REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT PU.Z
l. DISPOZITII GENERALE

1T ROLULRLU.

Detaliaza reglementdrile din Planul urbanistic zonal ,RECONVERSIE FUNCTIONALA HALA
EXISTENTA TN MAGAZIN DE BRICOLAJ , REORGANIZARE INCINTA SI MODIFICARE ZONA
FUNCIIONALA DIN Ei IN Et" amplasament studiat pe strada Uzinelor, numarul 10, nr. cadastral:
190383, 190511, 190512 Oradea.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce face
obiectul P.U.Z

Zona de studiu al PUZ a fost stabilita ca fiind intreaga incinta aflata in proprietatea beneficiarului,
respectiv limita numarului cadastral 190383. Obiectivul acestui PUZ este reconversia halei
existente in magazin de bricolaj, reorganizarea incintei si modificarea zonei functionale din Ei -
zond de activitati economice cu caracter industrial - in Et - zona de activitati economice cu
caracter tertiar si de tip comercial desfasurate in unitati de mari dimensiuni - big-box, mall,

showroom.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
Regulamentul local de urbanism se sprijind pe 0 bazd legala formata din:
legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de
realizare a constructiilor,
norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea
constructiilor Tn acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in
exploatare ale acestora;
reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu
constructii a terenului in acord cu principiile de dezvoltare durabila - configuratia
parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor, etc.
Prevederile prezentului R.LU. trebuie sa fie permanent corelate cu evolutia legislatiei cu caracter
general, precum si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism si
amenajarea teritoriului. Requlamentul local de urbanism este elaborat in conformitate cu Legea
nr.50/1991 (republicatd) privind autorizarea executarii constructiilor, cu Ordinul MLPTL nr. 91/1991

privind formularele, procedura de autorizare si continutul documentatiilor si HGR nr.525/1996 (cu



madificarile ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, precum si cu
celelalte acte normative specifice sau complementare domeniului, printre care se mentioneaza:

Ghidul de aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul MLP.AT.nr. 21/N/10.04.2000

Codul Civilroman

Legea nr.18/1991 a fondului funciar (republicata)

Legea nr.215/20017- legea administratiei publice locale

Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii

Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia

OUG 195/2005 privind protectia mediului

Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara

Legea nr.138/2004 privind imbunatatirile funciare

Legea nr.350/20071 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

3. DOMENIU DE APLICARE

RLU. se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor amplasate pe
categoriile de terenuri din teritoriul studiat prin P.U.Z.

Amplasamentul studiat care a si generat prezentul P.UZ. are suprafata totald de 48 817 mp
conform schitei cadastrale vizate si extraselor CF. si este situat in zona de nord-vest a
municipiului Oradea, in zona periferica, adiacent Strazii Uzinelor si actualmente in zona
functionala Ei - zona de activitdti economice cu caracter industrial - caracterizata de functiuni

industriale, cu constrictii de tip hald, conform Planului Urbanistic General in vigoare.

IIl. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SICONSTRUIT

Pe terenul care a generat P.U.Z se vor realiza noi spatii verzi conform propunerilor din plansele
desenate care vor fi intretinute periodic. Restul terenului ce este inafara zonei de implantare cu

constructii siamenajari complementare se va planta cu vegetatie ornamentala.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR
La momentul elaborarii proiectului tehnic si a documentatiei de autorizare a executarii lucrarilor

se va avea in vedere ca acestea sa fie corelate cu legislatia in vigoare cu privire la siguranta



constructiilor. Documentatiile tehnice vor fi verificate de verificatori atestati cu privire la cerintele

fundamentale conform legii calitdtii in constructii.

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Constructiile se vor putea autoriza conform reglementdrilor si prescriptiilor urbanistice
prezentate in plansele desenate ale PU.Z.
Restructurarea se propune etapizata astfel:
ETAPA 1 - reconversia halei in magazin de bricolaj si amenajarea suprafetei din incintd aferenta
magazinului - 23106 mp din suprafata totala a terenului;
modificarea zonei functionale;
restrangerea activitdtii de productie actuald a companiei S.C. METALICA S.A, pe jumatatea
de teren dinspre NE.
ETAPA 2 pe parcela ramasa pe jumatatea de la NE, ramane activitatea curenta de productie, dar
Cu posibilitatea de mabilare ulterioara cu cladiri destinate functiunilor specifice Et, pe baza de

PUD.

Reglementari— etapa 1.

Pentru terenul de la SV, in suprafata de 23 106 mp, aferent etapei 1, se propun urmatoarele:

UTILIZARI ADMISE

Functiuni de aaministrarea afacerilor

Functiuni financiar bancare

Functiuni tertiare

Functiuni de culturd

Functiuni de invatamant si cercetare

Functiuni de sanatate si asistentd sociald
Functiuni sportive

Fuctiuni de turism

Fuctiuni comerciale en detail, inclusiv alimentatie publica inclusa in cladiri cu functiuni mixte si
servicif de mari dimensiuni

Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice
Functiuni aferente infrastructurii de transport

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sauin arara spatiului public.
Garaje publice sau private sub s supraterane in cladiri dedicate cu urmdatoarele conditii:

(a) sd nu ocupe exclusiv frontul spre spatiul public (sd fie retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 8 m, sau sd fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni)

(b) se recomanda ca accesul autovehiculelor sd se realizeze din strazi cu circulatie redusd si
sd fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul



Activitati de micd productie, cu urmdatoarele conditir:

a/ sd fie parte a unei activitati de tip comercial - productia sa fie desfacutd preponderent
in aceastd locatie

(b) spatiile de productie sd nu fie dispuse spre spatiile publice

(c) nivelul de poluare sd se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona
UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1si punctul 2.
Publicitate comerciald realizatd cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala local,
aprobat. sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd 53 afecteze
amenayjarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca
particularitatiie amplasamentului o impun, cu dcordul proprietarifor direct afectati;

PENTRU CLADIRI PRINCIPALE:

30.0m fatd de limita de proprietate la Straga Uzinelor,
10.0m fata de limita laterald Vest,

25.0m fatd de limita spate

PENTRU CONSTRUCTII ANEXA: Cod Civil

P+Ep (parterinalt)

Indltimea maximd la cornisd nu va depdsi 22 m, iar indltimea totald (maxima) nu va aepasi 25 m,

respectiv un regim de indltime de (1-35)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul

fatadei de minimum 180 m.

