executarii construcțiilor în localitatile unde nu exista retele publice de apa și canalizare.

Rețelele de apa (distributie) vor fi prevazute cu hidranti (suprateran sau subteran) la distante cuprinse între 100 și 150 m.

In cazul echiparii în system individual (alimentare cu apa, canalizare) distanta minima între putul de apa potabila (cand adancimea acviferului folosit este mai mica de 10 m) și orice sursa posibila de poluare va fi de 10,0 m. Adancimea stratului de apa folosit nu trebuie sa fie mai mica de 4 m.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de către investitor sau beneficiar, partial sau în întregime, dupa caz, în condițiile contractelor incheiate cu consiliile locale.

Lucrările de racordare și de bransare la reteaua edilitara publica se suporta în întregime de investitor sau de beneficiar.

Rețelele de apa, canalizare, drumuri publice sau alte utilitati din serviciul public, indiferent de modul de finantare, intra în proprietatea publica, conform art. 29 din RGU .

Rețelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica și de telecomunicatii sunt proprietate publica a statului ( indiferent de modul de finantare), daca legea nu dispune altfel.

Realizarea retelelor edilitare, indiferent de forma de finantare și de executie, se va face cu respectarea prevederilor legii numarul 10/1995 privind calitatea în construcții, precum și a normelor tehnice referitoare la categoriile de lucrări specifice.

Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico edilitare publice

Se va asigura racordarea la sistemele modern de telecomunicatii.

Racordarea burlanelor va fi facuta pe sub trotuare, circulații pietonale pentru a se evita producerea ghetii

Se va asigura evacuarea rapida a apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor

Se va evita dispunerea antenelor TV satelit și a cablurilor CATV în locuri vizibile din circulațiile publice.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENULUI ȘI A CONSTRUCȚIILOR

• Înălțimea construcțiilor: Autorizarea executarii construcțiilor se face cu respectarea înălțimii medii a clădirilor învecinate și a caracterului zonei fara ca diferenta de înălțime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri clădirile învecinate imediat acesteia (alaturate de aceeasi parte a strazii);

Fac exceptie de la alineatul de mai sus construcțiile care au fost cuprinse într-un Plan Urbanistic Zonal, aprobat conform legii;

La stabiliraea înălțimii construcțiilor se va tine cont de:

Protejarea și punerea în valoare a mediului natural și construit existent

Respectarea regulilor de compozitie architectural urbanistica

Asigurarea functionalitatii construcțiilor în concordanta cu destinatia lor

Asigurarea compatibilitatii funcționale a construcțiilor cu functiunea dominanta din zona

Respectarea cerintelor tehnice de asigurarea a securitatii, stabilitatii și sigurantei în exploatare pentru construcția respectiva cat și pentru construcțiile învecinate (ex: regimul de înălțime se va corela și cu gradul de rezistenta la foc a materialelor de construcție din care se realizeaza obiectivul- se admit construcții din lemn pe maxim doua nivele).

In zonele de protecție ale monumentelor istorice sau în zonele protejate naturale sau construite, înălțimea construcțiilor ( cat și a construcțiilor din zone învecinate) va fi stabilita pe baza unor studii specifice

• Aspectul exterior al construcțiilor: Autorizarea executarii construcțiilor este permisă numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora și nu depreciaza aspectul general al zonei.

Este interzisa autorizarea executarii construcțiilor care, prin conformare, volumetrie și astept exterior, intra în contradictie cu aspectul general al zonei și depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului și arhitecturii.

Aspectul exterior al construcțiilor cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

În cazul construcțiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front la strada de minim 30,0 m.

Pentru celelalte categorii de functiuni se considera construibile parcelele de minim 500 mp cu un front la strada de minim 15,0 m, în cazul construcțiilor dispuse în regim continuu și de minim 18 m în cazul construcțiilor cuplate la un calcan lateral sau îndependente.

