S.C. ATELIER ARCHITECTS ALLIANCE SR.L.
C.UL 44575671, JS/1803/12.07.2021

SERVICII DE PROIECTARE - URBANISM §1 ARHITECTURA

Localitatea Livada de Bihor, nr. 243, com. Nojori
e-mait: aaalliance office@gmail.com - mobil: 074 19

ATELIER ARCHITECTS ALLIANCE

MEMORIU DE PREZENTARE P.U.Z.

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a temei
BENEFICIAR: MIHUT ADRIAN FLORIN
DENUMIRE LUCRARE: PUZ RECONVERSIE FUNCTIONALA DIN UTR ALV IN UTR Ei
AMPLASAMENT: BIHOR, MUN. ORADEA, CALEA BORSULUI, nr.cad. 161272, CF 161272
PROIECTANT: SC ATELIER ARCHITECTS ALLIANCE SRL

com. Nojorid, loc. Livada de Bihor, nr. 243, CUI 44575671

NUMAR PROIECT: 48 2023
FAZA: AVIZE
DATA: OCTOMBRIE 2023

1.2.0BIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Obiectul intocmirii PUZ pentru terenul amplasat in Oradea, Calea Borsului, nr.cad. 161272,
CF. 161272, il reprezintd realizarea investitiei: P.U.Z. RECONVERSIE FUNCTIONALA DIN UTR
ALV IN UTR Ei. Parcela studiata are o suprafatd de 13900 m2, avand acces din str. Calea Borsului.

Prin aviz de oportunitate nr. 891/11.05.2023 se impune zona de studiu: intreg ALV din care
face parte parcela identificatd cu nr. cad. 206855.

Pentru zona studiatd, conform C.U. 3455/03.08.2023, terenul studiat se afl3 in intravilanul
localitatii Oradea si este amplasat in U.T.R. ALV care prevede urmatoarele:

- se pot construi, in baza masurilor dispuse prin Aviz de Oportunitate, acele terenuri care

indeplinesc cumulativ, urméatoarele prevederi: au fost dezmembrate inainte de intrarea in vigoare

a PUG, au o suprafatd cuprinsa intre 1 ha si 2 ha, au acces, direct, prin servitute sau drumuri

private cu latime mai mare sau egala cu 3,5 m, la infrastructura existenta (drumuri constituite si

retele edilitare), se invecineaza pe cel putin 2 laturi cu zone construite / construibile, iar in urma

efectuarii unui studio pedologic intocmit de cétre organismele abilitate, se constatd ca terenul se

incadreaza in clasa a IlI-a, a IV-a si a V-a de calitate, iar in cazul situarii terenurilor in zone cu

potential redus, maxim si mediu de risc geologic, prin expertiza geotehnicd se constatd

construibilitatea terenurilor, cu conditii sau faré.

- S-au obtinut:
- certificat de urbanism sub nr. 3455/03.08.2023, emis de Prim&ria Oradea
- aviz de oportunitate nr. 891/11/05/2023
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
2.1, Evolutia zonei si incadrarea in localitate

Zona studiatd se afla in intravilanul municipiului Oradea in partea nordica, cu destinatia de
terenuri agricole situate in intravilan — livezi si vii.

Proprietatea studiatd se prezintd ca un teren stabil situat intre terenuri pentru cladiri cu
functiuni specifice U.T.R. Ei si Et; accesibilitatea cdtre zona studiatd se realizeaza prin Calea
Borsului.

Zona s-a dezvoltat activ in ultimii 10 ani cu destinatia specifica U.T.R. Ei si Et.

2.2. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este relativ plat, amplasat intr-o zond colinard. Nu este cuprins in areal

natural protejat.
2.3. Circulatia
Amplasamentul studiat are front la Calea Borsului de unde se realizeazd accesul cdtre
parcelele studiate .
2.4. Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale destinatiei terenului studiat sunt:
- S. teren studiat - parcela nr. cad. 161272 — 13900 m?2 / teren fara constructii
- parcela cu nr. cad. 206855 — 4014 m m2 / teren fara constructii
- parcela cu nr. cad. 214211 — 4500 m m2 / teren fara constructii
- parcela cu nr. topo 4203/13 — 1516 m2 in zona studiatd/ teren far

constructii
- parcela cu nr. topo 4258/5 — 1598 m2 in zona studiatd/ teren fara
constructii
- parcela cu nr. topo 4106/17 — 284 m2 in zona studiata/ teren fara
constructii
- parcela cu nr. topo 4123/39 — 4442 m2 in zona studiata/ teren fara
constructii
- parcela cu nr. topo 4123/39 — 620m m2 in zona studiatd/ teren fara
constructii
- parcela cu nr. topo 4123/6 - 184 m2 in zona studiata/ teren fdra
constructii
- parcela cu nr. topo 4122/6 — 1570 m2 in zona studiata/ teren fara
constructii
- parcela cu nr. topo 4122/4 — 1035 m2 in zona studiatd/ teren fara
constructii
- parcela cu nr. cad 196377 - 2337 m2 in zona studiata/ teren fard
constructii

