MEMORIU
- PLAN URBANISTIC ZONAL -

INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM PENTRU:
PUZ « DEZMEMBRARE SI REGLEMENTARE TEREN PENTRU LOCUINTE CU REGIM MIC
DE INALTIME CONF. AVIZ DE OPORTUNITATE 669/10.04.2025»

MUNICIPIUL ORADEA, STR. BULGARILOR, NR.5,
NR.CAD. 206288, 206289 S1 217501, JUDETUL BIHOR

CAPITOLULU I - INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

Denumirea proiectului DEZMEMBRARE SI REGLEMENTARE TEREN PENTRU LOCUINTE
CU REGIM MIC DE INALTIME CONF. AVIZ DE OPORTUNITATE

669/10.04.2025

Beneficiar TIRAN FLORIN IOAN, TIRAN ROXANA MARINA, TIRAN ANDREI SORIN
SI BORZ ALEX NICOLAS

Adresa lucrare Jud. Bihor, Oradea, str. Bulgarilor, nr.5, nr.cad. 206288, 206289 si 217501

Proiectant general S.C. OGIS STUDIO S.R.L.

Sef proiect ARH. Gavrilas Adela

Proiectat ARH. Gavrilas Adela

Desenat ARH. Gavrilas Adela

Nr. proiect 60 / 2025

Data elaborarii IUNIE 2025

1.2. OBIECTUL LUCRARII

La solicitarea beneficiarilor, s-a intocmit prezenta documentatie, ca urmare a
conditiei impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 1787 din 12.05.2025 eliberat de
Primaria Municipiului Oradea,privind realizarea obiectivului de investitii “PUZ
Dezmembrare si reglementare teren pentru locuinte cu regim mic de inaltime conf.
aviz de oportunitate nr. 669 / 10.04.2025”

1.3. CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI
Incadrarea in localitate si in zona: Terenurile studiate sunt situate in intravilanul
localitatii Oradea, in partea de nord-vest a localitatii, in vecinatatea strazii Dimitrie Anghel
si str. Murelor.
Teritoriul studiat prin prezentul PUZ, conform Aviz de oportunitate 669 din
12.05.2025, este cuprinsa din parcelele care au generat puz: nr.cad. 206289, 217501 si
206288. Conform PUG Oradea. zona studiata este situatia in UTR LiL.

Categoria de folosinta a terenului: Terenuri agricole in intravilan.
Caracteristicile terenului: Zona studiata este alcatuita din trei parcele cu nr. Cad.
206289, 217501 si 206288, cu o suprafata totala de 3 811 mp.

Teritoriul studiat prin P.U.Z. este delimitat de:

La Nord - str. Bulgarilor, teren in proprietatea publica a Municipiului Oradea.

La sud - nr.topo 5839/21, teren in proprietate privata a pers fizice sau juridice.

La est — nr.cad. 198322, nr.cad. 178893, nr.cad. 183297 si nr.topo 5905/2, terenuri
in proprietate privata a pers, fizice sau juridice.

La vest — nr.cad. 214581, nr.cad. 169629, nr.topo 5839/23, nr.topo 5839/21.
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Parcelele studiate se propun a fi dezmembrate si reglementare in 6 loturi, din care 4
pentru constructii, unul pentru drum privat de acces si unul pentru largire profil stradal al
str. Bulgarilor.

Se propune parcurgerea proceduri de alipire generala a tuturor parcelelor si
redezmembrarea acestora, in vederea lotizarii lor pentru parcele de locuinte individuale si
crearea de drum privat de acces cu profil de 5.0 m latime prevazut cu zona de intoarcere.

Se propune crearea unui lot de 71 mp, lot 6, pentru largire profil stradal al strazii
Bulgarilor la 12 m. Pentru realizarea largirii strazii Bulgarilor este necesara desfiintarea a
3.0 mp din constructia existenta si a imprejmuirii existente si refacerea acestora pe noul
aliniament propus.

Documentatia urbanisticd s-a elaborat avand in vedere urmatoarele probleme
principale: reglementarea urbanistica a teritoriului studiat prin crearea unui regulament de
urbanism individual pentru loturile noi propuse si reglementarea cladirilor existente pe
terenul cu nr.cad. 206288 ai reglementarea profilului stradal al str. Bulgarilor la 12.0 m.

Solutia propusa in proiectul prezent nu afecteazd parcelele sau zonele invecinate,
viitoarele constructii se vor incadra in limita de implantare propusa in fiecare zona
functionala si in prezentata documentatie.

Zona propusa spre studiu este compusa din terenurile cu nr.cad. 206288, 206289 si
217501.

