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MEMORIU GENERAL S| REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. INTRODUCERE

1.1. Date de identificare a documentatiei:

- denumire proiect: PUZ - Parcelare teren pentru amplasare locuinte unifamiliale

- amplasament Mun. Oradea, str. Viilor, nr. 17, nr. cad. 199462, jud. Bihor
- beneficiar: Mlihut Mircea-Octavian

- elaborator: S.C. HH ARCHSTUDIO S.R.L. - Oradea

- data elaborarii: ianuarie 2024

1.2. Obiectul lucrarii:
- Prevederile temei program, conditiile de amplasare si realizare:

La solicitarea beneficiarului, prezenta documentatie ftrateaza parcelarea si
reglementarea functionala a unui teren situat in Mun. Oradea, str. Viilor, nr. 17, cu

suprafata totala studiatd de 1981 mp, pentru amplasarea a trei locuinte unifamiliale.

Parcela studiaté are acces din strada Viilor, la est, prin terenul cu nr. cad. 199461, aflat in
proprietatea Mun. Oradea conform HCL 642/2025.

2. INCADRARE IN ZONA

2.1. Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:

Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei /

subzonei in care este inclus:

- Conform PUG Mun. Oradea, terenul studiat pentru parcelare este situat in UTR Liu -

locuinte individuale cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

- Pe amplasament exista un demisol / fundatie (care se propune a fi consolidat si extins
pentru adeservi drept locuinta unifamiliald), precum si o anexa aflata in stare avansata de

degradare, propusa spre desfiintare.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Prezentarea zonei studiate (amplasamentul):

- Terenul este situat la poalele zonei de dealuri ale Oradiei, pe strada Viilor, intr-o zona

cu functiune a predominanta de locuinte individuale.
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- accesibilitatea la caile de comunicatie:

Parcela studiata are acces din strada Viilor, la est, prin terenul cu nr. cad. 199461, aflat
in proprietatea Mun. Oradea conform HCL 642/2025.

- suprafata ocupata, limite, vecinatati:
Parcela studiata are o suprafata de 1981 mp si se invecineaza astfel:
- la VEST - terenuri nr. cad. 175252 si nr. cad. 200565;

- la EST — nr. cad. 199461, proprietate publica (drum — str. Viilor), nr. cad.
218124, nr. cad. 218125;

- la SUD - terenuri nr. cad. 200565, nr. cad. 199395;
- la NORD — nr. cad. 186617, nr. cad. 196522;
- suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

In prezent, pe teren exisata un demisol si o fundatie.

S. teren: 2037 mp
SC=SCD fundatie/demisol. 146,05 mp
SC=SCD anexa: 137,05 mp
POT existent: 13,92%
CUT existent: 0,14

Se propune consolidarea si extinderea demisolului, respective desfiintarea
anexei.

- caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic: tesutul urban existent este
alcatuit in cea mai mare parte din locuinte unifamiliale cu regim redus de inaltime (P,
P+M/1).

- tipul de proprietate asupra terenurilor, circulatia terenurilor:

Terenul studiat se afla in proprietatea beneficiarului, conform CF 199462 Oradea.

- accidente teren (beciuri, hrube, umpluturi), cu precizarea pozitiei acestora:

Terenul studiat se desfasoara pe un plan inclinat cu panta de aproximativ 7%, de la

est la vest.

3.2. Circulatia terenurilor :

Nu este cazul. Nu se propun transferuri de proprietate.
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3.3. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Perimetrul studiat apartine unitatii geologice majore depresionare ale Campiei
Panonice, in care succesiunea geologica este datd de complexul argilelor nisipoase
panoniene, peste care se dispun discordant formatiuni recente pleistocen-holocene recente.

Lucrarile geotehnice executate au investigat straturile formatiunii acoperitoare pana la
adancimea de 10,00 m.

In urma cercetarilor efectuate pe teren si in laborator rezulta ca terenul din zona prin
caracteristicile geotehnice pe care le poseda are asigurata stabilitatea locala.

Concluzii pentru stratul | Zona forajelor F1+F2

+ Alcatuit din argila cafeniu cenusie vartoasa, prezinta urmatoarele valori normate ale

principalelor caracteristici geotehnice:

Pe baza rezultatelor obtinute in laborator, conform NP 074/2014, STAS 1913/12-88 si
diagramei de identificare stratul | alcatuit din argila cafeniu cenusie vartoasa, face parte din
categoria pamanturilor dificile de fundare, respectiv pamanturi cu umflari si contractii mari
[P.U.C.M.], cu activitate: foarte mare [foarte active].

Recomandari de fundare:

Fundarea se recomanda, pe stratul - alcatuit din arglla cafeniu cenusie vartoasa.
Deoarece acest strat, conform STAS 1913/12-88 si diagramei de identificare, face parte din
categoria pamanturilor dificile de fundare, respectiv pamanturi cu umflari si contractii mari
(P.U.C.M.), cu activitate: foarte mare [foarte active], adancimea minima de fundare
recomandata de NP 126 - 2010 este: Df = 2,00m (cazul Il) fata de cota teren.

