ParctVarh Studic

arhitectura si urbanism

Plan Urbanistic de Detaliu

Construire ansamblu format din doua cladiri, avand functiune mixta:
locuire colectiva, functiuni turistice si functiuni de administrare a afacerilor;

Locatie: municipiul Oradea, strada Calea Clujului, nr.121, nr.cad.164298;

Beneficiar: DivasMar Construct Invest SRL.;
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ParctVarh Studio

arhitectura si urbanism

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU.

CONSTRUIRE ANSAMBLU FORMAT DIN DOUA CLADIRI,
AVAND FUNCTIUNE MIXTA : LOCUIRE COLECTIVA,
FUNCTIUNI TURISTICE SI FUNCTIUNI DE ADMINISTRARE A
AFACERILOR,;

Strada Calea Clujului, nr.121, nr.CAD.164298, mun.Oradea,
jud.Bihor;

S.C. DIVASMAR CONSTRUCT INVEST SRR.L;

mun.Oradea, strada George Bacovia, nr.15, jud.Bihor;

arh. Pop Adrian Radu - S.C. PARCTVARH STUDIO SRL;
loc. Oradea, strada J.Tibor, nr.33E, Bihor;

S.C. PARCTVARH STUDIO SRL
mun.Oradea, strada J.Tibor, nr.33E, Bihor;

iunie 2024;

Plan Urbanistic Detaliu.

sef proiect : arh. Pop Adrian Radu
urbanism : arh. Pop Adrian Radu
arhitectura : arh. Pop Adrian Radu
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5. Memoriu justificativ

B : PIESE DESENATE :

ParctVarh Studio

arhitectura si urbanism

nr. Denumire plansa Scara
PLAN URBANISTIC DE DETALIU

U.01 PLAN DE INCADRARE IN ZONA 1:5000

U.02 SITUATIA EXISTENTA 1:500

uU.03 REGLEMENTARI URBANISTICE - RThE 1:500

U.04 | OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA — REGIM JURIDIC 1:2000
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ParctVarh Studio

arhitectura si urbanism

MEMORIU JUSTIFICATIV

1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA PROIECTULUI: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU

OBIECTIV : CONSTRUIRE ANSAMBLU FORMAT DIN DOUA CLADIRI,
AVAND FUNCTIUNE MIXTA : LOCUIRE COLECTIVA,
FUNCTIUNI TURISTICE SI FUNCTIUNI DE ADMINISTRARE A

AFACERILOR;
AMPLASAMENT: mun.Oradea, str.Calea Clujului, nr.121, nr.cad.164298, Bihor.
INITIATOR: S.C. DIVASMAR INVEST CONSTRUCT SRL.
ELABORATOR : S.C. ParctVarh Studio SRL

loc.Oradea, strada J.Tibor, nr.33E, jud.Bihor ;

DATA ELABORARII: lunie. 2024.

OBIECTUL LUCRARII:

Se propune mobilarea lotului cu nr.cad.164298, situat pe strada Calea Clujului (cu
aliniament si la strada Cardinal luliu Hossu), cu doua imobile, respectiv unul la strada
Calea Clujului, si unul la strada C.I.Hossu.

Prezenta documentatie, detaliaza modul in care, asupra lotului studiat se propune
aplicarea R.L.U. al PUG.

Amplasamentul studiat, este incadrat in U.T.R. M2 - Zona mixta cu regim de construire
inchis, adiacent arterelor de importanta locala.
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ParctVarh Studio

arhitectura si urbanism

4. Mobilare parcelei, functiunea propusa, regimul de inaltime, indicatorii

urbanistici rezultati in urma propunerilor, se incadreaza in prevederile RLU aferent
PUG, UTR M2.

2.2.Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD.

Corpul C1 existent — reprezentand locuinta in regim de inaltime parter, cu
structura din zidarie portanta de caramida, sarpanta din lemn si invelitoare din tigla
ceramica nu mai performeaza ca si locuinta, standardele acestuia fiind foarte scazute.

Deasemenea, structura sarpantei si invelitoarea, prezinta semne de degradare
majore. Se propune desfiintarea locuintei mentionate, functiunea de locuire individuala
a acesteia contravenind RLU aferent PUG UTR M2.

In urma analizei urbanistice referitoare la functiunile active pe cvartalul care
contine lotul studiat, s-a remarcat polarizarea zonei rezidentiale inspre sudul
cvartalului(str.C.I.Hossu) si cristalizarea unei zone cu activitati economice specifice
arterelor de circulatie cu importanta locala catre Est si Nord (C.Clujului).

3.SITUATIA EXISTENTA

Lotul studiat face parte din intravilanul municipiului Oradea ; Este localizat pe
strada Calea Clujului, avand aliniament si inspre strada Cardinal luliu Hossu, strada
relativ paralela cu Calea Clujului situata la sud de aceasta.

Planul urbanistic general al municipiului Oradea aflat in perioada de valabilitate
incadreaza intreaga zona (cvartalul si cvartalele dinspre Nord si Sud, in UTR MZ2) intr-
una in care locuirea individuala nu este admisa.

Terenul are o suprafata de 641mp si prezinta o declivitate de aproximativ 50cm
dinspre Calea Clujului inspre aliniamentul sudic. Accesibilitatea acestuia este una facila,
beneficiind de un aliniament generos atat la strada Calea Clujului, cat si la strada
Cardinal luliu Hossu. Pe parcela studiata, exista o locuinta individuala cu regim de
inaltime parter, si suprafata construita de 103mp. Terenul are o forma relativ regulata.
Terenul se invecineaza direct cu 4 proprietati, 2 inspre NE+NV si doua inspre SE si SV.
Functiunea vecinatatilor, este cea de locuire(conform CF.). Mentionam, ca pe
proprietatea dinspre NV de la Calea Clujului, se desfasoara si activitati comerciale,
specifice M2.

