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MEMORIU DE PREZENTARE P.U.D.

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a temei

BENEFICIAR: MORARU GABRIEL $I MORARU RALUCA FLORINA

DENUMIRE LUCRARE: P.U.D. PENTRU RECOMPARTIMENTARE INTERIOARA SI
MANSARDARE APARTAMENTE, RABILITARE FATADE §I
SCHIMBARE INVELITOARE, CONFROM A.O. NR. 2205/2020

AMPLASAMENT: BIHOR, MUN. ORADEA. STR. EP. MIHAI PAVEL, NR. 21, nr.cad. 155609-C1-U3,
155609-C1-US5, CF. NR. 155609-C1-U3, 155609-C1-US5

PROIECTANT: B.LA. COVACESCU E.A.RALUCA, ORADEA, str. Cometei, nr. 2, CUI 32550797

NUMAR PROIECT: 312/2021

FAZA: AVIZE

DATA: MATI 22

1.2. Obiectul Planului Urbanistic de Detaliu

Obiectul intocmirii P.U.D. pentru terenurile amplasate in loc. Oradea, str. Ep. Mihai Pavel, nr.
4, nr.cad. 155609-C1-U3, 155609-C1-U5, CF nr. 155609-C1-U3, 155609-C1-US5, il reprezintid
realizarea  investitiei: P.UD. PENTRU RECOMPARTIMENTARE INTERIOARA I
MANSARDARE APARTAMENTE, RABILITARE FATADE SI SCHIMBARE iNVELITOARE,
CONFROM A.O. NR. 2205/2020 pe baza datelor de tema generale furnizate de beneficiar si a
datelor existente in documentatii de urbanism aprobate.

Conf. C.U. nr. 1746/05.04.2021, imobilul studiat este situat in UTR ZCP 01 - zona centrali cu
codul BH-II-a-A-01037 - SZCP 01_2 subzona Oragul Nou — Vest, iar conditiile de construibilitate ale
zonei sunt:

— utilizdri admise: se vor respecta prevederile conf. RLU - UTR ZCP 01 - subzona
SZCP 01_2

— regim de aliniere: cladirile se vor amplasa n aliniament, in front continuu nchis;

— retrageri spate: se vor acoperi calcanele existente

— retrageri laterale: se vor acoperi calcanele existente

— amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: intre fatadele interioare
paralele se va asigura o distantd min. cu h. cladire dar nu mai putin de 6.00 m

— amplasarea cladirilor pe parcele va respecta cumulativ cu regulile de amplasare pe
parcela, prevederile OMS 119/2014

— regim de fndl{ime max. = P+2+M pentru strizi unde distanta intre aliniamente este mai
mare de 10.00 m

— H. max. la cornigda = 12.00 m

— H. max. la coama = 17.00 m

— parcaje: 1 loc parcare/apartament

— spatiu verde natural = min. 15%

— P.O.T. max.: 60%

= CU.T.max.: 1.6

Conform A.O. nr. 2205/19.11.2020 prin PUD se vor studia accesele auto si pietonale in
incintd, retrageri fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conformarea arhitectural
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REGIM DE INALTIME
- P P+2+M pentru strazi unde distanta Intre aliniamente este mai mare de 10.00 m

