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MEMORIU JUSTIFICATIV
PUDathruire locuinta - Oradea, jE! Bihor topo 4789 -
Proiect nr.320/2022
1.INTRODUCERE
14.  Date de recunoagtere a documentatiei
Denumirea lucrare - ELABORARE PUD: CONSTRUIRE LOCUINTA
Adresa lucrare - Oradea, jud Bihor topo 4789
Nr. proiect - Proiect nr. 320/2022
Beneficiar ® Vaipan Viad
Urbanism - S.C. CLASX DESIGN S.R.L. - arh Popel Daniel

Faza de proiectare , PLAN URBANISTIC DE DETALIU(P.U.D.)

Data elaborérii AUG 2022

1.2, Obiectul lucrérii

Obiectul prezentei documentatii il constituie elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru terenul
situat in mun Oradea , str Dinicu Golescu , TOPO 4789; in vederea construirii unui imobil cu destinatia de locuinta
care sa completeze fondul construit existent.

Documentatia stabileste conditiile tehnice pentru constructia propusa in ceea ce priveste amplasarea pe
parcela si conformarea arhitectural-volumetrica in corelare cu cadrul construit existent.
1.3 Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUD -Documentatie
topografica, continand date topografice si cadastrale
-Paralel cu aceasta documentatie se vor solicita avize si acorduri privind utilitatie urbane si infrastructura
- Se va efectua procesul de Informare si Consultare a publicului, ce va fi finalizat cu Raportul privind Consultarea
si Informarea populatiei intocmit de Primaria Nojorid conform normelor metodologice in vigoare.

2.INCADRAREA IN ZONA

21.  SITUATIA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATII CU PREZENTAREA CARACTERISTICILOR
ZONEI/SUBZONE! IN CARE ACESTA ESTE INCLUS

Terenul stdiat este situat in teritoriul administrativ al mun Oradea, si se afla in intravilan conform
PUG. Terenul este amplasat in zona LiL - locuinte cu regim redus de inaltime dispuse in zone cu livezi si vil.

Constructii de construibilitate in zona Lil:

Suprafata minima parcela 850mp

POT maxim = 35%

CUT maxim=0,9

2.2, CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE CARE AU AVUT CA OBIECT ZONA /SUBZONA
J/ANSAMBLUL CARE INCLUDE OBIECTIVUL STUDIAT

S-au intocmit in zona documentatii de urbanism care trateaza diferite aspecte si functiuni a zonei. S-a
propus o largire a prospectului strazilor actuale la 12m

2.3.  PRESCRIPTIILE S| REGLEMENTARILE DIN DOCUMENTATIILE DE URBANISM ELABORATE
ANTERIOR
LiL- locuinte cu regim redus de inaltime dispuse in zone cu livezi si vii



Utilizari admise

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme

carosabile si pietonale, amenajari exterioare.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitatj locative

Utilizari admise cu conditionari

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de calduri etc) cu conditia ca in

functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care s3 fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate) si comert en detail, conform Anexei 1 la prezentul

regulament, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
suprafata utila ocupata de acestea,destinata desfasurarii activitatii de baza, s& nu depaseasca 80
mp;

sa implice maximum 5 persoane;

activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;
pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

pentru activitai de alimentatie publicé se va obtine acordul vecinilor pe o razi de 50

m de la limita parcelei, pe toate directjile.
Activitati agricole (livezit, viticultura, legumicultura, solarii, rasadnite, pepiniere viticole, pepiniere

pomicole, cultivarea plantelor cu folosinta industriala, farmaceutic sau decorativa), cu urmatoarele conditji:

sa nu produca poluare fonica sau chimica:
depozitarea utilajelor $i a materialelor sa se realizeze in interiorul cladirilor;
Sevicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, mica

productie, prestate de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

e

sa se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire;
suprafata utila ocupata de acestea, destinata desfasurarii activitatii de baza, s& nu depaseasca
160 mp;

