S.C. ATELIER ARCHITECTS ALLIANCE S.R.L.

C.U.I. 44575671, J5/1803/12.07.2021
SERVICII DE PROIECTARE - URBANISM Si ARHITECTURA

Localitatea Livada de Bihor, nr. 243, com. Nojorid
e-mail: aaalliance.office@gmail.com - mobil: 0747636219

MEMORIU DE PREZENTARE P.U.Z.

1. INTRODUCERE

1.1, Date de recunoastere a temei
BENEFICIAR: CSURY ISTVAN .
DENUMIRE LUCRARE: PUZ PARCELARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE
AMPLASAMENT: BIHOR localitatea ORADEA pe strada PIATRA CRAIULUI, nr. cad.
209903, 211697, CF 209903, 211697
PROIECTANT: SC ATELIER ARCHITECTS ALLIANCE SRL
com. Nojorid, loc.Livada de Bihor, nr. 243, CUI 44575671
NUMAR PROIECT: 85/2024
FAZA: AVIZE
DATA: IUNIE 2023

1.2.0BIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Obiectul intocmirii PUZ pentru terenul amplasat in Oradea, str. Piatra Craiului, nr.cad.
209903, 211697, CF. 209903, 211697, il reprezintd realizarea investitiei: P.U.Z. PARCELARE
TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE. Parcelele studiate au o suprafata de
4708+1508=6216 m?2, avand acces din str. Piatra Craiului si din str. Cantonului, drumuri de
importanta locala (pietruit partial pe prelungirea din partea vestica).

In prezent, pe terenul identificat cu nr. cad. 211697 existd A.C. nr. 118/08.02.2024 in curs
de executie.

Pentru zona studiata, conform C.U. 4878/18.10.2024, terenul studiat se afla in intravilanul
localitatii Oradea si este incadrat conf. PUG in U.T.R. Liu - Locuinte cu reglm redus de
indltime dlspuse pe un parcelar de tip urban si partial (preponderent) in U.T.R. Lil —
Locuinte individuale dispuse in zone cu livezi si vii. Conform RLU aferent P.U.G. modificat cu
privire la posibilitatile de construire specificatiile pentru terenul studiat sunt:

Pentru Liu:
— utilizari admise: locuinte individuale/ locuinte semicolective cu max. doud unitéti locative
— front strada: min. 12.00 m
— adancimea sa fie mai amre decét frontul la strada
— S. teren: min. 350 m2
— 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: in situatiile n care exista alinieri variabile cladirile se vor retrage cu min.
3.00 m si max. 6.00 m de la aliniament
- retrageri laterale: min. 3.00 m dacé nu exista calcane pe limitele laterale
— retrageri spate: min. h. la atic (coama)/2 dar nu mai putin de 6.00 m
— parcaj obligatoriu: min.1 loc/locuintd



Pentru UTR Lil:

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

- C.U.T. max.: 0.9

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

—~  H. max. la cornisd = 8.00m, H. max. la coama/atic = 12.00 m

- retragere aliniament: dacd exista retrageri unitare viitoarele constructii se vor alinia acestora;
in cazul alinierilor variabile, retragerile de la aliniament se vor realiza in baza unui fesut
urban pe frontul adiacent si cel opus

— retragere laterale: daca existd calcane pe una din limitele laterale de proprietate, cladirile se
vor alipi in mod obligatoriu de aceasta pe o adéncime de max. 35 m madsuratd de la
aliniament - adiacent limitei opuse cladirile se vor retrage de la aceasta in mod obligatoriu cu
o distanta de min. 3.00; in cazul in care nu exista calcane retragerile laterale vor fi de min.
3.00 m

— retrageri spate: in cazul in care adancimea parcelei este mai micd de 35.00 m cladirile
principale se vor

- retrage cu o distantd min. egald h/2, dar nu mai putin de 6.00 m

- spatiu verde: spre stradd/spatiu public, in zonele de retragere fata de aliniament (gradina din
fata), min. 60% din acea suprafata vor fi organizate ca spatii verzi