- H.max. la comnisda = 12.00 m
- H.max. la coama = 17.00 m
STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
— Se vor respecta dimensiondrile conf. anexa 2 la RLU
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
- parcele comune - P.O.T. max.: 60%
COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- parcele comune - C.U.T. max.: 1.6
2.2. Concluziile studiilor de fundamentare
In zona studiata se remarci o structuri functionali clara, de tip urban ce ilustreazi functiunea
de locuir. Aceastd zond este amplasatd in centrul istoric al oragului Oradea, beneficiind astfel de
prezenfa institutiilor publice, dar si de diversitatea de activititi de interes general cu acces public
oferita de acesta.
Tesutul urban este caracterizat de un parcelar de tip urban care a suferit modificiri in timp ca
urmare a subimpirtilor, cu fronturi continue in procent predominant, dar si fronturi discontinue.
Majoritatea tipologiilor prezente in zona studiati sunt in forma de I” si ”L” cu acces direct in curte.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea Ia ciile de comunicatie
Terenul analizat are acces direct la ciile de comunicatie atat carosabil cat si pietonal, parcela
fiind aliniatd la str. Ep. Mihai Pavel.
Str. Ep. Mihai Pavel este o arterd de circulatie de legituri si tranzitie care faciliteazi accesul
inspre §i spre zonele aglomerate ale orasului.
3.2. Suprafata ocupati, limite, bilant teritorial §i vecinititi cu suprafete si tipuri de
proprietate asupra terenurilor
Principalele caracteristici ale terenului aflat in studiu sunt:
- S.teren nr. topo. 155609 = 651 m? / teren cu constructii — corp C1, Scd. 254 m? (compus din
ap. 1, 2, 2A,5i 6) 5i C2, Scd. 119 m? (compus din ap. 3, 4 si 5)
- S. imobil studiat nr. topo. 155609-C1-U3 = ap. 2A — cote teren 132 m? / teren cu constructii
- nr. topo. 155609-C1-US = ap. 2 — cote teren 235 m?/ teren cu constructii
- P.O.T. existent cumulat (nr. cad. 3124/1 si 3124/3) = 57.30 %
- C.U.T. existent cumulat (nr. cad. 3124/1 si 3124/3) = 0.99
Vecinatafi nr. topo. 155609
- Fata — str. Ep. Mihai Pavel
- stinga —nr. topo. 2352 - proprietate privati cu apartamente in curte comuna
- dreapta — nr. topo. 2354 proprictate privati cu apartamente In curte comuni
- spate —nr. topo. 2373 - proprietate privata cu apartamente in curte comuni
- cad. 202161 - proprietate privatd cu apartamente si servicii in curte comuni
- topo. 2371 - proprictate privatd cu apartamente si servicii in curte comuna.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Zona studiata CAD 155609
Teren studiat: din m? % m? %

care - m* 4625 100% 651 | 100%
Constructii 2543.75 55% 373 | 57,5%
Alei/accese/platforme
circulatii (drumuri de 850 [ 18,38% 231,5 | 35,5%
incintd) - m?
Drum public m? 785 16.97 0 0
Spatiu verde 446.25 | 9.65% 46.5 | 7.12%

| P.O.T. max. % 55% 57.30%

C.U.T. max. 1.45 1.6
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- SUPRAFATA TEREN nr. cad. 155609 - 651 m?

- S. CONSTRUITA C1 existent=propus (ap. 1, 2, 2A, 6) - 254.00 m?

- S. CONSTRUITA C2 existent=propus (ap. 3, 4, 5) - 199.00 m?

- S. CONSTRUITA TOTAL existent=propus - 373.00 m?

- S.DESFASURATA C1 existent (ap. 1,2, 2A, 6) - 391.00 m?

- S. DESFASURATA C2 existent=propus (ap. 3, 4, 5) - 251.00 m?

- S.DESFASURATA TOTAL existent — 642.00 m?

- S.DESFASURATA C1 propus (ap. 1, 2, 2A, 6) - 595.00 m?

- S. DESFASURATA C2 existent=propus (ap. 3, 4, 5) - 251.00 m?

- S.DESFASURATA TOTAL propus — 846.00 m?

- P.O.T. existent=propus = 57.30 %

- P.O.T. max. admis = 60%

- C.U.T. existent = 0.99

- C.U.T. propus =1.3

- C.U.T. max. admis = 1.6

- S. spatiu verde - 97.65 m? (15%)

- corpul C2 poate sa utilizeze P.O.T. si C.U.T.-ul la maxim la momentul considerat oportun de
cétre proprietar

