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A.PIESE SCRISE

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului  Extinderea activitatii Hotel Caro -

CONSTRUIRE IMOBIL MIXT CU CAMERE DE
INCHIRIAT IN REGIM HOTELIER SI SPATIU
COMERCIAL LA PARTER

Initiator (beneficiar): SC CRISTESIM SRL

Elaborator (proiectant): SC HH ARCHSTUDIO SRL

Data elaborarii: feb. 2024

Amplasament; Oradea, str. M. Kogalniceanu, nr.17

1.2 Obiectul lucrarii

Planul urbanistic de detaliu stabileste:
- dimensiunile, functiunile si aspectul arhitectural al obiectivului:
- integrarea si armonizarea cu constructiile existente;
- rezolvarea circulatiei, accese, parcaje;
- circulatia terenurilor in functie de proprietari;
- echiparea edilitara.

Obiectivul documentatiei consta in:
- amplasarea unui imobil in regim P+2+Eretras, cu functiunea de locuinte
colective si spatiu comercial la parter
- rezolvarea locurilor de parcare
-amenajarea de alei pietonale si carosabile
- amenajarea spatiilor verzi

Prezenta documentatie isi propune sa stabileasca regulamentul de construire in
baza unei analize de detaliu a particularitatilor terenului si vecinatatilor, corelat cu
prevederile documentatiilor de urbanism aprobate anterior.

La elaborarea lucrarii s-a tinut cont de Legea nr. 50/91 privind Autorizarea
Constructiilor cu completarile ulterioare, Legea 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si- urbanismului, precum si de GM 009 - Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu.
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2. INCADRAREA IN ZONA

2.2. Concluzii din documentatii elaborate

2.2.1. Plan urbanistic general al Municipiului Oradea
Amplasamentul are ca destinatie stabilitd prin PUG, subzona ZCP 01 - zona
construita protejata - Zona Centrala. SZCP 01_2 Subzona Orasul Nou-Vest.

Destinatia stabilita prin PUZ_CP -M-II- unitatea morfologica-operationald mixta.

e CARACTERUL ZONEI

Unitatea functional-morfologica operationald mixta se regaseste in mod
uzual in ZCP 01 - Zona Centrala, zona centrald a municipiului, suprapusa
peste orasul istoric, a carei limite coincid cu cele ale Ansamblului urban
"Centrul istoric Oradea" clasat in Lista Monumentelor Istorice 2010 cu
codul BH-lI-a-A-01037.

Structura functionala complexa si atractiva este caracterizata de mixajul intre
diversitatea de activitati cu acces public limitat, situate la parter si locuirea de
tip colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale, alaturi
de imobile integral rezidentiale. Tesutul urban e caracterizat de parcelarul
istoric, cu fronturi si adancimi variabile, de modul de constructie urbana de tip
inchis, cu imobile situate in aliniament, apartinand in majoritate tipologiilor in
forma de ,L", I, O sau U, cu ganguri de acces in curtile interioare. Structura

urbana releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

UTILIZARI ADMISE:

Se admit umatoarele categorii de functiuni:

Imobile cu functiune mixta cuprinzand:

(1) activitati de interes si cu acces public (functiuni tertiare, functiuni
de cultura), dispuse la parter si eventual subsol, respectiv la parter
si eventual subsol si primul etaj in cazul cladirilor cu mai mult de
doua nivele supraterane. Acestea vor ocupa in mod obligatoriu, la
parter, intregul front disponibil spre spatiul public, cu exceptia

accesului in imobil / pe parcela.
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(2) locuinte colective / semicolective la nivelele superioare si

eventual la parter, cu exceptia frontului spre spatiul public.

Locuintele vor ocupa minimum 40% din suprafata utila totala.

Se admite pastrarea, renovarea si extinderea locuintelor existente aflate la parterul
imobilelor.

In cazul cladirilor existente cu parter / parter si mansarda prezenta locuirii nu e
obligatorie, se admite conversia functionala completa a locuintelor. In cazul
prezentei locuirii, curtile imobilelor vor fi inchise accesului nerezidentilor, celelalte

activitati vor fi accesibile doar din spatiul public

Spatii publice si spatii verzi.

REGIM DE INALTIME:

a. Inaltimea maxima admisa a cladirilor

Se vor aplica cumulativ urmatoarele conditii:

(1) inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 20 m si indltimea maxima la coama
(totala) nu va depasi 24 m, respectiv un regim de inaltime de P+4+M, pe strazile cu
distanta intre aliniamente mai mare de 20 m.

(2) inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 15 m si inaltimea maxima la coama
(totala) nu va depasi 21 m, respectiv un regim de inaltime de P+3+M, pe strazile cu
distanta intre aliniamente mai mare de 15 m.

(3) inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 12 m si inaltimea maxima la coama
(totala) nu va depasi 17 m, respectiv un regim de inaltime de si respectiv P+2+M pe
strazile cu distanta intre aliniamente mai mare de 10 m.