Pe terenul cu nr.cad. 206288 exista o cladire cu suprafata construita de 130.80 mp
si desfasurata de 221.0 mp, din suprafata cladirii existente 31.30 mp sunt construiti cu
acte iar 99.80 mp sunt construiti fara acte.

Documentatia s-a intocmit in conformitate cu prevederile legilor:

350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului;

Legea 50/1991 modificatd cu Legea 193/2019, H.G. 525/1996 republicata in 2002
privind R.G.U.;

H.C.L.Oradea nr. 834 din 14.12.2010 privind indicatorii teritoriali;

Indicativ GM 010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT 176/N/2000 - Ghid privind
Metodologia de Elaborare si Continutul Cadru al P.U.Z.

Deasemenea s-a avut in vedere P.U.G. Oradea - aprobat prin HCL 501 / 28.07.2016.

Prevederi ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. ORADEA:

In conformitate cu prevederile PUG Oradea si CU nr. 1787 din 12.05.2025 terenurile
sunt situate in intravilanul Localitatii Oradea, in vecinatatea str. Bulgarilor, in zona nord-
estica a localitatii.

SUPRAFATA STUDIATA IN PUZ: 3 811 MP

BILANT TERITORIAL EXISTENT SI PROPUS EXISTENT PROPUS 1
ZONIFICARE FUNCTIONALA PROPUSA mp % mp % 1
LiL - Zona de locuinte cu regim mic de inaltime 3811 100.0 3 343.0 87.72
Drum privat propus - LOT 5 0 0.0 397.0 10.42
Teren rezervat pt.largire profil stradal existent 0 0.0 71.0 1.86
TOTAL 3811 100.0 3811.0 100.0




Baza topografica folositd este formatd din planuri la scara 1/5000, 1/2000
reprezentand planuri de incadrare in localitate; planuri 1/500, pe care s-au lucrat analizele
studiului si schita cadastrala.

Zona studiata prin PUZ este compusa din terenuri in proprietate privata.

Studiul geotehnic:

Pentru a se determina conditiile de fundare si fixarea solutiilor constructive cele mai
adecvate, proiectele de executie vor avea la baza un studiu geotehni, executat pe fiecare
parcela.

Prevederi ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. ORADEA:

In conformitate cu prevederile PUG Oradea si CU nr. 1787 din 12.05.2025 zona
studiata este situata in intravilanul Localitatii Oradea, in zona functionala LiL - zona cu
locuinte cu regim redus de inaltime dispuse in zone cu livezi si vii.

Destinatia terenului studiat stabilitd prin planurile de urbanism si de amenajare a
teritoriului aprobate este de:

Zonificare functiionala existenta:
Lil - Locuinte cu regim de inaltime mic, dispuse in zone cu vii si livezi.

Zonificare functionala propusa pt lot 1, 2, 3 si 4:
Lil — Locuinte cu regim de inaltime mic, dispuse in zone cu vii si livezi.

Utilizari admise in zonele functionale propuse:
Utilizari admise in zona LiL:
- Locuinte individuale si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonate, amenajari exterioare.
- Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative, de tipul : case
individuale, duplex sau locuinte cuplate.
Utilizari admise cu conditionari:
- Servicii cu acces public (servicii de proximitate) prestate de proprietari in suprafata
maxima de 80 mp.
- Servicii profesionale sau manufacturiere, prestate de proprietari, ocupanti numai in
paralel cu locuirea, recomandat a se desfasura la nivelul parterului cladirii.
- Functiunile de turism se vor aproba doar in baza documentatiilor de tip PUD.
Toate functiunile vor fi corelate cu conditionarile din Anexa 1 la Regulamentul General de
Urbanism PUG Oradea.
Investitile propuse de beneficiari se incadreaza in caracteristicile zonarile functionale
aprobare in Regulamentul General de Urbanism.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Lista studiilor si a proiectelor elaborate anterior:

P.U.G. Oradea, Regulamentul Local de Urbanism

Planurile topografice intocmite in scopul realizarii P.U.Z. si a stabilirii limitei de
proprietate precum si a eventualelor diferente de nivel;

Planurile cu utilitati si cu zone de restrictie emise de catre regiile proprietare;

Date statistice:
- nu este cazul



CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata se afla in intravilanul Localitatii Oradea, Judetul Bihor, in partea
nord-est a localitatii.

Zona studiata are o suprafata de 3 811 mp, formata din trei parcele cu dimensiuni
generale varianbile, propuse spre reparcelare in zona LiL si reglementarea acestora pentru
construirea de locuinte individuale.

Parcelele invecinate din zona studiata au suprafete mai mari sau egale cu 800 mp si
sunt edificate cu constructii de locuit.