4.3. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fati de constructii
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilaje de stingerea incendiilor)
Accesul pictonal i auto se vor realiza din sir. Ep. Mihai Pavel — conf. existent. Accesul
pentru utilaje de stingere a incendiilor se poate realiza in acelasi mod.
4.4. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Se propune demolarea tuturor constructiilor anexe/provizorii din curte (la momentul oportun)
s1 pistrarea celorlalte cladiri existente.
4.5. Modalititi de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile §i pietonale
Accesele auto n incintd se realizeazi din str. Ep. Mihai Pavel — conf. existent. Parcarca
autoturismelor aferente fiecirui apartament se va face pe parcdrile situate in fata imobilului studiat pe
str. Ep. Mihai Pavel.
4.6. Principii gi modalititi de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de oragnizare a relicfului zonei.
Terenu studiat este unul plat gi nu prezinti riscuri de alunecare analizate.
Amplasamentul studiat este Tnscris pe lista monumentelor istorice, dar nu si pe cea a ariilor
sau siturilor protejate arheologic.
4.7. Conditii de instituire a regimului de zoni protejat gi conditioniri impuse de acesta
Plastica arhitecturald propusi vine si fmbunétiteascd arealul astfel fncat prin materialele
propuse sd prezinte renastere a unei identitdti vechi, refmprospitati prin punerea in aplicare a
proiectului.
Terenul si clidirea studiati vor respecta parcelarul de tip urban.
4.8. Solutii pentru reabilitarea ccologici §i diminuarea polusirii
Propunerile urbanistice respecti legislatia Tn domeniu in materie de protectia mediului, este
propusi o functiune nepoluanti, noua investifie va beneficia de retele de utilitati tehnico edilitare tn
sistem centralizat sau in sistem propriu.. Noua propunere are in vedere folosirea de materiale mai
putin poluante mediului inconjurdtor, dar si folosirea unui termosistem care si creeze un confort
termic interior natural fird consum ridicat de gaz sau electricitate. Autorizarea constructiilor se va
face pe baza acordului dat de Agentia de Protectic a Mediului Bihor
Degeurile vor fi depozitate in incinti $i colectate de citre o firma specializati.
4.9. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Suprafata de spaiu verde propusi este de 15%, spatiu verde ntretinut si omogen cu plante
ornamentale i arbusti cu Tniltime mica si medie. Se va pistra vegetatia maturd existenti .
4.10. Lucriiri necesare de sistematizare pe verticala
Noua propunere are in vedere refolosirea apei meteorice pentru intretinerea spatiului verde.
Apa de pe acoperis va fi colectati prin jgheaburi si burlane dirijate citre spatiul verde din incint3, iar




cmohsgm-mmom BOUY "YIe

RO

™

o[oored eomjpjgunquil O B[ S0NP puazoid er
"T1jg}I[E00] © B[IqRINp JIB}OAZIP IP 191
10dDZ LN 1 9107 "D'(1'd d[HEpPUEWONI ]

-080] op oInzeAd1d S[IjIpuod
ur ‘eopei Injnidrounjy [e [e207] [NIISUOD nugqoide aundns 9s OIEIUSWNOOP BIUSZII]

-gsndoxd greimpooyrye erjnjos utid gfje os o1ed Ul 1oU0Z ® 18 IEp ‘OJRIPIYS

jeyuownoop uud toqugjuowoSer eazoundoig
Forens 1§ Joronrjod undns 9s 1§ ‘9)IPNIS [PUOZ JUIJE
§ ojuopaaaxd uy ezearpedul s "A'(1'd opuoundoig

TAVONLLNOD NI TINSYI IS HZN'TONOD °S

91 91 TR
%09 %09 o, Xew "1'0O'd
%00°S1 S9L6 %S| 569 apiaA nijedg
0 0 % 00°L1 S8L A arqnd wnic
L - (gjurout
%00°ST SLT91 %008 0LE ap Hnwinp) Mjenoio
auuope[d/esadoe/1aly
%0009 9'06¢€ %09 SLLT njonnsuo)
%001 159 %001 4404 7 - aIed
% Fabtd % il uIp :JRIpNYs Uaia],
609551 AVD BIEIpN}S BUOZ

uy 1§ 211S0[0J 1 J0A 1§ Zeoxsed oS LINPIOJRI JJSATE 9JE0 |, "IIUOJI[) 1§ 1oUI0)
‘ede :puoz Uy OJUAASIXd J[O[AAI 21e0] P

