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MEMORIU DE PREZENTARE P.U.Z.

1. INTORUDCERE
1.1. Date de recunoastere a temei

BENEFICIAR: MESESAN CORIOLAN

DENUMIRE LUCRARE: P.U.Z DE URBANIZARE PENTRU LOCUINTE CU REGIM MIC DE
INALTIME

AMPLASAMENT: BIHOR, LOC. ORADEA, STR PIERSICILOR, nr.cad. 206730, CF. 206730

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

NUMAR PROIECT: 255/2020

FAZA: AVIZE

DATA: MAR. 2021

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Obiectul intocmirii PUZ pentru terenul amplasat in Oradea, str. Piersicilor, nr.cad. 206730il
reprezmta realizarea investitiei: P.U.Z. DE URBANIZARE PENTRU LOCUINTE CU REGIM
MIC DE INALTIME. Parcelele studiate insumeazi o suprafata de 2495 m? avand acces din strada
Piersicilor, drum de interes local.

Pentru zona studiata, conform C.U. nr. 1522/25.03.2020, terenul studiat se afla in ULiu —
zona de urbanizare. Locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un parcelar de tip urban.
Locuinte colective mici. Conditiile de construibilitate ale zonei sunt:

- utilizari admise: locuinte unifamiliale, locuinte semicolective cu doud unititi locative
- madrime min. lot: 360 m?

- front stradad: min. 15.00 m

- P.O.T. max. locuinte: 35%

- C.U.T. max. locuinte: 0.9

- regim de indltime locuinte max.: (S)+P+E+M/R

- retrageri strada: min. 3.00 m

- retrageri laterale: 3.00 m sau h. la atic (coama)/2

- retrageri spate: min. 6.00 m

- parcaj obligatoriu: min.1 loc/locuinta

S-au obtinut:

- certificat de urbanism sub nr.2619/11.05.2018, emis de Primaria Oradea

Surse documentare

Lista studiilor si documentatiilor de urbanism aprobate anterior P.U.Z.

- P.U.G. Oradea in vigoare
Lista studiilor si documentatiilor elaborate concomitent cu P.U.Z.
- Documentatie cadastrald a perimetrului studiat prin P.U.Z.



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
21 Evolutia zonei si incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Oradea in partea nordica, cu destinatia de
Uliu — zona de urbanizare — locuinte cu regim mic de inéltime dispuse pe un parcelar de tip urban,
locuinte colective mici.

Proprietatea studiatd se prezintd ca un teren stabil situat intre terenuri parcelate pentru
Jocuinte cu regim mic de inaltime: accesibilitatea citre zona studiata se realizeaza prin strada Prunilor
si Piersicilor.

Zona s-a dezvoltat activ in ultimii 10 ani cu destinatia de locuire in sistem individual si regim
mic de inaltime.

Vecinititi:
- N — proprietati private - E — proprietati private
- S — str. Piersicilor - V — proprietéti private

2.2. Elemente ale cadrului natural
Terenul prezinti deniveliri, cu diferente de nivel sesizabile. Nu este cuprins in areal natural

protejat.

2.3. Circulatia
Amplasamentul studiat are front la strada Piersicilor cu profilul transversal actual de 6.50 m.

Partea din spate a terenului are acces la drum privat identificat prin nr. cad. 2682, CF 202588 cu
profil transversal de 5.00 m.

2.4. Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale destinatiei terenului studiat sunt:

- S. teren studiat - parcela nr. cad. 206730 — 2496 m? / teren fara constructii

- parcela nr. cad. 171842 — 834 m?/ teren fara constructii

- parcela nr. topo. 5662 — 3147 m? (partial)/ teren fard constructii

- parcela nr. topo. 5666 — 2644 m? (partial) / teren fara constructii

- parcela nr. cad. 2680 — 5860 m? / teren fara constructii

- parcela nr. cad. 2682 — 1579 m? (partial) / teren fara constructii

- parcela nr. cad. 150683 — 4745 m? (partial) / teren fara constructii

- S. total zona propusi pentru studiu = 26800 m*

- Spatii verzi organizate = 0%, terenurile fiind cu destinatie arabil/altele conform C.F..

Se propune realizarea PUZ de urbanizare in 2 etape conf. plansa U 03. Astfel in P.U.Z.
etapa 1 se vor reglementa urmitoarele:
Principalele caracteristici ale destinatiei terenului studiat in P.U.Z. ETAPA 1 sunt:
- S. teren studiat - parcela nr. cad. 206730 — 2496 m*/ teren fira constructii
- parcela nr. cad. 171842 — 834 m?/ teren fira constructii
- parcela nr. topo. 5662 — 1951 din 3147 m? (partial)/ teren fara constructii
- parcela nr. topo. 5666 — 1680 din 2644 m? (partial) / teren fara constructii
- parcela nr. cad. 2682 — 70 din 1579 m?/ teren fara constructii

- S. total zond propusa pentru studiu P.U.Z. ETAPA 1 din U.T.R. Uliu = 7030 m?

