MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

« Denumirea lucrarii. EXTINDERE AP.1, RECONSTRUIRE ACOPERIS, MODIFICARI
INTERIOARE-EXTERIOARE, STR. MIHAI VITEAZUL NR.11, ORADEA

* Beneficiar: ZABOS ALEXANDRU

« Proiectant: BIROUL INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MAKAR JULIA
+ Data elaborarii: MAI 2021

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii de fata il constituie realizarea unui plan de reglementare specifica (conditii de
conformare si modificare volumetricd) pentru obiectivul de investitie: Extindere ap. 1, reconstruire
acoperis, modificdri interioare-exterioare, care se va realiza pe parcela cu nr. cadastral 188752-
C1-U1 din Oradea, str. Mihai Viteazul nr. 11, aflatd in proprietatea lui Zabos Alexandru.

Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic de Detaliu a fost impusd de faptul ca pe
amplasamentul mentionat orice modificare volumetrica a constructiilor existente genereaza PUD.
Planul Urbanistic de Detaliu urmareste corelarea conditiondrilor din Regulamentul zonarii
functionale a municipiului Oradea cu particularitatile amplasamentului si solicitarile beneficiarului.

2. incadrarea in zona

2.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii

Arealul care include imobilul studiat face parte din zona centrald a municipiului, fiind suprapusa
peste orasul istoric. Limitele sale coincid cu cele ale Ansamblului urban "Centrul istoric Oradea"
clasat in Lista Monumentelor Istorice 2010 cu codul BH-1-a-A-01037. In integralitatea ei, zona se
remarca printr-o structurd functionald complexa si atractivd, de tip central, caracterizatd de
mixajul intre diverse activitati de interes general, cu acces public, situate la parter si locuirea de
tip colectiv, situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale.

Tesutul urban e caracterizat de parcelarul istoric, cu fronturi $i adancimi variabile, de modul de
construire urban de tip inchis, cu imobile situate in aliniament, apartinand in majoritate tipologiilor
in forma de ,L”, |, O sau U, cu ganguri de acces in curtile interioare. Structura urbana releva un
grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

imobilul studiat se inscrie intr-un parcelar ordonat, constituit istoric, cu locuinte preponderent
individuale, caracerizat de modul de locuire de tip urban, dar fara cladiri istorice in apropiere.
2.2. Concluziile studiilor de fundamentare

— Desi imobilul se afld intr-o zona construita protejata, caracterul interventiilor propuse nu
justificad intocmirea unui studiu istoric: se propune o imbunatitire a volumetriei cladirii,
farad a se modifica parcelarul istoric, regimul de inédltime, regimul de aliniere ori suprafata
construitd. Prin eliminarea corpurilor parazitare, alipite ulterior, in etape, clddirea va
capéta o volumetrie echilibrata si un aspect unitar.

Modificarile propuse au fost avizate de Directia Patrimoniu Cultural, Ministerul Culturii si
Identitdtii Nationale: aviz nr. 125/2/18.03.2019.

- Studiul geotehnic (proiect nr. 18151/2018, intocmit de S.C. PROSPECT GEO S.R.L),
stabileste conditiile de fundare pentru cladirea de locuit propusa.
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Conform studiului geotehnic, terenul din zona parcelei studiate se incadreaza in zona Campiei de
Vest, pe malul stang al raului Crisul repede, la nivelul terasei aluvionare joase a raului Crisul
Repede, cu depozite specifice, intr-un areal plan si orizontal. Apele subterane sunt cantonate la
nivelul pietrisurilor si nisipurilor in cadrul structurii in terase a bazinului cursurilor inferior al
Crisului Repede, apartindnd pachetului de strate pleistocen- cuaternare, respectiv terasei
aluvionare joase.

Nivelul hidrostatic relativ constant este situat la adancimea de peste -3,0m, fata de cota terenului
curtii, iar nivelul hidrodinamic poate evolua cu max. 0,50 m fata de nivelul actual.

2.3. Prescriptiile si reglementirile din documentatiile de urbanism de rang superior

Prezenta documentatie urbanisticd a fost intocmitd in baza Planului urbanistic general al
municipiului Oradea si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, aprobate prin HCL
Oradea nr.501/28.07.2016 si modificat prin HCL Oradea nr. 836/28.09.2017, 845/26.10.2017 si
852/26.10.2017. Conform RLU, parcela studiatd se afld in zona ZCP 01 - Zona construita
protejéd— Zona centrala, SZCP 01/4 Subzona Orasul Nou - Sud.
Conditiile generale impuse in aceastad zona sunt urmatoarele:

Marimea minima a lotului: 850 mp

Front la strada minim: 26 m

Pentru parcelele comune: POT maxim = 60%

Pentru parcelele de colt: POT maxim = 75%.