‘1) e[ gzeIUIE oS ‘yuioul nyjuad — N+d+dS op aurrijgul op wigal
¢ aaedndo ap Myuddoead “rorjonasuod gowj[eul IS BIIAIUI[E) dAINI)S

ojese[dwe 9[o[0311 91ds nNes 1ZIDA J[AU0Z a1ds 21081008 2p 9}

sndoaxd — Jua)SIXd [BLIOYLId) Jue(ig "E€1'Y

‘oundoid rou [nzed
ul ‘9]B}I0LI109[9 “AIBZI[BUED

LINPIOOERI oI JRIpnys [NUAIS) ‘[enjoe [muawoul uf
(1Inpa0dea IR} 9sans) Jo[HENHN goaeandisy 71’y
9’1 = guour g srwpe “xew sndoxd "1'N°D
9% (00°09 = BIUIOUT UL SIWIPE “Xeul sndoxd "1'0O°d

*(IN[NUA.I) & X

‘Toaed TeyiN "dg

un gurzaxd poundoid a[1oN

€ZI[[)N 3P [MHUILI0I IS IM[NUID)

u0d Ip MUISNY “II'¥
‘ajeaed 10[ouoz [enawiad

ued uud efurp ea as suuopeld ad op ede



B.LA PUSCAS CRISTIAN ARHITECTURA TEL: 0744 599 34S
ORADEA ST Sooumes  -NR-N RESTAURARE CRISTIANPUSCAS ARHEGMAIL COX
@

STUDIU DE FUNDAMENTARE PENTRU IMOBILUL
SITUAT PE STR. EPISCOP MIHAI PAVEL, NR. 21, ORADEA

1. ISTORIC SI CARACTERISTICILE ZONEI
Parcela studiatd este amplasatd in interiorul Ansamblului Urban Centrul Istoric al
Municipiului Oradea, ansamblu clasificat in Lista Monumentelor Istorice din Judetul Bihor,
avand codul BH-II-a-A-01037. Din analiza succinta a amplasamentului rezultd faptul ca
parcela si imobilul studiate sunt situate ultracentral, in zona istorica protejatd, la mai putin de
300 de metri de Piata Unirii, piata centrald a municipiului Oradea.

7 : i
evidentierea parcelei

Fig. 01, 02 — Harta Oradiei, cu marcarea perimetrului ist

studiate, Detaliu

oric protejat si

Mai mult decat atat, conform PUG Oradea si a Regulamentului de Urbanism al
municipiului Oradea, imobilul este considerat a fi “imobil cu valoare ambientald”, o placa de
marmurd amintind faptul ca in acest imobil a functionat, intre 1880 si 1888, sediul Revistei
Familia.

Amplasamentul studiat se afla in zona Orasului Nou, amplsament ce a beneficiat de o
dezvoltare intensa incepand cu a doua jumitate a secolului al XIX-lea. in vecinitatea parcelei
studiate, spre Est, in capatul strazii Episcop Mihai Pavel, se desfasoara platoul Pietei Unirii,
platou ce, de-a lungul timpului a indeplinit mai multe functiuni in viata orasului. Aceasta zona
si-a inceput dezvoltarea acceleratd odatd cu incetarea rolului militar al cetatii, si dupa
unificarea agezirilor din jurul acesteia. Odata disparut pericolul asediilor, si in baza nevoii de
expansiune a Oradiei, piata de alimente si animale a orasului se va muta din zona actualului
Parc 1 Decembrie, pe platoul Pietei Unirii de azi. Mai apoi, la mijlocul celei de-a treia decade
a secolului al XX-lea, Piata Unirii va primi aspectul impus de arhitectul Duiliu Marcu. in fine,
intre 2013 si 2015, aspectul pietei se va transforma din nou, asa cum il putem vedea astizi.