— 1 loc parcare/lot

- utilizari admise: locuinte unifamiliale, bifamiliale, doud locuinte/parcela

- utilizéri admise cu conditionari - conf. Lil

S-au obtinut:
- certificat de urbanism sub nr. 4878/18.11.2024, emis de Primaria Oradea
- expertiza tehnica Af nr. 1060/mai 2025 intocmitd de conf.dr. ing. Bogdan Ion Alexandru
- studiu geotehnic nr. SP224_2025
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 afld in intravilanul municipiului Oradea n partea nordica, cu destinatia de
locuinte individuale cu regim mic de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

Proprietatea studiatd se prezintd ca un teren stabil situat intre terenuri parcelate pentru
cladiri care se incadreaza in categoria locuintelor individuale; accesibilitatea cdtre zona studiata se
realizeaza prin strada Piatra Craiului si prin str. Cantonului.

Zona s-a dezvoltat activ n ultimii 10 ani cu destinatia de locuinte individuale.

2.2. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este in pantd, amplasat intr-o zona de deal. Nu este cuprins in areal natural
protejat.

2.3. Circulatia

Amplasamentul studiat are front la strada Piatra Craiului in partea nordica si din str.
Cantonului in partea sudicd, de unde se realizeaza accesul catre parcelele studiate.

2.4. Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale destinatiei terenului studiat sunt:

- S. teren studiat - parcela nr. cad. 211697 — 1508 m2 / teren fara constructii
- parcela nr. cad. 209903 — 4708 m2 / teren fara constructii



BILANT TERITORIAL EXISTENT

Zona studiat3 CAD 209903 CAD 211697
Teren studiat: din care - m2 m2 % m?2 % m2 %
22000 | 100 4708 | 100 1508 100
Constructii 1040 | 4.7 0 0.0 125 8.3
fomanetere o | o o] o] 00| 1] os
Drum public m2 1415 | 6.4 0 0.0 0 0.0
Curti constructii/altele conf. CF 19545 | 88.8 0 0.0 1233 81.8
P.O.T. existent. % 4.7 0 8.3
C.U.T. existent ~0,1 0 ~0.1

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
- retea energie electrica - lotul este cu acces la reteaua electrica
- retea gaz — lotul este afectat/deservit de retele de gaz

retea de telefonie/baza date — lotul este afectat/deservit de retele 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 pamant fiind consideratd din punct de
vedere geomorfic cu mare stabilitate.

S-a intocmit expertizaé tehnicd Af nr. 1060/mai 2025, expert tehnic Af Conf. dr. ing. Bogdan
Ion Alexandru prin care s-au prezentat urmatoarele concluzii si recomandari:

~Expertiza geotehnica Af, in cazul suprafetelor inclinate, este importanta pentru c3 identificd
sursele potentiale de riscuri naturale ale zonei, dar si pentru masurile constructive necesare atat
preventiei cat si interventiei pentru protectia bunurilor materiale ale populatiei.

Din aceastd prezentare a principalelor surse de riscuri naturale existente si a potentialului
redus de manifestare a acestora pe amplasamentul cercetat se poate deduce faptul cd zona
cercetata este sub incidenta unui factor de vulnerabilitate naturald scdzuta prin prezentarea a cel
putin doi factori naturali de risc de alunecari de teren si fenomene de eroziune conform legii
575/2001 si GT 006-97.

AMPLASAMENTUL ANANLIZAT PREZINTA CONDITII GENERALE FAVORABILE PENTRU
AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR DIN CATEGORIA DE IMPORTANTA REDUSA ADICA A
CONSTRUCTIILOR CU REGIM DE INALTIME REDUS SI NU ESTE NECESAR STUDIUL DE
STABILITATE AL PAMANTURILOR CARE ALCATUIESC STRUCTURA GEOTEHNICA A
AMPLASAMENTULUL.

Conform hartilor de risc natural ale PUG-ului Oradea, amplasamentul studiat este situat in
zona a 3-a, zond cu potential redus de alunecare de versant, ca urmare a inclindrii reduse a
versantului natural cu a = 5...6,5°<12°, si a caracteristicilor geotehnice bune ale paméanturilor
argiloase si nisipos argiloase care alcatuiesc terenul de fundare.