(4) inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 8 si indltimea maxima la coama (totala)
nu va depasi 14 m, respectiv un regim de inaltime de m si respectiv P+1+M pe strazile
cu distanta intre aliniamente mai mica de 10 m.

(S) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in indltimea maxima
la cornisa admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul din aliniament are un regim
de inaltime diferit.

b. inaltimea minima a cladirilor

Se introduce obligativitatea conformarii inaltimii cladirilor amplasate pe frontul de
strada la inaltimea minima introdusa pentru sporirea coerentei imaginii urbane din
zona centrala (a se vedea Anexa nr.11- Desfdsurate indltimi minime la front de

strada).
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c. Indltimea recomandata a cladirilor

Se introduce obligativitatea conformarii inaltimii cladirilor amplasate pe frontul de
strada la inaltimea recomandata (a se vedea Anexa nr.11- Desfasurate indltimi
minime la front de straddy), care va reprezenta valoarea de inaltime de reper, care va
fi obligatoriu mai mica sau egald cu inaltimea maxima, mai mare sau egala cu
inaltimea minima si cu cea rezultatd din calculul raportului extindere-existent.

d. Raportul extindere-existent

Se introduce obligativitatea conformarii cladirilor amplasate pe frontul de strada la
inaltimea permisa de raportul dintre suprafata de extindere si cea existenta,
calculate si verificate atat pe segmente de strada (parte front de strada dintre doua
intersectii consecutive) cat si pe imobil (a se vedea modul de calcul din Anexa nr.13-
Raportul extindere-existent).

Inaltimea finald a unei cladiri va rezulta din respectarea cumulata a prevederilor de la

puncetele a, b, csid

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
15% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in general dalaje de piatra de
tip permeabil). Se interzice asfaltarea si/sau betonarea.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar

impiedica realizarea constructiilor autorizate.
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru parcelele comune: POT maxim = 60%

Pentru parcelele de colt: POT maxim = 65%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru parcelele comune: CUT maxim = 2 la parcelele M-Il din zona ultracentrala

Pentru parcelele de colt: CUT maxim = 2,4 la parcelele M-Il din zona ultracentral3
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2.3. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

- Nu este cazul

3. SITUATIA EXISTENTA

3.2. Accesibilitatea la cidile de comunicatie

Parcela studiata are acces direct din strada M. Kogalniceanu, strada asfaltata,

Cu sens unic.

3.3. Suprafata, limite, vecinatati

Parcela studiata are suprafata masurata de 242 mp si este delimitata astfel:

La nord: str. Cuza Voda, nr. 18 - proprietate privata

La est: str. M. Kogalniceanu, nr. 15 - proprietate privata;

La sud: aliniament str. M. Kogalniceanu — drum public

La vest: str. M. Kogalniceanu nr. 19A - proprietate privata;

3.6.

3.4. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere

Parcela studiata este libera de constructii.

3.5. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic, amplasament

Zona studiata se caracterizeaza prin functiuni mixte (locuire, servicii,
comert), parterele dispunand in general de spatii comerciale / birouri cu acces
public.

Cladirile din zona sunt dispuse preponderent in aliniamentul parcelelor,
intregind , in general fronturile (in special cladirile noi). Se disting din acest
punct de vedere cladirile vechi (majoritatea locuinte colective) fata de cladirile
construite in ultimii ani, cu regim de inaltime P+2+M/E retras.

Tipul de proprietate asupra terenurilor

Terenul studiat, cu suprafata de 242 mp este proprietatea SC

CRISTESIM SRL conform extrasului de carte funciara 181887 Oradea.
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3.7. Concluziile studiului geotehnic

- Sevaintocmila faza DTAC

3.8. Echiparea edilitara existenta

Amplasamentul este asigurat cu toate utilitatile urbane, respectiv energie
electrica, apa potabild, retea de canalizare, gaze naturale, telefonie etc.

4. REGLEMENTARI

4.2, Obiective noi solicitate prin tema

Se doreste edificarea unui imobil in regim de inaltime P+2+E retras, care va
ingloba un numar de 10 camere pentru inchiriat in regim hotelier si un spatiu
comercial amplasat la parterul imobilului, ca extindere a activitatii Hotel Caro, situat
pe aceeasi strada, la nr. 21A , la o distanta de cca 35-40 m catre vest.

Se vor asigura 2 locuri de parcare in incinta.

Prin Certificatul de Urbanism, Primaria Municipiului Oradea a impus, anterior
intocmirii proiectulului pentru eliberarea autorizatiei de construire, elaborarea unui
Plan Urbanistic de Detaliu care s& stabileasca conformarea noii cladiri.

Prezenta documentatie vine sa rdspunda acestei cerinte si este intocmita
conform Metodologiei de elaborare si continutul-cadru al Planurilor Urbanistice de
Detaliu, aprobata cu Ordinul MLPAT nr. 37/N/08.06.2000.

