STUDIU DE EVALUARE
ARHITECTURALA S| URBANISTICA

in vederea identificarii cladirilor care nu respecta
incadrareain frontul stradal construit si/sau regimul
de Tnaltime minim stabilit din Oradea.
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STUDIU DE EVALUARE DEZVOLTARE S| DENSIFICARE POTENTIALUL ZONEI
URBANA ULTRACENTRALE




Ce urmareste studiul de evaluare arhitecturala si urbanistica?

» intentia de a impulsiona si gestiona dezvoltarea urbana de calitate

» analiza etapelor istorice de dezvoltare ale orasului si efectele marcante asupra
cadrului construit

» identificarea si replicarea in viitor a indicatorilor urbanistici si a modului de ocupare
a terenului asemanator perioadelor anterioare generatoare de valoare (economica,
sociala si culturala)

Care este metodologia de lucru?

» lucrul de teren

» analiza multicriteriala (evolutie istorica, aspecte fizice, siluete si
fronturi stradale, morfotipologie)

» instrument economic: analiza cost-beneficiu

Elaborator H EﬂP ICEBERG'




ZONA ULTRACENTRALA

— Limita ansamblului urban protejat
— Limita zonei ultracentrale
/ u L D.2 Axa strazii desfasurate inclusd in zona

/ ultracentrald si codul strazii desfasurate
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Monument clasat
Cladire propusa pentru clasare

Cladire reprezentativa, cu valori patrimoniale deosebite,
propusa pentru protectie locala

Cladire cu valoare arhitecturala sau ambientala relevanta
Cladire cu valoare arhitecturald sau ambientald modesta

Cladire agresiva
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CRITERII DE CALITATE URBANA

» CALITATEA CURTILOR = CALITATEA VIETII
» FOND CONSTRUIT VALOROS

» PARCELAR VALOROS

» TRAMA STRADALA (MEMORIA LOCULUI)

» COMPLEX SOCIAL-ECONOMIC-MEDIU-CULTURAL
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POTENTIAL DE SUPRAETAJARE
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POTENTIAL DE SUPRAETAJARE

571.516 m? 704.382 m?

EXISTENT PROPUS

53.146.400€

investitie estimata din densificare
(pret mediu investitii/m2 400€)




Strada Primériei nr. 7 Rezultate

ANALIZA COST-BENEFICIU

Date identificare imol it i iecti

[Adresa (strada) Primariei | [Suprafata construita (mp) 571.00) 571.00

Zonare fiscala A Suprafata desfasurata (mp) 571.00) 2,055.60

[Anul construirii Regim inaltime 3 Pr2E+M

Suprafata teren (mp) 935 PoT 61.07%) 61.07%)

cur 0.61 2.20)

[ IMPOZITARE ]
Valoare impozit 2018 estimat Estimare majorari Pl proPretate e
proprietati conform constructie noua

PERSOANE FIZICE stradal s regim inaltime {ctikcand cotele d¥ puners valable n
Teren | 729.30 729.30 Teren 729.30
Cladire | 142750 2,141.25 | [Cladire noua 5,139.00
[TOTAL (lei) ] 2,156.80 [ Total e: 2,870.55 | |Total estimat 5,868.30
COSTURI CONSTRUCTIE VENITURI POTENTIALE
FOND CONSTRUIT PARCELAR Varianta 1 @m0 Vanzare imobil (starea actuala)

Clidire neutrll din punct de vedere valoric in suprainnaltare

terval de pret
1,328,374.40lei. 1,594,049.28 leil

Cost mediu consolidare 717,322.18 (500600 £UR/mp)
Cost mediu constructie, Valoare estimata -
1,328,374.40 lei
cu regim de inaltime 2,763,018.75 de vanzare
P2E+M
COST TOTAL estimat 3,480,340.93
Varianta 2 Constructie noua Vanzare imobil nou
Cost estimativ demolare 26567488 interval de pret
constructie existenta (900-1000 eur/mp) 15 607,866.11 lei’ 9,564,295.68 leil
Cost mediu constructie noua,
) P+2E+M
cu regim inaltime 3,825,718.27
P2E+M Valoare estimata vanzare 8,607,866.11 lei
N arianta
COST TOTAL estimat 4,091,393.15 Beneficiu estimat constructie 1 3,005,069.48 lei
potential Varants
investitor | constructie 2 2,394,017.26 lei
REQIM DE INALTIME
Clitdire parter
o e
%
2 VENITURI POTENTIALE
&
3 Venituri estimate din chiri /luna | 6™ Valoare investitie g
5 Re Iti Ocupare Venituri din venituri din chirii (ani)
5] paTTa comercral iy
S (35% Su *SEUR/mp) 11,716.26 hirlfan_|Verianta 1 4,808,715.33 [Varianta 1 1814
pigEsn |oPatiurezidential so% (RON)
(65% su *4EUR/mp) 17,407.02 Varianta 2 5419,767.55 [varianta 2 2044
Total 29,123.28 314,531.43

Hl-. -

Primaria

+ Beneficiar
ICEBERG Municipiului Oradea
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571 m?

2055 m?

COST VANZARE

1.300.000 lei
COST EXTINDERE COST VANZARE
3.500.000 lei 9.000.000 lei

(~1000€/m?