Pentru orice utilizari se va tine cont de condițiile geotehnice privind înălțimile recomandabile.

Aspectul exterior al clădirilor se va subordona realizarii unei continuitati de scara aritecturala exprimand caracterul și reprezentativitatea functiunii.

Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulațiile publice sau de pe înălțimile inconjuratoare.

In vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile clădiri și justificari grafice, fotomontaj pentru interventii asupra clădirilor existente.

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR: Procentul maxim de ocupare a terenurilor se stabileste în functie de destinatia zonei în care urmeaza safie amplasata construcția și de condițiile de amplasare în cadrul terenului – conform RGU anexa 2; conform PUZ sau PUD.

REGULI CU PRIVIRE LA SPATIILE VERZI ȘI ÎMPREJMUIRI

• Spatii verzi: Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi și spatii plantate, functie de destinatia și capacitatea construcției conform anexei 6 din RGU.

• Împrejmuirile permise pentru autorizare pot fi: opace – pentru protectia împotriva intruziunilor, separarea unor servicii funcționale, asigurarea protecției vizuale; transparente, decorative sau gard viu – necesare integrarii clădirilor în caracterul strazilor sau ansamblurilor urbanistice.

Configuratia împrejmuirilor este determinata de următorii factori urbanistici: pozitia pe parcela ( în alineament laterale sau posterioare); functiuna construcției care este amplasata pe parcela: caracteriticile cadrului natural și al celui construit; modalitatile traditionale de construire a împrejmuirilor în localitate. Împrejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinta transparente și cele realizate pe limitele laterale și posterioare vor fi de preferinta opace. Înălțimea minima considerate necesara pentru protectia proprietatii este de 2,00m. conform PUZ sau PUD.

Obiectivul de investiţii propus se încadrează din toate punctele de vedere în reglementările stabilite prin documentațiile de urbanism aprobate ale comunei Satulung.
j) existenţa de monumente istorice/de arhitectură sau situri arheologice pe amplasament sau în zona imediat învecinată; existenţa condiţionărilor specifice în cazul existenţei unor zone protejate sau de protecţie:  
Castelul Teleki este o clădire monument istoric, fiind cuprins în lista monumentelor istorice din județul Maramureș, având LMI MM -II - a - A -04446.
2.3.Descrierea succintă a obiectivului de investiţii propus din punct de vedere tehnic şi funcţional:
a)destinaţie şi funcţiuni:

Destinația obiectivului de investiții este de construcție administrativă și social culturală.
Fiind o constructie cu valoare istorica, cu impact vizual la nivel urbanistic se intentionează refuncționalizarea construcţiei și transformarea acestuia într-un centru socio-cultural și introducerea în circuitul turistic al județului Maramureș.
Prin restaurarea Castelului Teleki se intenționează realizarea unui ansamblu modern cu destinație pentru cultură, care să reunească sub același acoperiș activităţi multiple în domeniul cultural, de informare şi educaţie permanentă, de utilitate publică, cu rol în asigurarea coeziunii sociale şi a accesului la informaţi, oferite de operatorii culturali privați și publici din Județul Maramureș și în mod special prin implicarea instituțiilor aflate în subordinea Consiliului Județean Maramureș.

Realizarea obiectivului de investiţii propus asigură difuzarea valorilor culturii, ştiinţei şi artei, promovează creaţia cultural artistică locală, oferă mijloacele şi cadrul prielnic de dezvoltare a aptitudinilor, înclinaţiilor şi intereselor diverse de ordin spiritual, creînd totodată condiţii pentru distracţie şi recreere în timpul liber. Funcţiile principale sînt: 

· Asigurarea condiţiilor şi formelor de activitate pentru dezvoltarea aptitudinilor şi pasiunilor extraprofesionale ale oamenilor prin organizarea de cercuri, laboratoare şi cluburi preferenţiale.