Prin masuri constructive simple (armarea fundatiilor atit la partea inferioara cit si la

partea superioara), se poate funda la adancimea D+ = 1,50 m fata de cota terenului.
Valoarea de baza a presiunii conventionale pe stratul |, pentru fundatii avand latimea talpii B
=1,00 m si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat D, =

2,00m, conform NP 112 - 2014 este : Pconv. = 298,45 kPa;

Valoarea de baza a presiunii conventionale pe stratul I, conform NP 112 - 2014

este : Pconv. = 303,70 kPa;

La valoarea de baza a presiunii conventionale de calcul pe strat, se vor aplica corectile
de latime (Cs, anexa D pct.2.1.) si de adancime (Cp, anexa D pct.2.2. si D pct.2.3.), conform
NP 112 - 2014.

Masuri constructive in cazul fundarii la adancimea minima indicata
(NP 126:2010 pag. 13). In cazul fundarii la adancimea minima indicata la punctul 4.5. si
pentru constructii fara conditii speciale de exploatare, pentru prevenirea degradarilor sunt

suficiente de regula urmatoarele masuri:
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=2 In cazul fundarii la adancimea minima indicata la pct.4.5. si pentru constructii fara

conditii speciale de exploatare, pentru prevenirea degradarilor sunt suficiente, de regula,
urmatoarele masuri:
a. Sectionarea cladirii si fundatiei in tronsoane de maximum 30,00 m, prin rosturi de
tasare;
b. Conductele de alimentare cu apa ce intra si ies din cladiri vor fi prevazute cu racorduri
elastice si etanse la traversarea zidurilor sau fundatillor.
Este indicat ca in interiorul cladirilor conductele sa fie montate aparent, in subsol, respectiv la
primul nivel in cazul constructiilor fara subsol, astfel incat sa fie accesibile pentru controlul ce
trebuie efectuat periodic iar eventualele reparatii sa poata fi efectuate imediat ce se
depisteaza orice neetanseitate.
c. Realizarea de trotuare etanse in jurul cladirilor; trotuarul cu o latime minima de panta
de 5 % spre exterior.
1,00 m se va aseza pe un strat de pamant stabilizat, in grosime de 20,00 cm, prevazut cu
Pentru a fi etans, trotuarul poate fi confectionat din asfalt turnat sau din dale din piatra sau
beton rostuite cu mortar de ciment sau mastic bituminous.
Etanseitatea in timp necesita o buna comportare a stratului de pamant stabilizat, constructlile
etanse pe suprafete mari, de exemplu unele cladiri agrozootehnice, trotuarul se pastreaza
numai in zonele circulabile, in rest constructiile se inconjoara cu un strat de pamant stabilizat
cu grosime de 20...30 cm si o latime de minim 1,50 m, mentinandu-se o panta transversala
de 5 % spre exterior.
d. Anexele cladirilor (scari, terase, etc.) vor fi fundate de regula la aceeasi adancime
diferite de la un punct la altul.
cu constructiile respective, pentru a se evita degradarea lor datorita tasarilor sau umflarilor.
e. Evacuarea apelor superficiale si amenajarea suprafetei terenului inconjurator cu
pante de scurgere spre exterior.
Terenul de fundare conform Ts -1994 se incadreaza in categoria "foarte tare" pentru
stratul | si stratul II.
3.4. Echiparea existenta si gospodaria comunala:
Ca si echipare edilitara existenta, pe strada Viilor se regasesc retele de alimentare

cu apa, canalizare , alimentare cu energie electrica .
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4. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PENTRU INCINTA
STUDIATA
(corelare RLU aferent PUG Mun. Oradea pentru UTR Liu)

Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor, precum si conditile de realizare a

constructiilor privind: obiectivele noi, solicitate prin tema-program:

Asa cum s-a precizat la capitolul OBIECTUL LUCRARII, prin aceasta
documentatie se propune parcelarea si reglementarea functionala a unui teren situat
in Mun. Oradea, str. Viilor, nr. 17, cu suprafata totala studiata de 1981 mp, pentru

amplasarea a trei locuinte unifamiliale.

- Parcela studiata are acces din strada Viilor, la est, prin terenul cu nr. cad. 199461,
aflat In proprietatea Mun. Oradea conform HCL 642/2025.

- ZONARE FUNCTIONALA PROPUSA:

Se mentine UTR Liu cu reglementarile aferente conform PUG Mun. Oradea. De
asemenea se propune corectarea limitei UTR ALV , in suprafata de 1185,65 mp (pe

zona de nord-vest a parcelei) si integrarea acesteia in UTR Liu.

4.1. UTILIZARI ADMISE:

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

platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare.

- Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitaii locative.