La realizarea lucrarilor de terasamente si a celor de infrastructurd se vor respecta prevederile
tehnice ale normativului NP112/2014 paragrafele I1.6, I1.7, si I1.8 — Normativul privind proiectarea
fundatiilor de suprafata, a normativului GP 129-2014 Ghid privind proiectarea geotehnicé si NP126-
2010 — Normativul privind fundarea constructiilor pe pdmanturi cu umflaturi si contractii mari.

Umpluturile de pamant vor fi realizate din pamanturi excavate fiind interzisi utilizarea
pamanturilor granulate/pietrisuri care permit infiltrarea apei in adancimea masivului de p3mant si
implicit sub talpa fundatiilor.

Gradul de compactare a umpluturilor de pamanturi coezive va fi de Dr>98%, iar modul de
deformatie dinamic Evd> 30 MN/m?2,

Impingerea activa a pamaénturilor asupra peretilor de subsol se va stabili avind in vedere un
coeficient al impingerii active minim Ka=0.400.



Se recomanda o cota de fundare minima conf. prezentei Expertize tehnice a Studiului
geotehnic aferent PUZ elaborat, iar fundatiilor continue realizate din beton sa indeplineascé conditia
formarii de contururi inchise la nivelul infrastructurii, cu centuri din beton armate la partea
superioara si inferioara a blocului fundatiilor.

Se vor dispune rigole/santuri de colectare a apelor provenite din precipitatii de pe intregul
amplasament si evacuarea acestora in reteaua stradala.

Suprafetele libere vor fi inierbate.

Proiectul de infrastructura al imobilelor care urmeaza a fi realizat in amplasamentul analizat,
precum si amenajarea suprafetelor construibile vor respecta indicatiile constructive privitoare la
terenul de fundare conform prezentei Expertize tehnice Af referitoare la intregul amplasament a
Studiului geotehnic PUZ 224_2025 elaborat de SC SOIL PROSPECT SRL, precum si a studiilor
Geotehnice realizate pentru fiecare imobil in parte.”.

S-a intocmit studiu geotehnic SP 224_2025 de catre ing. geol. Gavrilut Mihnea Gavril,
verificat de ing. geol. Gavrilut Mircea — se vor respecta toate prevederile, recomandarile, concluziile
si sugestiile prezentate in continutul acestuia.

Terenul studiat nu prezinta riscuri de inundabilitate.

Amplasamentul studiat este o zond 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 cd realizarea interventiilor urbanistice este realizabild si oportund in
conditiile In care nu exista cheltuieli publice in rezolvarea problemelor, se respectd functiunea de
bazd — zond rezidentiald, se asaneaza zona din punct de vedere a imaginii, a confortului urban si a
cadrului natural.

Orice sugestie sau mentiune venita in urma consultarii populatiei va fi analizata si introdusa
in documentatie in masura in care ea se inscrie in parametrii legali de interventie.

Prin propunerea de urbanism, nu se afecteaza proprietatile Tnvecinate, pastrandu-se
functiunea prevdzuta in P.U.G., respectiv zond rezidentiald cu locuinte cu regim mic de indltime
dispuse pe un parcelar de tip urban.

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

Se propune realizarea a P.U.Z. PARCELARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE
LOCUINTE. Parcelele studiate au o suprafatd de 4708+1508=6216 m2, avand acces din str. Piatra
Craiului si din str. Cantonului, drumuri de importanta locala (pietruit partial pe prelungirea din
partea vesticd).

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

Pentru stabilirea apelor subterane si a naturii terenurilor, se vor intocmi studii geotehnice si
expertizd geotehnica ce vor determina cota de fundare, inainte de elaborarea proiectului tehnic de
executie, conditile de amplasare/fundare a viitoarelor constructii si potentialul de alunecare a
terenului in acest sens se vor respecta toate prevederile, recomandarile, concluziile si sugestiile
prezentate in continutul studiului geotehnic SP 205_2024 de cdtre ing. geol. Gavrilut Mihnea Gavril,
verificat de ing. geol. Gavrilut Mircea, dar si a expertizd tehnica Af nr. 987/ianuarie 2025, expert
tehnic Af Conf. dr. ing. Bogdan Ion Alexandruy, iar pentru a stabilii conditiile necesare realizarii unor
constructii se vor intocmi studii geotehnice care sa tind seama de cele mentionate mai sus.