PROFIT
4.200.000 lei

profit = cost vanzare imobil extins - cost extindere - cost achizitie imobil existent

VENIT DIN CHIRIE
315.000 lei/an

(35% spatiu comercial si
65% spatiu rezidential)

PERIOADA RECUPERARE
aprox. 18 ani




POTENTIAL S| DISFUNCTIONALITATI

> IMOBIL COLT

imobile care se afla ldnga un calcan, cu o diferenta mai mare de cel putin un nivel

» CALCAN

imobil situat pe o parcela de colt. Exploatarea pozitiilor speciale ale structurii urbane

» SEGMENT DE STRADA PRINCIPALA

segmente de strada de o importanta majora / cu atractivitate ridicata (strada principala)

Criterii economice si geografice



SEGMENTE DE STRADA PRINCIPALA
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72%

DIN TOTAL PARTER

ZONA ULTRACENTRALA

24%

DIN TOTAL IMOBILE

ZONA ULTRACENTRALA
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Nr. Strada Nr. postal Valoare imobil Criteriu

1 Aurel Lazar 1 _ calcan

2 5 Valoare ambientala modesta calcan

3 17 calcan

4 8 calcan

5 Avram lancu 6 Valoare ambientald modesta imobil colt, strada principala
6 8 Valoare neutra/ambientalda modesta imobil colt, strada principala
7 16 _ strada principala

8 18 Valoare ambientald modesta imobil colt, strada principala
9 20 strada principala

10 20A calcan, strada principala
11| lon Buzoianu {(colt cu Avram lancu) 1 Valoare ambientald modesta imobil colt, strada principala
12 Traian Mosoiu 4 strada principala

13 10 strada principala

14 9 strada principala

15 13 strada principald

16 15 Valoare ambientald modesta strada principala

17 17 strada principala

18 12 calcan

19 18 calcan

20 3 calcan

21 7 calcan

22| Traian Mosoiu/Piata 1 Decembrie 20 Valoare neutra imobil colt, calcan

+ Beneficiar: Primaria
ICEBERG Municipiului Oradea a




23 losif Vulcan 10-12 calcan

24 13 calcan

25 luliu Maniu 6 strada principala
26 8 strada principala
27 10 strada principala
28 12 strada principala
29 14 Valoare neutra strada principala
30 Mihai Eminescu 2 _ calcan

31 7 Valoare ambientala modesta imobil colf
32 21 imobil colt
33 4 strada principala
34 6 strada principala
35 8 Valoare ambientald modesta strada principala
36 10A Valoare ambientald modesta strada principala
37 12 Valoare ambientald relevants stradi principala
38 20 Valoare ambientald modesta strada principala
39 22 Valoare ambientald modesta strada principala
40 9 Valoare ambientald relevantd stradd principala
41 13 Valoare ambientala modesta strada principala
42 17 strada principala
43 23 strada principala

Beneficiar: Primaria

.
ICEBERG Municipiului Oradea




44 Deltei (colf cu Mihai Eminescu) 12 Valoare ambientald modesta imobil colt

45 Moscovei 10 calcan

46 Parc Traian 12 imobil colt

47 14 imobil colt

48 15 strada principala

49 17 strada principala

50 19 strada principala

51 21 strada principala

52 23 strada principala

53 | Franz Schubert (complex Parc Traian) 1 imobil colt, strada principala

Libertatii 16 Valoare ambientald modesta calcan
24 strada principald (Malul Crisului)
28 imobil colt
32 calcan
36 Valoare ambientald modesta strada principalad (Malul Crisului)
38 Valoare ambientald modesta strada principalad (Malul Crisului)
42 strada principala (Malul Crisului)
52 Valoare ambientald modesta strada principala (Malul Crisului)
54 Valoare ambientald modesta strada principala (Malul Crisului), imobil colt
Primariei 8 Valoare neutra calcan

;T calcan
7 Valoare ambientala modesta calcan
11 calcan
15 Valoare neutra calcan
38 | Valoare neutra | calcan

+ Beneficiar: Primaria
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69 20 Valoare ambientald relevants strada principals
70 24 Fara valoare strada principala
71 26 Valoare ambientala modesta strada principala
72 28 Valoare ambientaléd modesta strada principala
73 30 Valoare ambientald modesta strada principala
74 19 strada principald
75 21 strada principala
76 Republicii 29 imobil colt

77 41 Fara valoare strada principala
78 43 Valoare ambientald modesta strada principala
79 53 Valoare ambientald modesta strada principala
80 53A Valoare ambientald modesta strada principala
81 40 strada principala
82 44 strada principala
83 46 strada principala
84 Roman Ciorogariu 4 calcan

85 7 calcan

86 13 calcan

87 29 Valoare neutrd calcan

88 39 Valoare ambientald modesta imobil colt
89 31 Valoare ambientald modesta strada principala
Q0 37 strada principald
91 Teatrului 3 _ calcan

92 Petofi Sandor 48 Valoare ambientala modesta imobil colt
93 Mihai Pavel 2 \ Valoare neutra \ calcan

+ Beneficiar: Primaria
.. ICEBERG Municipiului Oradea @




Strada General Traian Mosoiu

Studiu urbanistic i arhitectural . Faza Il Zona Ultracentral . Oradea 2018

STR MMAIVITEAZUL PuATAUNR

STR. GEN. TRAIAN MOSOIU NR. 1.21

PuATAUNRE TR WIHAIVITEAZUL

Clrstcare o STR. GEN. TRAIAN MOSOIU NR. 2:22

Strada Mihai Eminescu

Studiu urbanistic i arhitectural . Faza Il Zona Ultracentrals . Oradea 2018

SR RepvaLH

TR MIHAI EMINESCU NR 21.25A STR.MIHAI EMINESCUNR. 119

SR RepuBucH

e ——————
Lucarna  STR MHAI EMINESCUNR. 210

Strada Primariei 1

Studiu urbanistic s arhitectural. Faza ll Zona Ultracentrals . Oradea 2018

PATAUNRI

PATA RAHOVE! TR UL ZAWFRESCY

Cltearebaon fond sanit.

PUATAUNRY STR.JEAN CALVIN

Clntcare vaor fond coniut




STR, MHAIL KOGALNICEANY

STR. I0SIF VULCAN