- Spatii verzi organizate = 0%, terenurile fiind cu destinatie arabil/altele conform C.F..

- PUZ —ul va detalia — modelarea sau remodelarea parcelarului in conformitate cu structura
urband propusd, conf. R.L.U.: se vor constitui suprafefe de teren aferente obiectivelor de
utilitate publica si anume — suprafete destinate infrastructurii edilitare de interes local si
dotari publice.

Pentru zona studiati prin P.U.Z. etapa 1 a localitatii Oradea se reglementeaza urmatoarele:
Pentru locuinte:

- utilizari admise: locuinte unifamiliale, locuinte semicolective cu doud unitati locative

- P.O.T. max. locuinte: 35%

- C.U.T. max. locuinte: 0.9

- regim de inil{ime locuinte max.: trei niveluri supraterane - S+P+E+M/R, D+P+2

- retrageri strada: min. 3.00 m si max. 6.00 m

- retrageri laterale: min. 2.00 m pe o parte si min. 3.00 pe cealalta parte




- retrageri spate: 6.00 m pentru loturile cu acces din str. Piersicilor, respectiv 4.50 m pentru
loturile cu acces din drumul privat; Pentru lot 4, in cazul unor functiuni diferite de cea de
locuire, retragerea fata de mejdia posterioara va fi de minim 9,0m

- parcaj obligatoriu: min.1 loc/locuinta

- spatiu verde min. 40%

- pentru amplasarea constructiilor anexe se vor respecta reglementarile conf. Cod Civil

- pentru parcelele cu deschidere la drumul privat: imprejmuire se va amplasa la 4.50 m de la
limita de proprietate (lot. 3, 9, 10, 11, 12, 13)

Pentru locuinte. locuinte si servicii, servicii

- utilizdri admise: locuinte de tip izolat, iar in conditiile specificate in RLU aferent PUG se
admit servicii cu acces public, servicii profesionale sau manufacturiere

- P.O.T. max.: 35%

- C.U.T. max.: 0.9

- regim de inaltime max.: trei niveluri supraterane - S+P+E+M/R, D+P+2

- retrageri strada: min. 3.00 m, max. 6.00 m

- retrageri laterale: min. 3.00

- retrageri spate: min. 6.00 m sau in cazul unor functiuni diferite de cea de locuire, retragerea
fata de mejdia posterioara va fi de minim 9,0m

- orice modificari la prezentului Regulament cu exceptia functiunii pe parceli se poate face prin
intocmirea unei documentatii de tip PUD/PUZ.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Teren studiat ZONA STUDIATA | CAD 206730 | CAD. 171842 CAD. 5662 CAD. 5666
din care: = 26300 100% | 93 |100% | 834 |100% | 3147 [100% | 2644 |100%
Constructii 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Spatiu verde 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
R e arumun demaren] 0 [100% | 0 [100% | 0 [100%| O |100%| O |100%
P.O.T. max 0% 0% 0% 0% 0%
C.U.T. max. 0 0 0 0 0

2.5. Echipare edilitara
Din punct de vedere al echiparii edilitare, loturile studiate pot fi deservite de:
- retea alimentare cu apa - lotul este afectat/deservit de retele de apa
- retea canalizare menajera - lotul este afectat/deservit de retele de canalizare
- refea energie electrica - lotul este cu acces la reteaua electric in fata parcelei
- retea termie — lotul nu este afectat/deservit de retele de termie
- retea de telefonie / baza, date — lotul nu este afectat/deservit de telefonie
2.6. Probleme de mediu
Din punct de vedere al poluarii, lotul studiat nu constituie sursa de poluare de nici un fel.
Zona nu prezinta riscuri cu privire la cutremure de pdmant fiind considerata din punct de
vedere geomorfic cu mare stabilitate. Zona seismica, coeficientul de calcul seismic si perioada de colt
vor fi completate dupa finalizarea studiului geotehnic.
Nu prezinti riscuri de inundabilitate.
Amplasamentul studiat este o zona neinscrisi pe lista monumentelor istorice sau a ariilor sau
siturilor protejate arheologic.
2.7. Optiuni — puncte de vedere ale populatiei, administratiei locale — proiectantului
Proiectantul considera ca realizarea interventiilor urbanistice este realizabili si oportuna in
conditiile in care nu exista cheltuieli publice in rezolvarea problemelor, se respectd functiunea de
bazd — zond rezidentiala, se asaneazi zona din punct de vedere a imaginii, a confortului urban sia
cadrului natural.
Orice sugestie sau mentiune venita in urma consultiirii populatiei va fi analizati si introdus in
documentatie in masura in care ea se inscrie in parametrii legali de interventie.