· Organizarea manifestărilor informaţional educative, economice, sociale, educaţie etică, estetică şi ştiinţifică prin expuneri, dezbateri, simpozioane, cabinete pentru dezbateri de probleme preferenţiale etc.

· Organizarea manifestărilor artistice, spectacole, concerte, expoziţii, cu formaţii proprii sau ale instituţiilor profesioniste.

· Organizarea de manifestări cultural distractive sau cu caracter sportiv precum şi asigurarea condiţiilor corespunzătoare de agrement.

· Funcțiuni propuse:

· activitatea de spectacole;

· sala polivalentă pentru spectacole, adunări, concerte, proiecții, etc. cu anexe;

· cabine/ vestiare pentru actori, artiști, etc.;

· hol vestibul cu rol de foaier, spaţii de expoziţie şi muzeu;

· activitatea de club propriu- zisă;

· încăperi pentru cercurile de studii;

· încăperi pentru cercurile de activităţi practice;

· bibliotecă;

· sali de cursuri şi conferinţe;

· spaţii de expoziţie şi muzeu organizate atât împreună cu spaţiile de primire şi circulaţie publică cât și separat.

· activităţi recreative.

· săli de reuniuni, repetiții;

· săli de gimnastică, cu anexe (depozit aparate, instructor, vestiare, grupuri sanitare);

· spaţii pentru jocuri (în spaţii care obişnuit au alte destinaţii).

· Zona tehnică, funcţiuni complementare:

· birouri;

· accese, casa scării, holuri, grupuri sanitare;

· sală de mese și bar organizate împreună cu spaţiile de primire, încălzire mâncare, oficiu, lift bucatarie (montcharge), spălător vase şi veselă;

· grupuri sanitare pentru folosinţa publicului, actorilor şi utilizatorilor.

· zona cazare;

· zona tehnică: centrală termică, spaţii tehnice, spații de depozitare;

b) caracteristici, parametri şi date tehnice specifice, preconizate:
Imobilul a fost construit în anul 1895 – 1900.

Suprafață teren: 6727 mp; 

Suprafața totală (castel + anexă) construită la sol: 885 mp

Suprafața totală (castel + anexă) desfășurată: 1669 mp. 

Clădire Castel Teleki

- regim de înălțime: S+P+1E;

- suprafața construită la sol: 589 mp;

- suprafață construită desfășurată: 1373 mp;

- clădire realizată pe fundație de piatră brută și semifasonată, zidărie din piatră semifasonată cu liant var-nisip la nivelul subsolului și zidărie din cărămizi arse la parter și etaj, completat cu stâlpi din lemn de esență, planșee din grinzi de lemn peste parter și etaj, acoperiș tip șarpantă pe ferme de lemn

Clădire anexă

- regim de înălțime P;

- suprafață construită de 296 mp;

- suprafață construită desfășurată: 296 mp;

- fundații din piatră, pereți din zidărie de cărămidă, plașeu este în principal din lemn și bârne din lemn, acoperișul este tip șarpantă din lemn cu învelitoare din țiglă ceramic.
Lucrări preconizate:

Vor fi abordate, următoarele aspecte:

-
probleme identificate cu privire la starea fizică a clădirii din punct de vedere al cerințelor fundamentale de calitate în construcții;

-
măsurile pentru creşterea performanței energetice a clădirii care trebuie să asigure atingerea tuturor valorilor minime ale indicatorilor de eficienţă energetică în conformitate cu prevederile legale și fără a afecta statutul de monument istoric al clădirii;

-
costurile de investiție - vor fi identificate lucrările realizate anterior și asupra cărora nu se poate interveni pentru evitarea unei duble finanțări;

-
amenajarea de spații expoziționale;
Se va analiza efectuarea următoarelor lucrări, fără a se limita la acestea:

-
Reabilitarea/ refacerea acoperişului, (învelitoare, inclusiv refacerea sistemului de colectare a apelor meteorice);

-
Refacerea finisajelor interioare și exterioare, astfel încât să fie respectată arhitectura inițială;