4.2, UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu condifia ca in

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

- Servicii cu acces public (servicii de proximitate) si comert en detail, prestate in special
de proprietari, cu urmatoarele conditji:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

(b) suprafata utila ocupata de acestea, destinata desfasurarii activitatii de baza, sa nu

depageasca 80 mp;

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii;
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(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventji asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de
la limita parcelei, pe toate direciiile;

- Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la RLU aferent PUG Mun.
Oradea, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urméatoarele
conditji:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

(b) suprafata utila ocupata de acestea, destinata desfasurarii activitatii de baza, sa nu
depaseasca 80 mp;

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii;

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

(f) 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.

- Functiuni de invatamant si cercetare gi Functiuni de turism, conform Anexei 1 la RLU
aferent PUG Mun. Oradea, cu urmatoarele conditji:

(a) functiunile de turism se vor limita la urmatoarele tipuri: vila turistica, pensiune turistica
categoria urbana cu maxim 10 camere, hostel;

(b) sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei;

(c) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate,
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

(d) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

4.3. UTILIZARI INTERZISE:

- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 4.1. si punctul 4.2.
- Publicitate comerciala realizata cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala

local, aprobat.

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze

amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca

particularitatile amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati;
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44. CARACTERISTICI PARCELE - SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI:

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 12 m;

(c) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp;

(e) sa aiba forma regulata.

Suprafete parcele:

Teren studiat — nr. cad. 199462:

Loturi propuse prin PUZ: LOT 1:
LOT 2:
LOT 3:

2037 mp (2036,90 mp — masurat)
522,40 mp
579,20 mp
621,20 mp

LOT 4 (drum privat): 314,10 mp

4.5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

Cladirile principale se vor retrage la minim 3 m de la aliniament;

Exceptie: Pentru Lotul 1 propus se permite retragerea minima de 2,50 m, avand in

vedere ca pe parcela exista in prezent un demisol propus pentru consolidare si extindere.

Demisolul este retras de la drumul propus (Lot 4) cu 2,62 m, urmand a fi montat termosistemul.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament , pentru a permite parcarea

unui autoturism in fata acestora.

4.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Si POSTERIOARE

ALE PARCELELOR:

Pentru Lot 1 si Lot 2:
- retrageri minime laterale: 3m

- retrageri minime posterioare (sud-est): 3 m
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Pentru Lot 3:
- retrageri minime laterale: 3m

- retrageri minime posterioare (sud-vest): 6 m

Pentru Lot 1, Lot 2, Lot 3:

- garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor
laterale ale parcelei, cu conditia ca inaliimea calcanului rezultat sa nu depaseasca
3.50m.

- Amplasarea anexelor gospodaresti pe fund de parcela, va respecta prevederile Codului

Civil si regula zonei;
- Amplasarea cladirilor pe parcele va respecta cumulativ cu regulile de amplasare pe

parcela, prevederile OMS 119/ 2014, privind insorirea incaperilor de locuit;

4.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate

din inalfimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin decat 3 m. Se recomanda ca, in cazul in care incaperi principale (camere de zi,
dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima sa fie de 6 m.

In toate situatiile, se vor respecta prevederile OMS 119/ 2014.

4.8. CIRCULATI SI ACCESE:

Pentru realizarea accesului la parcele se propune realizarea Lotului 4 — drum privat cu

latimea de 6 m, prevazut cu o alveola de intoarcere (L= 12 m).
Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda

utilizarea imbracamintilor permeabile.

49. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform HG 525/1996, pentru orice alte situatii decat

cele reglementate mai jos.

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
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Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care

ocupantii desfagoara activitati liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 150 mp;

(b) minimum doua locuri de parcare, dintre care cel putin unul recomandabil a fi incorporat n

volumul cladirii principale sau Tntr-un garaj, pentru cladiri cu AU mai mare de 150 mp.

4.10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRLOR:

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda
/ nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi

mai mare sau egala cu 1,80 m fatd de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de inal{ime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii:
(S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D —

demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).

Tnaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului

nivel neretras, in punctul cel mai nalt, nu va depési 8 m.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului

retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

4.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRLOR:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine funciiunii acestora, caracterului zonei (HG525/1996, art. 32) asa cum a fost el

descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general

acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, art. 32).

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(locuire). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit. Acoperisurile cu sarpanta vor avea
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forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si constante ce nu vor depasi 60°

, sau cu terasa.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice

folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate
cu dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara

domeniului public.

4.12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR:

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare existente la
retelele edilitare publice.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza cu ajutorul postului de transformare
existent, relocat conform pieselor desenate.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc).

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public, cu conditia asigurarii
distantei de minimum 5 - 10 m (conform prevederi OMS 119/ 2014), de la cel mai apropiat

punct de colectare deseuri, amenajat in afara cladirii, la cladiri invecinate cu destinatia de
locuire.

4.13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa

minimum 40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de

fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

4.14. IMPREJMUIRI:

Imprejmuirile orientate spre spatiul public pot avea un soclu opac cu inaltimea maxima
de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
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Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,5 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei, fara
a afecta spatiul public.

Amplasarea imprejmuirii va respecta prevederile Codului Civil referitoare la zidul
comun.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe

parcela.

4.15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI:

POT MAXIM = 35%

4.15.1. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:

CUT MAXIM =0,9
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