Parcela se inscrie in tiparul consacrat al parcelarului istoric de la sfarsitul secolului al
XIX-lea, atunci cand, pe fondul necesititii de extindere si sistematizare a centrului orasului,
au loc o serie de parceléri in acest perimetru. Asemeni strdzilor Iuliu Maniu sau Primariei, si
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18 in frontul strazii Episcop M. Pavel si intre 36,5 (vest) si 37 m (est). Parcela este cuprinsi in
frontul continuu al strézii, inscriindu-se perfect in tiparul descris.
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radiei, cu marcarea parcelei studiate (1782, 1890, 1900, 1916)

Fig. 06 — 09 — Harti istorice ale O

Dintre factorii care potenteazi valoarea parcelei si ai imobilului amintesc vecinitatea
cu zona ultracentrald a municipiului Oradea, respectiv cu Piata Unirii. Din acest punct de
vedere, orice interventie propusd in acest areal, trebuie si tini cont nu doar de aceastd
vecindtate cit si de celelalte vecinatati imediate. Din aceastd perspectivi, prezenta bisericii cu
hramul Adormirii Maicii Domnului (Biserica cu Luna), dar mai ales biserica greco-catolici
Sf. Nicolae constituie dominante ce nu pot fi concurate de niciun fel de interventii. in plus,
caracterul exclusiv istoric al fondului construit impune respectarea acestei stiri de fapt, cu atét
mai mult cu cat, caracterul unitar al pietei nu reclama niciun fel de interventie contemporani,
vizibila.

Din punct de vedere al parcelarului, asa cum se poate observa in colajul de
fotografii/hdrti istorice ale zonei centrale a municipiului Oradea, existenta unui parcelar
istoric de tip dreptunghiular, cu frontul scurt orientat citre strada, avand dimensiuni cuprinse
intre 12 si 18-20 metri, este deosebit de expliciti. Parcelele sunt asezate doud cite doud, cu
iesiri ciitre strézile paralele ce determina cvartalele din aceastii zoni. In cazul parcelei studiate,
Piata Unirii, respectiv strada Episcop Mihai Pavel, genereazi, impreund cu strada Iuliu
Maniu, un cvartal dreptunghiular, perpendicular pe care sunt dispuse parcelele ce genereaza
tesutul istoric. Parcela este orientatd cu laturile scurte pe directia N-S, respectand intru-totul
tipologia asezirii pe parcelad a constructiilor. Astfel, din analiza fondului construit, rezultd
predilectia pentru construirea in forma literei L dar si a literei C, cu latura scurtd ficind front
stradal, dispusa in calcan fata de constructiile invecinate, in timp ce, latura lungi genereazi
calcan liber catre proprietitile vecine. Mai mult decit atit, se observd de asemenea,
predilectia pentru ocuparea laturii lungi dinspre orientarea vestici a parcelelor. Prin aceasti
dispozifie unitard si uniforma a fondului construit se genereazi o identitate specifici a
tesutului urban pe intreg arealul cuprins de strizile Iuliu Maniu, Cuza Vodi, G-ral Traian
_STUDIU DE FUNDAMENTARE PENTRU IMOBILUL DIN STR. EPISCOP M. PAVEL, NR. 21 - ORADEA
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Asadar, o parte consistentd a fondului istoric al imobilului a fost compromisd prin
interventiile realizate de-a lungul ultimilor ani. Totusi, asa cum reiese si din analiza criteriald a
cladirii, mai important pentru unitatea stilistica a spatiului public, este pastrarea, conservarea
si valorificarea fatadei principale, cu atdt mai mult cu cat, frecventa tipologiei constructive a
imobilului este una foarte ridicata. In esentd, fiind construit la sfarsitul secolului al XIX-lea,
inceputul secolului al XX-lea, imobilul propune din punct de vedere constructiv, o solutie
clasicd pentru perioada si spatiul geografic in care ne aflim. Cladirea se inscrie in nota
generald, comund, a constructiilor eclectice din perioada amintita. Are un subsol partial, inchis
printr-o bolta cilindrica, este realizatd integral din zidirie de caramida plind, avand pereti
portanti si autoportanti din acest tip material. Sarpanta este una de tip eclectic, cu ferme
principale si secundare, primele fiind rigidizate la baza prin prezenta corzilor orizontale.
Planseul peste parter este realizat din grinzi de lemn, capitonate de o parte si de alta cu
scanduri din lemn de brad. invelitoarea este din tigla ceramici. Fatd de aceste informatii cu
caracter constructiv, interventiile realizate in special dupd anul 1990 propun, pe langa
recompartimentari interioare nestructurale, si o serie de interventii structurale ce au schimbat,
pe alocuri substantial, structura morfologicd a imobilului. Desi interventiile s-au realizat
corect din punct de vedere tehnic, acestea au adus modificari semnificative ale volumetriei
imobilului cétre curtea interioara.
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Fig. 13— Detaliu al portii de acces
Fig. 14 — 17 — Imagini din curtea interioara si din interiorul spatiului studiat