Se propune reparcelarea terenurilor studiate in 6 loturi, din care 4 destinate
constructiilor, unul destinat drumului privat de acces si unul rezervat pentru largire profil
stradal existent al str. Bulgarilor.

La momentul intocmirii documentatiei accesul auto si pietonal la parcela cu nr.
206288 din str. Bulgarilor iar parcelele cu nr.cad. 206289 si 217501 sunt parcele fara
acces juridic.

Se propune reparcelarea loturilor in vedea crearii a patru parcele destinate
constructiilor si a unui drum privat de acces. Lotul 1 va avea acces din str. Bulgarilor, iar
loturile 2, 3 si 4 vor avea acces din drumul privat, drum cu un profil de 5.0 m si prevazut
cu zona de intoarcere.

2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU
INTITUTII DE INTERES GENERAL, ETC.

Se propune crearea a unui drum de acces cu profil de 5.00 m, care sa deserveasca

loturile 2, 3 si 4. Drumul de acces va fi prevazut cu zona de intoarcere in zona lotului 3 si
4,

Pe terenul cu nr.cad. 206288 exista o cladire cu suprafata construita de 130.80 mp
si desfasurata de 221.0 mp, din suprafata cladirii existente 31.30 mp sunt construiti cu
acte iar 99.80 mp sunt construiti fara acte.

Se propune largirea profilul strazii Bulgarilor la 12.0 m , prin trecerea unei suprafete
de 71.0 mp din proprietatea privata in proprietatea publica a Municipiului Oradea si
desfiintarea a 3 mp din cladirea existenta construita fara acte.

2.3. INCADRARE IN LOCALITATE

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Oradea, parcelele studiate,
sunt situate in zona Lil- Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse in zona de vii si
livezi, caracterul propus prin PUG fiind de zon& cu functiuni de locuire.

2.7. CIRCULATIA RUTIERA SI PIETONALA

Aspecte critice privind desfasurarea in zona a circulatiei:

Accesul existent se realizeaza din str. Bulgarilor.

Se propune crearea unei strazi private cu profil de 5,0 m cu acces din str. Bulgarilor,
pentru acces la loturile 2, 3 si 4.

Profilul stradal propus al str. Bulgarilor va fi de 12.0 m iar al drumului privat va fi de
5.0 m prevazut cu o zona de intoarcere.

Drumul privat nou propus a fost prevazut cu trotuar de 1.50 m si o banda de
circulatie auto.

Parcarea va fi asigurata in interiorul fiecarui parcele si se va calcula conform Anexei
1 la PUG Oradea, in functie de fiecare zonificare a fiecarui lot nou propus.

2.8. OCUPAREA TERENURILOR

Relationari intre functiuni.

Amplasarea corpurilor principale in interiorul parcelelor se va face conform
regulamentului de urbanism propus pe zona.

Amplasarea corpurilor secundare si a anexelor se va face conform Cod Civil.
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2.9. ECHIPAREA EDILITARA

2.9.1.ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZARE

Se propune extinderea retelelor de apa si canaizare de-a lungul drumului privat
propus, atfel incat toate parcelele sa poate fi racordate la utilitatile necesare.

La lotul 1, cu acces din str. Bulgarilor isi va pastra racordurile la retelele existente
pe str. Bulgarilor.

2.9.2. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA
Incilzirea se va prin centrale termice proprii.

2.9.3.ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electrica a constructiilor noi propuse se va realiza prin racod
la reteaua existenta.

2.9.4. TELEFONIZARE

Telefonia se poate asigura cu ajutorul retelelor mobile, tip GSM, sau prin racord la
reteaua de telefonie fixa din zona.

Pe terenurile studiate nu sunt cabluri electrice / conducte ale utilitatilor publice care
sé poata fi afectate de investitia nou propusa.

CAPITOLUL III - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

In conformitate cu prevederile PUG Oradea si CU nr. 1787 din 12.05.2025 zona
studiata este situata in intravilanul Localitatii Oradea, in zona functionala LiL.

Destinatia terenului studiat stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a
teritoriului aprobate este de:

Zonificare functiionala existenta:
Lil — Locuinte cu regim de inaltime mic, dispuse in zone cu vii si livezi.

Zonificare functionala propusa pt lot 1, 2, 3 si 4:
Lil — Locuinte cu regim de inaltime mic, dispuse in zone cu vii si livezi.

CAPITOLUL III - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiile de fundamentare elaborate anterior prezentului PUZ sunt: PUG elaborat
pentru Municipiul Oradea aprobat prin HCL Oradea nr. 501/28.07.2016, Strategia
dezvoltarii urbane a Municipiului Oradea.