sa implice maximum 5 persoane;
activitatea (inclusiv depozitarea materialelor, materiilor prime si a utilajelor de orice fel aferente
acesteia) sa se desfagoare numai in interiorul cladirilor:
sa nu producd poluare fonica, chimica sau vizuald, s nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;
pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentjonate.
Functiuni de invatamant si cercetare si Functjuni de turism, conform Anexei 1 la
prezentul regulament, cu urméatoarele conditji:

suprafata parcelei va fi de minim 2000 mp;
functiunile de turism se vor limita la urmatoarele tipuri: vil3 turistica, pensiune turistica categoria
urbana cu maxim 10 camere, hostel;
sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei;
sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

pe parceld sa nu existe alte functiuni.

Utilizari interzise

Activitatile de depozitare si comert en gros, indiferent de anvergura acestora.
Activitatile de crestere comerciala a animalelor.
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctele 1 si 2. Aceasta reglementare are

caracter definitv i nu poate fi modificata prin PUZ.

Publicitate comerciald realizatd cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala local,

aprobat.



Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile
din spatile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca particularitatile
amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati;

24.  CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT CU PUD
in aceasta etapa de analiza, avizare si aprobare nu s-au intocmit studii suplimentare.

3.SITUATIA EXISTENTA

31.  ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATII

Amplasamentul este situat in intravilanul existent al localitatii in zona de est a municipiului Oradea.Accesul
carosabil si pietonal la reteaua stradala existenta conform documentatiei cadastrale vizate de ANCPI Bihor este
anexata prezentei documentatii

Terenul care face obiectul acestei documentatii are acces din strada Dinicu Golescu si din strada
Fagetului. Accesul se face direct din domeniul public.

3.2, SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VACINATATI
in prezent, terenul inscris in C.F. nr. 180050, si are suprafata de 400mp.
Vecinatile terenului studiat sunt urmatoarele:
vest: proprietate privata
nord: str Fagetului
est: str Dinicu Golescu
sud: proprietate privata

3.3.  SUPRAFATE DE TEREN CONSTRUITE S| SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
La data emiterii certificatului de urbansim nr. 2097 din 06.05.2022, terenul este liber de constructii subterane,
supraterane sau alte amenajari.

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC
Zona este caracterizata de functiunea de locuire. Caracterul zonei este unul potrivit si in conformitate cu
functiunea.

3.5.  DESTINATIA CLADIRILOR

Terenul stiudiat este liber de constructii. Terenurile vecine sunt libere de constructii sau ocupate de
constructii cu destinatia locuire.

3.6.  TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR OCUPATE
Terenul studiat are suprafata de 400mp, si are forma in plan de paraleogram cu laturile neregulate
Terenul se gaseste in proprietatea :

VAIPAN VLAD SI VAIPAN GIANINA-LARISA- C.F. nr. 180050-Oradea

Terenul este liber de constructii.

3.7. CONCLUZILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE
In aceasta etapa nu s-a intocmit studiu geotehnic. Aceasta documentatie se va intocmi in faza D.T.A.C.

3.8.  ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (inaltime, structura, stare etc)

Str. Fagetului si str Dinicu Golescu prezinta pe tot parcursul functiunea de locuire .

Functiunea predominanta in cvartalul studiat este rezidentiala. Aceste loturi sunt ocupate de constructii cu
0 imagine neomogena, in regim de inaltime P, P+1 .