- S. teren reglementat prin PUZ etapa 1 — teren care a generat PUZ-ul - parcela nr. cad.
161272 — 13900 m?2 / teren fara constructii .
Se propune realizarea P.U.Z. RECONVERSIE FUNCTIONALA DUN UTR ALV IN UTR Ei CONF.
A.O. NR. 891/11.05.2023, prin reglementarea indicilor:

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Zona studiata | CAD 161272

Teren studiat: din care - m? ma2 % mz2 %

36000 | 100 | 13900 | 100

Constructii 0 0 0 0

Alei/accese/platforme circulatii

(drumuri de incintd) - m2 0 0 0 0

Drum public m? 2150 6 0 0

Arabil, altele conf. CF 33850 94 | 13900 | 100
P.O.T. max. % 60 0
C.U.T. max. 1.2 0




2.5. Echipare edilitara
Din punct de vedere al echiparii edilitare, loturile studiate pot fi deservite de:
- retea alimentare cu ap4d - lotul este afectat/deservit de retele de ap
- retea canalizare menajera - lotul este afectat/deservit de retele de canalizare
- retea energie electrica - lotul este cu acces la reteaua electrics
- retea termie — lotul este afectat/deservit de retele de termie
- retea de telefonie / bazd, date — lotul este afectat/deservit de retele de telefonie
2.6. Probleme de mediu
Din punct de vedere al poludrii, lotul studiat nu constituie sursa de poluare de nici un fel.
Zona nu prezinta riscuri cu privire la cutremure de pdmant fiind consideratd 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 prezinta riscuri de inundabilitate.
Amplasamentul studiat este o zona neinscrisa 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 realizabild si oportung in
conditiile in care nu existd cheltuieli publice in rezolvarea problemelor, se respecta functiunea de
bazd — zond UTR Ei si Et, se asaneaza zona din punct de vedere a imaginii, a confortului urban sia
cadrului natural.
Orice sugestie sau mentiune venitd in urma consultarii populatiei va fi analizat si introdus3
in documentatie in masura in care ea se inscrie in parametrii legali de interventie.
Prin propunerea de urbanism, nu se afecteaza proprietdtile invecinate, p&strandu-se
functiunea prevazutd in P.U.G., respectiv zond rezidentiald cu locuinte cu regim mic de naltime
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. R

Se propune realizarea a PU.Z. RECONVERSIE FUNCTIONALA DIN U.T.R. ALV iIN
U.T.R. Ei. Parcelele studiate au o suprafatd de aprox. 36000 m2, iar terenul care se reglementeazi
prin PIUZ etapa 1 are o suprafatd de 13900 m2. Accesul citre terenurile studiate se realizeaza din
Calea Borsului (drum colector — propunere de extindere).

Pentru o amenajare coerenta 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, inainte de elaborarea proiectului tehnic de executie, conditiile de
amplasare/fundare a viitoarelor constructii si potentialul de alunecare a terenului.

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

3.2. Modernizarea circulatiei

Modernizarea drumurilor in zona studiata pentru masterplan este necesard in cazul str. Calea
Borsului - strada cu profil transversal partial constituit conf. PUG, iar pentru constituirea acestuia
este necesara prelungirea drumului colector de la terenul identificat cu nr. cad. 156434 pana in
intersectia cu drumul identificat cu nr. cad. 196377 — la nivel de masterplan; extinderea drumului
colector in intregime se va realiza in etape si cade in responsabilitatea exclusivi a beneficiarului
obligatia de a reglementa cu administratia locald solutia de realizare a drumului cét si a demersurilor
legale.

Parcajele se vor realiza conf. cerintelor din anexa 2 la R.L.U. P.U.G. pentru U.T.R. Ei.

3.3. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prezentul P.U.Z. propune reconversia functionald din U.T.R. ALV in U.T.R. Ei a parcelelor
studiate conform datelor de tema prezentate la cap. 1.2., cu urmatoarele specificatii:

Se propune etapizarea procedurii in doud documentatii de urbanism de tip PUZ astfel c4
pentru zona de studiu — masterplan (si PUZ etapa 2):