4.3, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Regim de inaltime:  P+2+E retras

S.C. parter: 62,25 mp - spatiu comercial (birou)

SC etajl: 145,20 mp -4 camere in regim hotelier

S.C etaj2: 145,20 mp - 4 camere in regim hotelier

S.C. etaj 3retras: 131,30 mp - 2camere in regim hotelier + spa
S.C.Desfasurata: 183,95 mp

Retrageri fata de limitele de proprietate:
- 0,00 m fata de aliniament str. M. Kogalniceanu
- 0,00 m fata de limitele laterale;

- 7 m fata de limita posterioara.
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inaltimea maxima propusa
H maxim propus=14 m de la cota terenului amenajat

H atic etaj 2 neretras =11,20 m

Stationarea autovehiculelor

- Seasigura 2 locuri de parcare, conform planselor desenate.

4.4, Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu

cele existente

Atat materialele utilizate la realizarea obiectivelor, cat si volumetria sunt

compatibile cu tinuta arhitecturala a cladirilor existente si cu caracterul zonei.

Toate fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxima atentie, cu materiale de
finisaj de calitate superioara. Este interzisa folosirea materialelor de constructie

precare si a culorilor stridente.

4.5. Principii de interventie asupra cladirilor existente

- Nu este cazul

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si
pietonale

Accesele auto si pietonale se realizeaza din strada M. Kogalniceanu.

Accesul auto este facilitat prin gangul adiacent intrarii pietonale in imobil.

4.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului
natural
Relieful zonei este plat, fara denivelari. Se va avea in vedere plantarea unor

plante ornamentale si realizarea unui spatiu verde corelat cu suprafata carosabila Si

pietonala.
4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si

conditionari impuse de acesta
-~ Conform PUGC Mun. Oradea si PUZ_CP.
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4.9. Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poluarii
Apele uzate menajere si pluviale se vor racorda la canalizarea publica.

Deseurile solide se vor colecta in europubele, amplasate intr-un spatiu dedicat.
Nu se vor desfasura activitati care vor polua fonic.

Nu se vor depozita sau utiliza substante toxice sau cu pericol de explozie.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea

amplasamentului

Nu se prevad obiective publice noi.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se va avea in vedere plantarea unor plante ornamentale si realizarea unui spatiu

verde, corelat cu suprafata carosabila si pietonala.

4.12. Profiluri transversale specifice

Nu se vor afecta profilurile transversale existente.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Terenul este relativ plan, remarcandu-se doar lucrarile obisnuite de intretinere

(nivelari), se remarca vegetatie de joasa inaltime, fara a fi necesara taierea de arbori.

4.14. Procentul de ocupare al terenului
P.O.T. propus: 60 %
P.O.T. maxim admis: 60%

4.15. Coeficientul de utilizare al terenului
C.U.T. propus: 2,00
C.U.T. maxim admis; 2,00

4.16. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).
Amplasamentul este asigurat cu toate utilitatile urbane, respectiv energie

electrica, apa potabil3, retea de canalizare, gaze naturale.
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4.17. Circulatia terenurilor intre detinatori

- Nu este cazul.

4.18. Bilant teritorial

Nr. Crt. Destinatie mp %
1. Suprafata totala teren 242 100
1. Constructii (parter) 6225 2572
2. Spatii verzi 36,50 15,08
4. Alei, trotuare, parcaje, spatii manevra 143,26 59,20

Suprafata construita la sol 62,25 mp

Suprafata desfasurata 483,95

POT propus 60%

CUT propus 2.00)

5. CONCLUZII

5.1. Consecintele realizarii obiectivului propus

In urma analizei urbanistice a zonel, tinand cont de proportiile terenului, de
vecinatatea cladirilor existente, de necesitatea spatiilor de cazare in oras,
consideram oportuna solutia pentru obiectivele propuse prin prezenta
documentatie de urbanism. Obiectivul propus raspunde regulamentului de

urbanism si normelor in vigoare.

5.2. Masuri ce decurg in continuarea Planului Urbanistic de Detaliu

In baza prezentei documentatii, aprobata de organele abilitate in acest sens, a
aprobarilor si avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism emis de Primaria
Municipiului Oradea, se vor elabora documentatiile pentru obtinerea Autorizatiei de

Construire.

6. ANEXE

- Certificat de urbanism

- Acte de proprietate
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B. PIESE DESENATE

U-01-INCADRARE IN ZONA scara 1:5000

U-02 - SITUATIA EXISTENTA, scara 1:500

U-03 - REGLEMENTARI URBANISTICE, scara 1:200

U-04 - REGIM JURIDIC, scara 1:200

U-O5 - RETELE EDILITARE, scara 1:200

U-06 - DESFASURATA PROPUSA A FRONTULUI STRADAL, scara 1100

U-07 - DESFASURATA FRONTULUI STRADAL -

DEZVOLTARE CONFORM PUZ_CP, scara 1:100

U-08 - PLAN PARTER SI AMENAJARE INCINTA, scara 1:100

U-09 - FOTOMONTAIJ - SITUATIA EXISTENTA

U-10 - ILUSTRARE VOLUMETRICA DE PRINCIPIU, scara 1150
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