Din punct de vedere P.U.G. zona este situata in intravilanul localitatii si se supune principiilor
de interventie urbanistica aferente zonelor de locuinte individuale. 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 este necesard atét pentru str. Piatra Craiului cat si
pentru str. Cantonului. Profilul transversal propus pentru ambele strazi conf. PUG este de 12.00 m
cu doua benzi de circulatie, spatiu verde si trotuar pe ambele parti ale carosabilului.

Drumul privat de acces propus pentru realizarea accesului catre loturile 3 si 4 va avea un
profil transversal de 5.00 m cu intoarcere pe capat.

Se vor asigura minim o parcare/lot.



3.3. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Prezentul P.U.Z. propune reglementarea urbanistica a parcelelor studiate conform datelor de
tema prezentate la cap. 1.2., cu urmdtoarele specificatii:
regim de indltime Iocumte max.: (S)+P+E+M/R (D)+P+M/R
— H. max. la cornisa = 8.00m, H. max. la coama/atic = 12.00 m
— retragere aliniament: min. 3.00 m cu exceptie lot 2 cu retragere de min. 30.00 m
— retragere laterala dreapta: lot 2 - min. 2.00 m, lot 3 - min. 3.00 m, lot 4 - min. 3.00m, lot 6 -

min. 2.00 m

— retragere laterald sténga: lot 2 - min. 4.00 m, lot 3 - min. 2.00 m, lot 4 - min. 12.00m, lot 6 -
min. 3.00 m

— retrageri spate: lot 2 - min. 12.00 m, lot 3 - min. 12.00 m, lot 4 - min. 4.00m, lot 6 - min.
6.00 m

— spatiu verde: min. 20%

— 1 loc parcare/lot

— utilizdri admise: locuinte unifamiliale, bifamiliale

— utilizéri admise cu conditionari - conf. Lil

— pentru amplasarea constructiilor anexe se vor respecta prevederile conf. Cod Civil

— imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea max. de 80
cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei — H. max. = 2.50 m; imprejmuirea
spre proprietédtile invecinate poate fi de tip opac sau transparent cu H. max. = 2.50 m.

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

- C.U.T. max.: 0.9
BILANT TERITORIAL PROPUS
Teren Alei/accese/platforme Drum G P.O.T.
Lot. | studiat: Constructii circ(n!atii {d/rzmuri de | public/privat Eone \gerde max. GULT:
nr. | din care incintd) - m? m2 m % I
= A% m2 % m?2 % m2 % m2 | % % nr.
1 36 0| 0% 0 0% 36 | 100% 0| 0% - -
2 1525 533.75 | 35% 381.25 25% 0 0% | 610 | 40% 35% 0.9
3 1569 549.15 | 35% 392.25 25% 0 0% | 628 | 40% 35% 0.9
4 1285 445.75 | 35% 321.25 25% 0 0% | 514 | 40% 35% 0.9
5 289 0| 0% 0 0% | 289 0% 0] 0% - -
6 1263 442.05 | 35% 315.75 25% 0 0% | 505 | 40% 35% 0.9
7 256 0] 0% 0 0% | 256 0% 0 | 40% & -

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 (dacd este cazul) sau in regim propriu.
3.5. Protectia mediului
Propunerile urbanistice respecta legislatia in domeniu in materie de protectia mediului, este
propusa o functiune nepoluantd, noua investitie va beneficia de retele de utilitdti 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 incinté si colectate de catre o firma speuallzata
in vederea construirii se vor face studii geotehnice si se vor stabili mdsuri de ecologizare
daca este cazul.
4. CONCLUZIT — MASURI IN CONTINUARE
Propunerile P.U.Z. nu contrazic prevederile P.U.G. si se supun politicilor si strategiei de
dezvoltare durabilad a localitatii.
P.U.Z.-ul are valabilitate 36 luni de la data aprobarii, perioada in care se va obtine certificat
de urbanism pentru construire si se va opera lotizarea terenului; ulterior lmplementaru acestwa si
producerii a efectelor juridice aferente, PUZ-ul are valabilitate nelimitata. b N
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REGULAMENT ZONAL DE URBANISM