Prin propunerea de urbanism, nu se afecteaza propietatile invecinate, pastrindu-se functiunea
prevazuta in P.U.G., respectiv zond rezidentiala cu locuinte cu regim mic de inaltime dispuse pe un
parcelar de tip urban, locuinte colective mici.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare si prevederi P.U.G.

Se propune realizarea a P.U.Z. DE URBANIZARE PENTRU LOCUINTE CU REGIM
MIC DE INALTIME in doua etape conf. plansa U035,

Masuritorile topografice pun in evidenta un teren format din cinci parcele cadastrale avand o
suprafata totala de 7030 m? din care 10% este propus pentru sistem de spatii verzi i spatii publice, si
aproximativ 15 % este propus pentru infrastructura edilitara si obiective de utilitate publica

Pentru o amenajare coerentd este strict necesar amenajarea acceselor si racordurilor la reteaua
de strazi existente.

Pentru stabilirea apelor subterane si a naturii terenurilor, se vor intocmi studii geotehnice ce
vor determina cota de fundare, nainte de elaborarea proiectului tehnic de executie.

Din punct de vedere P.U.G. zona este situata in intravilanul localitatii si se supune principiilor
de interventie urbanistici aferente zonelor ULiu. Nu sunt identificate elemente de cadru natural
necesare de a fi protejate sau puse in valoare.

3.2. Modernizarea circulatiei

Modernizarea drumurilor in zona studiatd este necesara deoarece strada Piersicilor nu are
trama stradala constituitd. Strada Piersicilor este constituitd dintr-un drum pietruit si are un profil
stradal de 6.50 m: se propune largirea acestuia la profil de 12.00 m cu doua benzi de circulatie si
trotuar pe ambele parti ale carosabilului, parcaje pe partea dreapta, spatiu verde si trotuar pe ambele
parti ale carosabilului.

Drumul privat din zona nordica a terenului beneficiarului are profil transversal de 5.00 m. S-a
studiat posibilitatea ca acest drum si devind public astfel s-a evidentiat largirea acestuia la profil de
9.00 m, cu doud benzi de circulatie si trotuar pe ambele parti ale carosabilului, spatiu verde si trotuar
pe ambele parti ale carosabilului.

Se vor asigura minim o parcare/lot si parcari normate in functie de viitoarea destinatie
functionali a loturilor identificate.

3.3. Zonificare functionali — reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Prezentul P.U.Z. propune reglementarea urbanistica a parcelelor studiate conform datelor de

tema prezentate la cap. 1.2..

MASTERPLAN
BILANT TERITORIAL PROPUS
Teren studiat ZONA STUDIATA [Nr. cad. 206730
din care: = (26800 [ 100% | 2495 | 100%
Constructi 9380 | 35% |873.25 | 35%
Spatiu verde 2680 | 10% |249.50 | 10%
e ave srurruri de incnts| 14740 | 55% [1372.25| 55%
P.O.T. max 35% 35%
C.U.T. max. 09 09
REGLEMENTARI
B _ ~ BILANTTERITORIALPROPUS S
Teren studiat ZONA STUDIATA Lot 1 Lot 2 Lot3 Lot 4 CAD. 5662 CAD. 5666
din care: = | 26300 | 100% | 93.50 | 100% [860.50] 100% | 1261 | 100% | 984 | 100% o = /
Constructii 9380 [35% | O | 0% |33442[ 35% |50627 | 35% | 492 | 50% D,
" Spaliu verde %630 [10% | O [ 0% 9555 | 40% [14465 40% [39280] 40% -4}31’&’_@#
R oty de incirts)] 14740 | 55% | 93 | 100% |525.53 | 25% [795.58 | 26% | 49.20 | 10% 7y | N
 P.O.T. max 35% 35% 35% 35% 50% 7z 7
| C.U.T. max. 09 09 09 09 1




3.4. Dezvoltare echipare edilitari
Din punct de vedere al echiparii edilitare pentru realizarea obiectivelor de investitii se vor
face racorduri la retelele existente, extinderea retelelor (daca este cazul) sau in regim propriu.
3.5. Protectia mediului
Propunenle urbanistice respecta legislatia in domeniu in materie de protectia mediului, este
propusa o functiune nepoluanta, noua investitie va beneficia de retele de utilitati tehnico edilitare in
sistem centralizat sau n sistem propriu. Autorizarea constructiilor se va face pe baza acordului dat de
Agentia de Protectie a Mediului Bihor.
Deseurile vor fi depozitate in incinta si colectate de citre o firma specializata.
In vederea construirii se vor face studii geotehnice si se vor stabili masuri de ecologizare daca
este cazul.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
Propunerile P.U.Z. nu contrazic prevederile P.U.G. si se supun politicilor si strategiei de

dezvoltare durabila a localitatii.
P.U.Z.-ul are valabilitate 1 an de la data aprobarii, perioada in care se va obtine autorizatia de
construire. Emiterea acesteia este conditia ca documentatia si fie considerati implementata.
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