Pentru

utilizari admise: functiuni industriale si de depozitare, functiuni de servicii industriale si servicii
tehnice, functiuni aferente infrastructurii de transport

utilizéri admise cu conditiondri: activitati complementare/de sustinere a profilului functional al
zonei - administrative, comerciale, sociale, educationale, culturale, turistice, locuinte de serviciu
(cu respectarea definitiei acestora conf. legii 114/1996), sau unitati de cazare temporara, in
regim hotelier suprafata cestora nu va depasi 10% din suprafata desfasurata supraterand totald
la nivel de parcela sau zona industriala deservitd, unitati de alimentatie publica (ce deservesc
strict capacitatile industriale si de cazare ale zonei), elemente aferente infrastructurii tehnico-
edilitare (cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara spatiului public), garaje publice
sau private supraterane in cladiri dedicate cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze
din strazi cu circulatie redusd si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul

sunt admise doar constructii ce ce respecta categoria de pericoi ia incendiu D sau E

S. min. teren = 2000 mp

front la stada = min. 30.00 m

regim de indltime max.: indltimea maxima la cornisa nu va depdsi 21 m, iar indltimea totald
(maxima)

nu va depasi 25 m. Regimul de indltime nu va depasi (1-25/D)+P+4+R

P.O.T. max. = 60%

CUT. max. =1.2

retrageri strada = front discontinuu (deschis), min. 10.00 m

retrageri laterale = h/2 dar nu mai putin de 6.00 m

retrageri spate = h/2 dar nu mai putin de 6.00 m

parcaje - se vor gabarita in functie de utilizarea functionalad a parcelei cu respectarea anexei 2 la
RLU

spatiu verde pe sol natural: min. 20%

se vor respecta conditile de construibilitate impuse prin studiul de coexistentd ELECTRICA
(datoritd prezentei retelelor de curent care strabat terenurile studiate)

extinderea drumului colector de la nr. cad. 156434 pana la intersectia cu drumul identificat cu nr.
cad. 196377 se va realiza in baza undei documentatii tehnice intocmite de ing. drumar.

P.U.Z. ETAPA 1:

utilizari admise: functiuni industriale si de depozitare, functiuni de servicii industriale si servicii
tehnice, functiuni aferente infrastructurii de transport

utilizéri admise cu conditionari: activitati complementare/de sustinere a profilului functional al
zonei - administrative, comerciale, sociale, educationale, culturale, turistice, locuinte de serviciu
(cu respectarea definitiei acestora conf. legii 114/1996), sau unitati de cazare temporard, in
regim hotelier suprafata cestora nu va depasi 10% din suprafata desfasuratd supraterana totala
la nivel de parceld sau zona industriald deservitd, unitati de alimentatie publica (ce deservesc
strict capacitatile industriale si de cazare ale zonei), elemente aferente infrastructurii tehnico
edilitare (cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara spatiului public), garaje publice
sau private supraterane in cladiri dedicate cu conditia c& accesul autovehiculelor sa se realizeze
din strézi cu circulatie redusé si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul

sunt admise doar constructii ce ce respecta categoria de pericol la incendiu D sau E

S. min. teren = 2000 mp

front la stadd = min. 30.00 m

regim de inaltime max.: indltimea maxima la corniga nu va depasi 21 m, iar inal{imea totala
(maxima)

nu va depasi 25 m. Regimul de indltime nu va depasi (1-25/D)+P+44R

P.O.T. max. = 60%

C.U.T. max. = 1.2

retrageri strada = front discontinuu (deschis), min. 10.00 m

retrageri laterale = h/2 dar nu mai putin de 6.00 m

retrageri spate = h/2 dar nu mai putin de 6.00 m

parcaje - se vor gabarita in functie de utilizarea functionali a parceleli cu respectarea anexei 2 la
RLU

spatiu verde pe sol natural: min. 20%

se vor respecta conditile de construibilitate impuse prin studiul de coexistenta ELECTRICA
(datorita prezentei retelelor de curent care strabat terenurile studiate).



BILANT TERITORIAL PROPUS

Teren 5 A.leu‘acc.:c.:sc/platfo_rme Drum public Zond verde SO C.UT.
studiat: Constructii circulatii (drumuri de m? m? max. o
Lot.nr. din care - incinta) - m? % ’
m? m? % m? % m? % m? % % -
1 nr. cad. 12
161272 13900 9035 | 65% 2085 15% 0 0% | 2780 | 20% | 655% )
PUZ ctapa 2 se va reglementa printr-un PUZ ulterior

3.4. Dezvoltare echipare edilitara
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

Propunerile urbanistice respectd legislatia in domeniu in materie de protectia mediului, este
propusa o functiune nepoluantd, noua investitie va beneficia de retele de utilitati tehnico-edilitare in
sistem centralizat sau in sistem propriu. Autorizarea constructiilor se va face pe baza acordului dat
de Agentia de Protectie a Mediului Bihor.

Deseurile vor fi depozitate in incintd si colectate de catre o firm3 specializata.

In vederea construirii se vor face studii geotehnice si se vor stabili mésuri 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 durabild 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 s3 fie considerats implementats.
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