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces public, in
care cel putin 40% din suprafata construitéd desfasurata supraterana este destinata acestora:
POT maxim = 85%

Pentru parcelele comune: CUT maxim = 1,6

Pentru parcelele de colt: CUT maxim = 2,0

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces public, in
care cel putin 40% din suprafata construitd desfasurata supraterand este destinata acestora:
CUT maxim=2,4

Retrageri fata de aliniament: 6 m minim

Retrageri fata de limitele laterale: total min. 10,5 m; pe o laturd min. 4,5 m

Retrageri fata de limita posterioara a parcelei: 9 m minim

Parcaj obligatoriu pe lot : min. 1 loc/locuinta.

3. Situatia existenta

a) Accesibilitatea la caile de comunicatie.

Imobilul studiat se situeazi la coltul strazilor Mihai Viteazul si Ulmului, cu acces principal din
strada Mihai Viteazul.

Un al doilea acces (pietonal) in apartamentul 2 al cladirii este asigurat din strada Ulmului.
Terenul este imprejmuit cu gard, avand poarta de acces dinspre strada Mihai Viteazul.

b) Suprafata ocupati, limite si vecinatati, indici de ocupare a terenului.

- Lotul studiat este o parceld de colt, situatd pe latura vesticd a strazii Mihai Viteazul
(lungimea frontului: 19,49 m), la intersectia cu str. Uimului (lungimea frontului: 18,52 m).

- Parcela este delimitats la Vest si Sud de alte imobile aflate in proprietate privata, categoria
de folosinta a imobilelor fiind de curti si constructii. Limita nordica este strada Ulmului, cea
estica strada Mihai Viteazul.

- Suprafata din acte a terenului studiat este de 368 mp, iar suprafata masuratd 369 mp.
Prezenta lucrare ia in considerare ultima suprafata.

- Distantele cladirii fatd de limitele parcelei sunt:
e Nord si Est - constructia situata la front stradal
e Limita laterala sudicad —ap 1. =6.39m; ap. 3 =3.70m
o Limita laterala vestica: constructia situata pe limita cadastrala de proprietate



— Indicii urbanistici sunt:POT = 61%, CUT = 0,81
c) Suprafetele de teren construite si suprafete libere

- Din suprafata terenului de 369 mp constructiile ocupa o suprafatd de 224,62 mp, restul de
174,38 fiind teren liber (curte).

d) Caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural-urbanistic si functional
ZONA

Statutul de zona construitd protejata a fost instituita in acest areal datorité valorilor urbanistice si
arhitecturale pe care le inglobeaza — numeroase cladiri monument istoric, clasate sau propuse
spre clasare.

Pe strada Mihai Viteazul, cladirile istorice se regasesc pe tronsonul dintre intersectia cu strazile
Libertatii si Mihail Kogélniceanu.

Spre sud, tronsonul dintre strada Mihail Kogalniceanu si strada Evreilor deportati predomina
locuintele individuale, multe dintre ele fiind locuite, in prezent, de mai multe familii. Functinuile
de servicii sunt prezente rasfirat - cabinete medicale, de avocatura, amenajate in foste cladiri de
locuit, precum si o constructie pe parter, cu aspect nepotrivit zonei, avand functiunea de comert
nealimentar.

In general, cladirile sunt fara valoare arhitecturala deosebitd, avand, predominant, regimul de
inaltime parter (inclusiv o locuintd mansardata care pastreaza, pe frontul strazii, fatada initialé cu
aspect de parter inalt). Existd doar cateva accente mai inalte: trei cladiri de locuit P+1 si un
centru medical cu regim de inaltime P+2.

IMOBILUL

Constructia de pe parcela studiati este o cladire de locuit individuala si apartinea, initial, unui
singur proprietar. In perioada de dupé cel de-al doilea rézboi mondial locuinta a fost atribuitd mai
multor locatari si a suferit mici modificari in timp, prin extinderi realizate in mai multe etape.
Aceste interventii au afectat, ins&, fatadele dinspre domeniul public, supérator devenind volumul
acoperisului, care reflecta adaugirile ulterioare.

Cladirea este amplasata izolat pe coltul strazilor Ulmului si Mihai Viteazul si are un regim de
fnaltime de Spaia + P. Inaltimea la streasina este de 4,00 m, indltimea la coama de 7,15 m.

Apartamentul 1, supus modificdrilor ocupa jumatatea sudica din aripa dinspre strada Mihai
Viteazul a cladirii principale. Intrarea in apartament se realizeaza din curte, de la cota trotuarului.
Antreul — un corp alipit ulterior — include trepetele de acces pina la cota 0,00 a apartamenului,
iar intrarea se face direct in bucéatarie — un alt corp adaugat cladirii initiale.

f) Regimul juridic al terenurilor

Loturile parcelarului din zon& sunt in proprietate privata si au suprafete variabile (250+1.000 mp),
iar strazile sunt in proprietate publica de interes local.