Echiparea edilitara este completa, zona fiind una demult antropizata/edificata, iar
Calea Clujului, reprezinta o artera de circulatie cu importanta locala.

Functiunea predominanta pe cvartalul analizat este constituita de catre locuirea
individuala, in cladiri cu regim de inaltime redus, cuplate/izolate. Fondul construit nu
reprezinta valoare ambientala/arhitecturala, iar proprietatile sunt in mare parte detinute
de persoane fizice/juridice.

A: stracda A 1 Oradea, T: +4 0747
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ParctVarh Studio

arhitectura si urbanism

Se propune realizarea unui total de 7 apartamente in regim de locuire colectiva
(C2), 5 apartamente in regim hotelier(C1), un spatiu care sa gazduiasca activitati de
interes public, la parterul corpului C1-Calea Clujului si inca un astfel de spatiu la
parterul corpului C2-C.l.Hossu. Se propune o suprafata construita de 384mp, si una
desfasurata de 1154mp.

Cele 11 parcaje amenajate in incinta vor fi alocate astfel:

a. 3 bucati vor deservi corpul C1 - hotel de apartamente (5apartamente).
b. 8 bucati vor deservi corpul C2 — spatiu com.(P) / 7ap. la etajele superioare.

Avand in vedere ca de la aprobarea planului urbanistic general incoace, cvartalul
nu a cunoscut investitii sau solicitari de natura sa restructureze integral o parcela pe
care acesta o contine, iar situatia existenta este departe de a fi in ton cu perspectiva de
dezvoltare a UTR de tip M2 conform PUG in vigoare, integrarea si armonizarea
constructiilor noi cu cele existente poate parea un aspect neglijat, insa, mentionam inca
o data ca, cadrul construit existent este constituit din functiuni si cladiri nelegitime
dpdv urbanistic conform PUG in UTR ‘M2 - Zona mixta cu regim de construire inchis
adiacenta arterelor de importanta locala’.

Propunerea facuta, este de natura sa aduca interventii minimale asupra
topografiei amplasamentului, pastrandu-se declivitatea existenta de la N-S, aceasta
fiind preluata si avuta in vedere la stabilirea solutiilor de amenajare incinta.

Se propune un POTmax.=60%(mai specific 58.43%) ;
Se propune un CUTmax.=1.80(mai specific 1.77%) ;

BILANT TERITORIAL:

SUPRAFATA SUPRAFETE PROCENTE
SUPRAFATA TEREN 64Imp 100.00%
SUPRAFATA CONSTRUITA C1/ C2(cu aport laPOT) Q1 -157.58mp| C2-217mp |TOTAL=37458mp| 58.44%
SUPRAFATA VERDE(SOL NATURAL+DALE INIERBATE) | SOL- 72mp |DALE |.-87mp |TOTAL= 67mp| 26 00%
SUPRAFATA DALATE/BETONATE - CIRCULATII ALEI/PLATFORME BETONATE - 89mp 15.56%

5. CONCLUZII

Principala consecinta ca urmare a realizarii obiectivului propus, este aceea de a
avea, o prima investitie conforma si in spiritul prevederilor PUG UTR M2 in vigoare
pentru cvartalul studiat. Aceasta investitie va face mai usor de anticipat imaginea si
caracterul urban al strazilor Calea Clujului si C.l.LHossu, in antiteza cu imaginea rurala
perceputa astazi adiacent arterei majore de circulatie - Calea Clujului.

Din perspectiva elaboratorului, implementarea PUD-ului prezentat va functiona ca
si un catalizator urban, respectiv, va accelera transformarea cvartalului, previzionata prin
RLU PUG - UTR M2, deoarece piata imobiliara este in plina dezvoltare, iar

»
—
m
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ParctVarh Studio

arhitectura si urbanism

Prin urmare, consideram ca nu este necesara elaborarea unui PUZ.

2. Avand in vedere prevederile R.L.U. aferent UT.R. M2, conform carora frontul
deschis poate fi o propunere viabila daca ambele cladiri vor fi retrase de la limita
laterala de proprietate(comuna) cu minim 3m; Consideram ca frontul deschis nu poate
reprezenta o propunere viabila, deoarece nici una dintre parcelele invecinate cu
aliniament la str.C.l.Hossu(nr.32A si nr.36) nu sunt mobilate in consecinta(respectiv au
retrageri laterale mai mici de 3m).

3. Actualmente, documentatia PUD propune amenajarea de spatii verzi dupa
cum urmeaza: 72mp - zona verde amenajata cu vegetatie joasa/medie si inalta avand
functiunea de loc de joaca pentru copii, 57mp - zona verde amenajata cu vegetatie
joasa(dale inierbate) avand functiunea de aleea carosabila/pietonala de acces, si 81mp
- zona verde amenajata cu vegetatie joasa(dale inierbate) avand functiunea de parcaje
auto.

4. Documentatia PUD, prevede un ansamblu format din 2 cladiri cu functiune
mixta, avand la nivelul parterului functiuni de interes public.

5. Documentatia PUD, prevede un ansamblu format din 2 cladiri cu functiune
mixta, avand la nivelul parterului functiuni de interes public, iar la nivelurile superioare
functiuni destinate locurii colective(C2) si functiuni turistice(C1).

Referitor la observatia inregistrata cu nr.189224/07.05.24, raspunsul nostru
este urmatorul: Propunerile facute prin prezenta documentatie PUD, detaliaza modul in
care se aplica RLU aferent UTR M2 din PUG mun.Oradea.

Intocmit:

arh. Pop Adrian Radu