-
Se vor lua măsuri de reparaţii/ restaurare/ conservare/consolidare a clădirii;

-
Crearea de facilităţi/ adaptarea infrastructurii pentru persoanele cu dizabilităţi (rampe de acces) și alte măsuri suplimentare dacă este cazul;

- 
Branșamente utilități existente în zonă;

-
Instalații alimentare cu energie electrică și de încălzire/ a sistemului de furnizare a apei calde de consum; se vor propune materiale potrivite caracteristicii de monument istoric a construcțiilor;
-
Echiparea intregii constructii cu instalatii de stingere, detectare, semnalizare si avertizare in caz de incendiu;

-
Reabilitarea/realizarea trotuarelor de protecţie, în scopul eliminării infiltraţiilor la infrastructura clădirilor;

-
Amenajarea spațiilor verzi prin lucrări de peisagistică decorative, alei și trotuare;

-
Lucrări de refacere împrejmuire;

-
Înlocuire/ recondiționare tâmplarie interioară/exterioară;

-
Achizitie mobilier si dotări.
c) Nivelul de echipare, de finisare şi de dotare, exigenţe tehnice ale construcţiei în conformitate cu cerinţele funcţionale stabilite prin reglementări tehnice, de patrimoniu şi de mediu în vigoare:

Lucrările se vor realiza astfel încât nivelul de echipare, de finisare şi de dotare, exigenţe tehnice ale construcţiei în conformitate cu cerinţele funcţionale stabilite prin reglementări tehnice, de patrimoniu şi de mediu în vigoare să fie în conformitate cu prevederile: 

-
Hotărârii nr. 907/ 2016 privind etapele de elaborare și conținutul-cadru al documentațiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investiții finanțate din fonduri publice;

-
Legii nr. 50/ 1991, republicată, privint autorizarea executării lucrărilor de construcții, cu modificările și completările ulterioare;

-
Legii nr. 10/ 1995, republicată, privind calitatea în construcții;
- 
Legea 422/ 2001 privind protejarea monumentelor istorice;
-
Legii nr. 372/ 2005, republicată, privind performanţa energetică a clădirilor;

-
Normativului P118 - Normativ de siguranța la foc a construcțiilor;

-
Normativului P 68-2002 - Normativ privind proiectarea cladirilor civile din punct de vedere al cerintei de siguranta in exploatare;

-
Normativului P 51-2013 - Normativ privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban aferent la cerintele persoanelor cu handicap;

-
Ordonanță de urgență nr. 195/ 2005 privind protecția mediului.
d) durata minimă de funcţionare apreciată corespunzător destinaţiei/funcţiunilor propuse:
În conformitate cu „Catalogul din 30 noiembrie 2004 privind clasificarea și duratele normale de funcționare a mijloacelor fixe" publicăt în M.O. nr. 46/13.01.2005  durata  normală  de funcționare a construcţiilor pentru cultura si arta este de 40-60 ani.

Pentru asigurarea unei folosiri adecvate a construcției pe toată durata normală de exploatare se vor respecta, nelimitativ normativele privind urmărirea în exploatare, întreținerea și repararea construcțiilor:

-
GE037/97-Normativ privind executarea lucrărilor de întreținere și reparații la clădiri și construcții speciale;

-
P 95/97- Normativ tehnic de reparații capitale la clădiri și construcții speciale (BC11/1977);

-
GE 035/99 - Ghid și program de calcul cadru al responsabilului cu urmărirea în exploatare a construcțiilor (BC 11/1998).