Imobilul studiat se afla in proprietatea privata indivizd a proprietarilor celor trei apartamente, dupa
cum urmeaza:

APARTAMENT 1 - proprietar:

Zabos Alexandru 61mp teren din suprafata parcela 368mp — beneficiarul investitiei prconizate
APARTAMENT 2 - proprietar:

Zabos Alexandru 138mp/2 teren din suprafata parcela 368mp

Zabos Vilhelmina 138mp/2 teren din suprafata parcela 368mp

APARTAMENT 3 - proprietar:

Csato Erzsebet-Eva 1/4p din cota teren 126,75mp

Dr. Komendat Maria Magdalena 1/4p din cota teren 126,75mp

Kuzsma Istvan 1/8p din cota teren 126,75mp

Kizsma Paraschiva 1/8p din cota teren 126,75mp

Kajo Berta 1/8p din cota teren 126,75mp

Szabo Iren 1/8p din cota teren 126,75mp




g) Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Pentru determinarea conditiilor de fundare ale imobilului existent, respectiv a parametrilor
pamanturilor ce constituie terenul de fundare s-au executat doua sondaje geotehnice deschise si
o penetratie dinamica mijlocie tip 3020 PAGANI.

Adancimea de inghet este de 0,80m, conform STAT 6054/77.

Adancimea de fundare in sondajele executate se incadreazd prevederilor impuse de STST
6054/77, cu exceptia S1. In acest areal se poate ridica cota terenului actual pentru a atinge cota
impusa de normele in vigoare.

j) Parametrii seismici ai zonei.
- Conform codului P100-1/2013 — acceleratia seismica de proiectare a terenului ag= 0,15g,
perioada de colt Tc = 0,7 sec, clasa de importanta a cladirii este IV.
- Conform codului de proiectare CR1-1-3-2015 valoarea caracteristica a incarcarii din

zapada Sgx = 150da N/mp

~ Conform codului de proiectare NP082-04 valoarea caracteristica a presiunii vantului g, =
50,0 daN/mp.

1) Echiparea existenta.
Imobilele din zond, inclusiv imobilul studiat, sunt racordate la retelele publice de alimentare cu
energie electrica, termica, apa si canalizare menajera, aflate pe traseul drumului public.

4. Reglementari

a) Solicitari ale temei-program.

Beneficiarul solicitd recompartimentari interioare, reconfigurarea accesului prin eliminarea treptelor
din interiorul constructiei si uniformizarea acoperigului, prin reconstruirea sarpantei pe conturul
actual al zonei de antreu si bucatarie.

Aceste interventii nu presupun modificari privind ocuparea si utilizarea terenului. Regimul de
inaltime — Spaya + P — si aria construitd raman nemodificate.

b) Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor.

Interventiile propuse se refera strict la apartamentul aflat in proprietatea beneficiarului.

Accesul in apartament se va efectua de la cota +0,00, prin intermediul a 3 trepte exterioare, actualul
antreu de la cota trotuarului fiind integrat in apartament prin indltarea zidurilor exterioare ale celor
doud corpuri addugate ulterior. Se vor demonta acoperisurile situate la cote diferite deasupra
antreului si a bucétariei existente si se va extinde planseul din lemn si sarpanta deasupra conturul
nemodificat al cladirii. Acoperisul de tip sarpanta din lemn va avea invelitoare din tigle ceramice.

c) Capacitatea, suprafata desfiagurata

Suprafata construitd si distantele actuale ale constructiei fatd de limitele parcelei raman
nemodificate.

g) Asigurarea utilitatilor

Intregul imobil dispune de racord la retelele publice de utilititi — alimentare cu apa, energie termica si
energie electrica, canalizare menajera.

h) Alte interventii

Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticald. Nu sunt prevazute obiective publice in
vecinatatea amplasamentului, reabilitare /dezvoltare de spatii verzi, modificari ale circulatiei
publice din zona sau ale profilurilor transversale caracteristice.

In urma interventiilor solicitate, raman neschimbate regimul de construire (alinierea si inaltimea
constructiilor, procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenurilor).



i) Bilant teritorial in limita amplasamentului studiat

OCUPAREA TERENULUI EAISIEN) PROFIS
mp % mp %
CONSTRUCTII 225 61% 225 61%
CIRCULATIE PIETONALA (CURTUE
COMUNA) 144 39% 144 39%
TOTAL 369.00 100.00% 369.00 100.00%
Indici urbanistici
EXISTENT PROPUS ADMIS ZONA
POT 61 % 61% 75.00%
CuT 0.81 0.81 2.00

5. Concluzii
a) Consecintele realizarii obiectivului propus

Propunerea prezentatd a fost realizatd in urma consultarilor cu beneficiarul si a studierii
imobilului si a amplasamentului.

Interventia la cladirea existentd nu aduce prejudicii cadrului construit al zonei protejate; prin
modificarea formei acoperisului si inglobarea scérii de acces intr-un volum unitar dispare corpul
parazitar al actualului antreu si se asigura unitatea volumetrica a cladirii.

b) Masurile ce decurg in continuarea PUD

Elementele de regulament prezentate sub forma de prescriptii sunt elemente urbanistice de
natura tehnica care stau la baza obtinerii autorizatiei de construire pentru obiectiv icitat de
beneficiar.
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