1. DISPOZITII GENERALE
1.1.Rolul R.L.U., Baza legala a elaborarii si domeniul de aplicare
Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pentru teritoriul care
face obiectul P.U.Z. si anume:
- parcela nr. cad. 211697 — 1508 m2 / teren fara constructii
- parcela nr. cad. 209903 — 4708 m2 / teren fara constructii
Ele intdresc si detaliazd reglementarile cuprinse in P.U.Z. si au la bazd urmdtoarele
documente de autoritate:
1. Plan Urbanistic General al Municipiului Oradea
2. Zonarea functionald a Municipiului Oradea

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
2.1. Reguli cu privire la pdstrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
Se vor respecta prevederile legale in vigoare privind protectia mediului si:
- Decizia Agentiei de Protectie a Mediului
2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Ramane in responsabilitatea exclusivda a beneficiarului obligatia de a reglementa cu
administratia locala solutia de realizare a drumurilor cat si a demersurilor legale pentru transferul in
domeniul public a terenului propuse prin documentatia tehnica pe baza cdreia s-a elaborat
regulamentul zonal de urbanism.
Accesele auto si pietonal la loturile 3 si 4 se fac din drumul privat propus cu profil transversal
de 5.00 m.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
i Retrageri Retrageri Retrageri lateral Retrageri lateral
l;]ort. Suprafeta fatg spat?e d?eapta s%énga
i m2 ml ml ml ml

1 36 se cedeaza pentru drum

2 1525 30 12 2 4

3 1569 3 12 4 2

4 1285 3 3 3 12
5 289 drum privat

6 1263 3 | 6 | 2 3

7 256 drum privat




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

— H. max. la cornisa = 8.00m, H. max. la coama/atic = 12.00 m

— spatiu verde: min. 20%

— 1 loc parcare/lot

— utilizéri admise: locuinte unifamiliale, bifamiliale

— utilizari admise cu conditiondri - conf. Lil

— pentru amplasarea constructiilor anexe se vor respecta prevederile conf. Cod Civil

— imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea max. de 80
cm si o parte transparenta, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei — H. max. = 2.50 m; imprejmuirea
spre proprietatile invecinate poate fi de tip opac sau transparent cu H. max. = 2.50 m.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Se vor respecta accesele pe parceld prevdzute in plansa U04 — Plan reglementdri urbanistice.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Se vor respecta:

- Aviz de coexistenta emis de S.C. Compania de Apd Oradea S.A.

- Aviz de amplasament favorabil emis de DEE Romania S.A. - sucursala Oradea

2.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
Zonele verzi vor ocupa min. 20% din suprafata terenului pentru fiecare lot.
Imprejmuirile vor fi amplasate la limita de proprietate — cdtre drumurile publice vor fi

transparente, iar cdtre vecinatati pot fi opace. Indltimea maxima a imprejmuirii atat spre strada cat
si spre vecinatati poate fi de max. 2,50 m.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
- lot 1 cu suprafata de 36 m2, locuinte unifamiliale, bifamiliale si anexe ale acestora
- lot 2 cu suprafata de 1525 m2, iocuinte unifamiliale, bifamiliale si anexe ale acestora
- lot 3 cu suprafata de 1569 m?2, locuinte unifamiliale, bifamiliale si anexe ale acestora
- lot 4 cu suprafata de 1285 m2, locuinte unifamiliale, bifamiliale si anexe ale acestora
- lot 5 cu suprafata de 289 m2, drum privat
- lot 6 cu suprafata de 1263 m2, locuinte unifamiliale, bifamiliale si anexe ale acestora
- lot 7 cu suprafata de 256 m?2, drum privat

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

- C.U.T. max.: 0.9
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