Desi nu este in mod implicit un fapt benefic pentru cladire, in contextul situatiei
dezolante a unora dintre curtile imobilelor istorice din zond, precum si in contextul

STUDIU DE FUNDAMENTARE PENTRU IMOBILUL DIN STR. EPISCOP M. PAVEL, NR. 21 - ORADEA
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pot fi acceptate cu conditia obtinerii, pe cdt posibil, a unei imagini unitare a corpurilor de
cladire dinspre curte. Aceste interventii pot fi realizate in etape diferite, dar trebuiesc avute in
vedere consecvent §i unitar.

In general se va urmari pastrarea autenticititii si originalitdtii imaginii imobilului, asa
cum este el perceput dinspre strada Episcop M. Pavel. Aceastd recomandare urmireste atat
conservarea fondului istoric al imobilului cét si conservarea ambiantei generale a strazii.

4. ANALIZA IN BAZA CRITERIILOR METODOLOGIEI iN VIGOARE
Conform art 7 a)criteriul vechimii - medie;
Criterii de evaluare globalda | b)  criteriul referitor la valoarea arhitecturala,
artistica i urbanistica — mici;
c) criteriul referitor la frecventi (raritate si unicitate) — mici
d) criteriul referitor la valoarea memorial-simbolici — mici

Conform art 8 fimobil ridicat intre anii 1870-1920 - medie;
Criteriul
vechimii
Conform art 9 @) coerenta planimetrica i structurala, precum si
Criteriul referitor la conceptia tehnica — mici;
valoarea arhitecturala, b) reprezentativitatea pentru o epoca istorica, un autor
Jw_immnw si urbanistica sau stil — micd/medie;
ic) semnificatia pentru o anumiti arie istorico-

geografica — mici/medie;
d) plastica arhitecturala a fatadelor si a interioarelor —

mici/medie;
¢) componente artistice valoroase - mici
Conform art 10 )unicitatea imobilului, componentelor sau ansamblului—
Criteriul referitor la icii
[frecventa (raritate si )daca reprezinta cap de serie pentru o zona istorico-
unicitate) eografica, etnograficd sau pentru un autor — mici

)raritatea sau apartenenta la o serie restrdnsa pentru o
nd istorico-geografica, etnografici sau pentru o perioadi
istorica — mici
)tipicitatea pentru o zona istorico-geografica, etnografici,
ntru un stil sau pentru o epocd — medie
)frecventa obiectivelor valoroase intr-un ansamblu istoric
onstituit — medie

Conform art 11 )imobilele legate de anumite momente $i locuri istorice,
Criteriul referitor la ulturale, politice sau sociale, precum si cele reprezentative
valoarea memorial- ntru anumite personalitafi — medie

simbolici )constructiile anterioare disparute, de importanta istorici

unoscuta, atestate prin orice surse, documentare sau
heologice — mica
)prezenta in memoria comunitatii, la nivel european,
ational sau local — mici/medie
)daca imobilul respectiv este legat de anumite traditii locale
mici

CONCLUZII

Ansamblul imobilelor ce formeazi fondul construit al strazii Episcop Mihai Pavel,
respectiv al strazilor adiacente, este, prin complexitatea si diversitatea sa arhitecturala,
urbanistica si functionald, unul dintre cele mai relevante la nivelul arhitecturii locale si a
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