3.9.  ACCIDENTARI DE TEREN (beciuri, hrube si umpluturi )
Terenul este fara beciuri , hrube sau umpluturi.

3.10. ADANCIMEA APEI SUBTERANE

Apele subterane de suprafata sunt catonate in stratul de pietris si nisip cu grosimi mari de dezvoltare
regionala. Apele au un nivel liber si sunt influentate de regimul precipitatiilor sezoniere.Nivelul apei freatice
este sub adancimea de -4.00m



3.11. PARAMETRI SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI
Seismicitatea zonei conform codului de proiectare seismic P100/1-2013, conditiile locale ale terenului studiat
este caracterizata prin: valorile perioadei de colt Tc=0,7sec si prin acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,15g

3.12. ECHIPAREA EXISTENTA

Pe strada Dinicu Golescu si strada Fagetului exista retele de alimentare cu energie electrica, , apa , gaze
naturale precum si retea de iluminat stradal
Constructiile de pe teren beneficiaza de bransament electric, racord apa,gaz

4.REGLEMENTARI

41.  OBIECTIVE NOI SOLICITATE PRIN TEMA-PROGRAM
Prin aceasta documentatie se propune construirea unei case de locuit

4.2, FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
Constructiile propuse vor respecta funciunea zonei : LOCUINTE INDIVIDUALE

Corpul principal de cladire se va amplasa la min 3,00m fata de limita de proprietate nou creata dupa cedare la
strada Fagetului si min .1.00m fata de limita de proprietate nou creata dupa cedare la strada Dinicu Golescu.
Retrageri laterale : vest- conform codului civil , sud -min 6.00m

43. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA:

S Teren =400mp

S Teren propus catre cedare spre domeniul public = 105.10mp
S Teren rezultat dupa cedare = 294,90mp
POT maxim admis =35%

CUT maxim admis =0.9

POT propus =27,07%

CUT propus =0.56

Dim. maxime 10,0m x 8,00m

S construita =79,83mp

S construita desfasurata =167,66mp

S Terase neacoperite / spatii dalate = 64,12mp
S.Spatii verzi = 1'76,42mp

4.4. PRINCIPIl DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI (DISTANTE FATA DE
CONSTRUCTIILE EXISTENTE, ACCESE PIETONALE SI AUTO, ACCESE PENTRU UTILAJE DE
STINGEREA INCENDIILOR, ETC...)

Accesul auto si pietonal la parcela se va face din drumul public.
Parcajul auto se va realiza obligatoriu in interiorul parcelei, conform plansei U.03 . Amplasarea fata de mejdiile
existente se va face cu respectarea distantei minime de 0,6m. Se va tine cont de normele P.S.I. cu privire la
accesibilitatea mijloacelor de stingere a incendiilor.

4.5. INTEGRAREA, AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA CU CELE EXISTENTE
MENTINUTE:

Cladiri noi: Arhitectura acestora va fi de factura modema si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd i va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fafé de aliniament. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri efc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu
conditia ca acestea sa nu fie dispuse fa ultimul nivel de sub cornisa $i s& ocupe, cumulat, maximum o treime
din lungimea frontului cladiri.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit
adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doué sau patru ape, cu pante



egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 gi 600 , functie de contextul local. Nu se admit lucarne,
acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis.
Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar gi cu
specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din cardmida aparenta pentru fatade, placaje din piatrd pentru
fatade, socluri gi alte elemente arhitecturale, confectii metalice din ofel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, inchise la toate elementele constructiei.

4.6. PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE:
Nu este cazul
4.7. MODALITATI DE ORGANIZARE S| REZOLVARE A CIRCULATIEI CAROSABILE S| PIETONALE:

Accesul auto si pietonal se face din drumul public - strada Dinicu Golescu — drum nemodernizat
Se propune amenajarea a minim un loc de parcare in interior. Circulatia pietonala este rezolvata prin
intermediul aleilor si trotuarelor, pavate. Restul spatiilor libere se vor amenaja cu covoare de iarba , vegetatie
de talie mica sau medie si terase neacoperite pavate.

4.8. PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE S| VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL SI DE
ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI:

Odata cu realizarea documentatiei D.T.A.C. se va acorda atentie sistematizarii pe verticala si amenajarii
spatiilor exterioare.