In elaborarea prezentului studiu au fost luate in considerare studiile urbanistice
avizate sau in curs de avizare din vecindtatea zonei studiate.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL

In conformitate cu prevederile PUG Oradea terenul este situat in afara perimetrului
de protectie fatd de obiectivele cu valoare de patrimoniu, si a zonelor de protectie a
drumului judetean, sau a echiparilor edilitare, sau in zona de protectie a Apelor Romane.

Investitiile propuse de beneficiar se incadreaza in caracteristicile zonale aprobate in
Regulemantul General de Urbanism.

Conform Avizului de Oportunitate nr. 669/10.04.2025 zona studiata prin PUZ este
compusa idn terenurile cu nr.cad. 206288, 206289 si 217501.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Se va valorifica la maxim potentialul plantatiilor ce se vor face dupa realizarea
constructiilor, se vor amenaja zone verzi, trotuare si platforme pentru parcare pentru a crea




unui microansamblu placut din punct de vedere urbanistic, cu respectarea prevederilor
zonei functionale LiL.

Pe parcelele se vor amenaja un minim de 40% spatii verzi, in care se vor planta
vegetatie inalta si medie in suprafata de minim 10%.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Avand in vedere reteaua stradald existentd, tendintele de dezvoltare ale zonei si
vecinatatile terenului studiat, pentru realizarea acceselor la parcelele incluse in studiu sunt
propuse urmatoarele artere de circulatie:
- Creare drum cu profil de 5.00 m, cu acces din str. Bulgarilor.
- Creare acces din str. Bulgarilor pentru Lot 1.

Pentru parcelele 1 — 4 parcarea va fi asigurata in interiorul fiecarui lot nou creat.

Pe fiecare lot cu o cladire cu Aria Utila mai mica de 150 mp se va asigura minim 1 loc
de parcare.

Pe fiecare lot cu o cladire cu Aria Utila mai mare de 150 mp se va asigura minim 2
locuri de parcare, dintre care cel putin unul incorporate in volumul cladirii principale sau
intr-un garaj.

Grarajul va fi amplasat la o distanta de 6.00 m fata de aliniament, pentru a permite
parcarea unei masini in fata.

3.5. OCUPAREA TERENURILOR

Relationari intre functiuni.

Amplasarea corpurilor principale in interiorul parcelelor se va face conform
regulamentului de urbanism propus pe zona, respectiv,

LOT 1:

Retragere fata de aliniament : minim 0.0 m la aliniament nou propus.
Retrageri laterale : N-V — minim 0.00 m si S-E — minim 6.67 m.
Retrageri posterioare : minim 10.19 m.
LOT 2 :
Retragere fata de aliniament : minim 3.0 m si maxim 6.0 la corp principal si minim 6.0 la
garaje.
Retrageri laterale : N-V — minim 3.00 m si S-E - minim 9.0 m.
Retrageri posterioare : minim 6.0 m.
LOT 3si4:
Retragere fata de aliniament : minim 3.0 m si maxim 6.0 la corp principal si minim 6.0 la
garaje.
Retrageri laterale : minim 3.00 m
Retrageri posterioare : minim 6.0 m.

Distanta intre doua cladiri principale amplasate pe acelasi teren va fi de minim % din H.
maxim cladire rabatata pe teren.

SUPRAFETE LOTURI PROPUSE :

Lot 1 = 842.0 mp

Lot 2 = 834.0 mp

Lot 3 = 853.0 mp

Lot 4 =814.0 mp

Lot 5 = 71.0 mp = Teren propus pentru largire profil stradal existent
Lot 6 = 397.0 mp — Drum privat.



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PROPUS:

SUMAR REGIM TEHNIC PROPUS: ZONA L1 - CONSTRUCTII NOI (Lot 1, 2, 3 si 4)

Zonificare propusa: L1 -

Locvuinte individuale cu regim redus de inaltine sau

Locuinte semicolective cu doua unitati locative

Utilizari admise: Locuint

e individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaj, filigorie, imprejmuir

Locuinte semicolective [familiale) cu maxim doua unitati locative,

.Ulilizuri admise cu cond

itionari: A doua locuinta pe parcela se va elabora doar in baza unui PUD.

Servicii cu acces public, servicii profesicnale si comert en detail Conf. PUG Oradea.

Suprafata minima lot:

800 mp

Front stradal :

Minim 12.0 m.

Refragere aliniament:

La LOT 1: min, 0.00 m, la aliniament nou propus.
Lot 2 si 3: min. 3.00 m/max. 6.00 m
{refragerea de 3,00 m poate fi pt. corp principal cat si pt corp secundar).