-
P130-1999 Normativ privind comportarea în timp a construcțiilor

-
MP 031-03 Metodologie privind programul de urmărire în timp a comportării construcțiilor din punct de vedere al cerințelor funcționale

-
STAS 10000/075 Principii generale de verificarea siguranței construcțiilor

Lista normativelor nu este limitată. Pe parcursul duratei de exploatare a construcției lista poate fi extinsă în funcție de exigențele în exploatare apărute în diferite perioade sau racordarea acestora la Normele internaționale.

e) nevoi/solicitări funcţionale specifice:
Prin lucrările de restaurare a clădirilor s-ar rezolva atât punerea lor în siguranță din punct de vedere al asigurării cerinței esențiale “rezistență mecanică și stabilitate”, cât și problema conservării.

Castelului Teleki Pribilești se va integra în circuitul turistic al județului Maramureș ceea ce ar duce la cresterea activitatii turistice prin valorificarea potentialului acestuia. Reabilitarea Castelului Teleki ar contribui la îmbunătățirea esteticii arhitecturale şi aducerea la viaţă a clădirii monumentale, respectiv a intregii zone.
f) Corelarea soluţiilor tehnice cu condiţionările urbanistice, de protecţie a mediului şi a patrimoniului:
Obiectivul de investiţii se va încadra  din toate punctele de vedere în reglementările urbanistice, de protecţie a mediului şi a patrimoniului în vigoare.
2.4. Cadrul legislativ aplicabil şi impunerile ce rezultă din aplicarea acestuia:
Elaborarea documentatiilor se va realiza cu respectarea continutului cadru si exigentelor stabilite de legislatia romaneasca si europeana si reglementarile tehnice in constructii aflate in vigoare, din care enumeram:

- Hotărârea nr. 907/2016 privind etapele de elaborare şi conţinutul-cadru al documentaţiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investiţii finanţate din fonduri publice;

- Legea nr. 10/1995 – privind calitatea in construcții, cu completările și modificările ulterioare;

- Hotărâre nr. 343/2017  pentru modificarea Hotărârii Guvernului nr. 273/1994 privind aprobarea Regulamentului de recepţie a lucrărilor de construcţii şi instalaţii aferente acestora, cu completările și modificările ulterioare;

- Legea nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, cu completările și modificările ulterioare; 

- Ordinul 839/ 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii;

- Legea nr. 422/ 2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Hotărârea nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica de calitate a proiectelor, a execuției lucrărilor și construcțiilor; 

- Hotărârea nr. 766/1997 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea în construcții; 

- Legea nr. 372/2005 privind performanța energetică a clădirilor; 

- Ordinul nr. 157/2007 al Ministerului Transporturilor, Construcţiilor şi Turismului pentru aprobarea reglementarii tehnice, „Metodologie de calcul al performanţei energetice a clădirilor”, cu modificările şi completările ulterioare;

- Normativ privind proiectarea clădirilor civile din punct de vedere al cerinței de siguranță în exploatare, indicativ NP 068-02; 

- Normativ privind adaptarea clădirilor civile și a spațiului urban aferent la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap, indicativ NP-051-2012, revizuire NP-051/2000;

- P118/1999 - Normativ de siguranță la foc a construcțiilor;

Pentru realizarea lucrărilor propuse este obligatorie elaborarea documentaţiei de avizare a lucrărilor de intervenţii (D.A.L.I.) care să cuprindă următoarelor studii de specialitate: 

· Studii topografice; 

· Studii geotehnice; 

· Relevee pe specialități ale clădirilor existente;

· Expertiză tehnică;

· Raport de audit energetic;

· Studiu privind posibilitatea utilizării unor sisteme alternative de eficienţă ridicată pentru creşterea performanţei energetice – dacă este cazul;
· Studiu biologic;
· Analiza cost-beneficiu si modelul financiar;
· Studiu istorico-arhitectural și fişa analitică de inventariere a imobilului întocmite de un specialist atestat de Ministerul Culturii în domeniul monumentelor istorice.
La data la care vor fi disponibile criteriile de eligibilitate pentru accesarea unor programe de finanțare,  se  va realiza o analiză a eligibilității  investițiilor propuse și dacă va fi cazul va realiza o revizuire a documentațiilor tehnico-economice elaborate.
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