4.9. CONDITII DE INSTRUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDITIONARI IMPUSE DE
ACESTA:

Nu este cazul
4.10. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII (DUPA CAZ):
Nu este cazul

411. PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI (DUPA
CAZ):

Nu este cazul
412. SOLUTII PENTRU REABILITAREA S| DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI:

Desi functiunea necesita amenajarea incintelor cu trotuare, alei si spatii pentru paracajul
autoturismelor, se impune o suprafata minima de spatiu verde de min20%. Acolo unde acest lucru nu este
posibil se vor amenaja parcaje auto ecologice sau pavarea suprafetelor se va face cu dale perforate inierbate.
In situatia de fata spatiile verzi propuse ajung la cca 25%

4.13. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE:
Nu este cazul
4.14. LUCRARINECESARE DE SISTEMATIZARE VERTICALA:

Se vor realiza lucrari de sistematizare pe verticala in functie de amplasamentul studiat la nivel de
D.TAC.



Se vor face amenajari ale spatiilor verzi, alei carosabile si pietonale, parcaje auto, accese, auto si
pietonle, rigole, daca este cazul. Apele pluviale de pe constructii se colecteza aprin intermediul sistemelor de
colectare a apelor pluviale si de colecteaza intr.-un bazin, de unde se utilizeaza la irigarea spatiilor verzi.

4.15. REGIMUL DE CONSTRUIRE (ALINIEREA S| INALTIMEA CONSTRUCTIILOR):

Alinierea la strada va fi de min. 3,00m de la limita de propretate noua de la strada Fagetului si min. 1,00m de
la strada Dinicu Golescu

Inalfimea maxima la comigd nu va depasi 5 m si inalimea maximé la coama (totald) nu va depasi 10 m,
respectiv un regim de inaltme de si respectiv S+P+E+M/R. Constructia propusa va avea regim de inaltime
PHIE ..
4.16. ASIGURAREA UTILITATILOR (SURSELE, RETELE, RACORDURI):

Pana in momentul de fata ca si echipare edilitara, parcela studiata un este racordata la retele publice, odata
cu construirea cladirii de locuit se vor demara procedurile de bransare la utilitatile existente.

417. BILANT TERITORIAL IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT (EXISTENT SI PROPUS),
PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR:
BILANT TERITORIAL
existent propus
suprafata procent suprafata procent
[mp] [%] [mp] [%]
constructii 0 0 79,83 19,95
spatii verzi 0 100 103,83 2595
terase neacoperite / s.dalate 0 0 111,24 2783
suprafata teren propusa pentru
cedare catre domeniul public 0 0 105,10 26,21
total 400,00 100 400,00 100
5.CONCLUZII

5.1

CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVELOR PROPUSE:

Acest tip de de documentatii au si rolul de a integra zonele marginale ale localitatilor in fondul construit a
acestora, fiind o consecinta fireasca a tendintei de expansiune a localitatilor si a cresterii calitatii locuirii.
Odata cu aceasta documentatie s-a stabilit principiile de amplasare pe parcela a unor constructii noi.
5.2. MASURILE CE DECURG IN CONTINUAREA PUD.

Dupa avizarea documentatiei si obtinerea avizelor aferente PUD, inclusiv a hotararii de consiliu
local, se poate obtine autorizatia de construire pentru realizarea contructiei.
5.3. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI ASUPRA SOLUTIEL:

Amenajarile propuse in aceasta documentatie nu au un efect negativ asupra zonei.

Pana la data inregistrarii documentatiei, nu au fost elaborate documentatii sau proiecte in proximitatea
imobilului studiat.



Tabel privind numele si adresa proprietarilor tuturor parcelelor invecinate parcelei care a generat
elaborarea planului urbanistic de detaliu, respectiv a proprietarilor parcelelor afectate de reglementarile

documentatiei de urbanism:

nr. Cad sau topo proprietar adresa proprietar
Cad 191417 Filip Petru/Filip Valeria Oradea, str. Fagetului F.N.
Cad 169323 Gal Mariana Oradea, str. Dinicu Golescu, nr. 32