Retrageri laterale:

LOT 1: N-V - minim 0.00 m, S-E - Minim é.67 m.
LOT 2: N-V - minim 3.00 m, S-E - Minim 9.0 m.
LOT 3 si 4: Constructii principale: min. 3.0 m

Constructii secundare: (anexe, garaje,eic) conform Cod Civil

Retrageri posterioare:

LOT 1: minim 10.19 m
OT 2, 3 si 4: minim 6.00 m - corp principal

Regim de inaltime:

S+P+1E+M, S+P+1E+Er, D+P+M, D+P+Er, cu retragere la ultiimul nivel de min. 1,80 m

H max. coama/atic:

maxim 12.00 m - cladir noi propuse

Spatii verzi:

minim 40% din S. ferenului

Loc parcare:

minim 1 loc / parcela / unitate locativa cu AU < 150 mp.
minim 2 locuri / parcela / unitate locativa cu A.U > 150 mp.

Cladirile anexe: filigorii

’

spatii de depozitare, anexe gospodaresti, etc: se vor amplasa conf. Cod Civil,

P.O.T.

35 % - locuinte si servicii

C.u.t

0.9 - locuinte si servicii

3.6. ECHIPAREA EDILITARA

Se extinderea retelelor de utilitati publice de-a lungul drumului privat nou creat, din
str. Bulgarilor.

ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZARE

Apa potabila se va obtine prin racordarea tuturor noilor loturi la reteaua extinsa in
zona.

Canalizarea apelor uzate se va executa prin racord la reteaua extinsa in zona.

ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA

Incalzirea se va prin centrale termice proprii.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica a constructiei noi propuse se va realiza prin racod la
reteaua existenta.

TELEFONIZARE

Telefonia se poate asigura cu ajutorul retelelor mobile, tip GSM, sau prin racord la
reteaua de telefonie fixa din zona.

Pe terenurile studiate nu sunt cabluri electrice / conducte ale utilitatilor publice care
sa poata fi afectate de investitia nou propusa.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI INCONJURATOR

Din punct de vedere al protectiei mediului, amplasarea obiectivelor propuse prin
acest studiu, nu afecteazd apa, aerul sau solul sub nici un aspect, respectandu-se toate
normele si legile in vigoare.

Pe ansamblul fiecarei parcele se vor amenaja spatii verzi organizate pe solul natural,
acestea vor ocupa minimum de 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie.

Spre strada / spatiul public in cadrul fasiilor neconstruite dintre aliniamente si
platformele de parcare / cladiri, se vor amenaja un mimim de 40% de spatii verzi,
organizate de preferabil ca aliniament.



Depozitarea deseurilor menajere se va face in pubele ce vor fi transportate la groapa
ecologica de gunoi a orasului de catre o firma specializatd in domeniu, cu care se va incheia
un contract de prestari servicii.

In urma amplasarii constructiilor, se amenajeaza spatiile ramase neconstruite cu
zone verzi ce vor mari aportul la imbunatatirea confortului si a aspectului urban.

CONCLUZII
Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic Zonal, se va

efectua in concordanta cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadrul al
Planului Urbanistic Zonal aprobat prin Ordinul Ministrul Lucrarilor Publice si Amenajerii
Teritoriului, indicativ GMO010-2000 si in concordantd cu Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin HCL nr. 501 /2016 si Ghidul de aplicare RGU, aprobat prin Ordinul
MLPAT nr. 21/N/10.04.2000.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementarilor si a eventualelor restrictii
au stat urmaétoarele obiective principale:

- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Oradea.

- asigurarea amplasamentului si amenajarilor necesare pentru obiective.

Prin PUZ se propune:
o Alipirea parcelelor din zona de studio si redezmembrarea lor pentru parcelare

Crearea unui drum privat de acces la loturile propuse

Reglementarea parcelelor noi create.

Reglementarea profilului stradal al str. Bulgarilor la 12 m.

Studierea posibilitatii de extindere a retelelor de utilitati din zona studiata.

0O 0 0O

Pentru parcelele studiate in prezentul PUZ valorile maxime stabilite pentru procentul
de ocupare a ternului sunt:
Pentru zona de locuire LiL - POT max = 35 % gi CUT max = 0.9

Propunerea facuta se incadreaza in indicatorii maximi stabiliti prin PUG in vigoare,
pentru aceasta zona.

Terenurile cu care se invecineaza terenurile care au generat PUZ-ul si care se afla in
zona de urbanizare sunt terenuri indentificate cu nr.cad si topografice conform suportului
topografic anexat la prezenta documentatie
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