Reglementari- etapa 2:

Pentru terenul de la NE, in suprafata de 25 711 mp, aferent etapei 2, se propun urmatoarele;

UTILIZARI ADMISE
Functiuniindustriale si de depozitare
Functiuni de servicii industriale si servicif tehnice

Functiuni aferente infrastructurii de transport
Functiuni de administrarea afacerilor
Functiuni financiar bancare

Functiuni tertiare

Functiuni de cultura



Functiuni de invatamant si cercetare

Functiuni de sanatate si as/stenta sociald

Functiuni sportive

Fuctiuni de turism

Fuctiuni comerciale en detail, inclusiv alimentatie publica inclusa in cladiri cu functiuni mixte si
servicii de mari dimensiuni

Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice

Functiuni aferente infrastructurii de transport

UTILIZARI ADMISE CU C OND/T/ON,J K/
Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative,
comerciale, sociale, educationale, culturale turistice - cu conditia amplasdrii acestora prin PUZ
aferent programelor de reabilitare / restructurare, pe traseele majore de acces, in zone de servire
special instituite etc.
Locuinte de serviciu, cu respectarea definitiei acestora cf. Legii 114/1996, sau unitati de cazare
temporara, in regim hotelier. Suprafata acestora nu va depdsi 10% din suprafata desfasuratd
supraterand totald la nivel de parceld, sau zona industriala deservita.
Unitati de alimentatie publica, ce deservesc strict capacitatile industriale si de cazare ale zonej:
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarif acestora in subteran
sauin afara spatiului public.
Garaje publice sau private supraterane in c/adiri dedicate conditia ca accesul autovehiculelor sd
serealizeze din strazi cu circulatie redusd si sd fie organizat astrel incat sd nu perturbe traficul
Activitati de micd productie, cu urmatoarele conditi

a/ sd fie parte a unei activitati de tip comercial - proguctia sd fie desfacuta preponderent
in aceasta locatie

(b) spatiile de productie s nu fie dispuse spre spatiile publice

(c) nivelul de poluare sd se incadreze in limitele admise pentru aceasts zona

UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1si punctul 2

Publicitate comerciald realizatd cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala local
aprobat. sunt interzise lucrari de terasament si sisternatizare verticald de naturd sd afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca
particularitatile amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati:

Retrageri minime: e R R R T

8.0m fata de limita de proprietate Ia Strada Uzinelor:

4.5m fata de limita laterald Est;

4.5m rata de limita spate

00 e o s B W i

Inaltimea maximd la cornisd nu va depdsi 22 m, iar indltimea totald (maxima) nu va depdsi 25 m,
respectiv un regim de indltime de (1-35)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul
fatadei de minimum 180 m. Pentru ciadirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin
PUZ se pot stabili regimuri de indltime mai mari, fard a depdsi 28 min punctul cel maiinalt Se

admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrdrii in indltimea la cornisd



reglementatda

Locuri de parcare: conform Anexa 2 din RLU Oradea
POT maxim: 45%

CUT maxim: 2.2

S zone verz): min. 20%: spatii verzi amenajate.

7.REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Pentru propunerea aferenta etapei 1, se pastreaza accesele existente si se propune un nou acces

pentru autovehiculele de aprovizionare, conform plansei de propuneri.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

In vecindtatea amplasamentului se gasesc majoritatea retelelor municipale importante. Investita
propusa se va racorda in baza unor proiecte de bransament |a acestea.

Alimentarea cu apa se va face prin racord la reteaua publica existenta in zona. Apele uzate
menajere vor fi colectate printr-un sistem de canale colectoare siin corelare cu pantele terenului
amenajat sunt descdrcate in reteaua existenta de canalizare menajera stradala, printr-un racord
nou. Reteaua exterioara pluviala de canalizare este realizatd in sistem separat in interiorul
incintei, existand o retea pentru preluarea apelor menajere si 0 retea pentru preluare ape pluviale.
Aceasta din urma este compusa din doua ramuri separate, astfel: o retea pentru preluarea apelor
pluviale de pe platforme betonate si asfaltate (prevdzuta cu separator de hodrocarburi) i o retea
pentru preluarea apelor pluviale de pe acoperisul cladirilor. Apele uzate menajere colectate vor
indeplini conditiile de calitate pentru deversarea in sistemul de canalizare public, in conformitate

cu prevederile normativelor in vigoare.

Alimentarea cu energie electrica a abiectivului se propune a se realiza de la reteaua de electricitate

existenta in zona, in baza unui proiect de specialitate intocmit de elaborator atestat.

Spatiul va fi prevazut cu instalatie de ventilatie si reciclare a aerului cald cu ajutorul unor
dispozitive amplasate in exteriorul cladirii. Aceste dispozitive racesc pe timpul verii aerul sifl
incalzesc in timpul iernii, avand si functia de filtrare si curatare a acestuia.

Inincintd, in interiorul cl&dirii se va realiza un sistem complex de supraveghere, aparare anti-
efractie, semnalizare a oricaror defectiuni in modul de functionare a instalatiilor din dotare.
Supravegherea presupune urmarirea zonelor functionale: parcaje, zona rampelor de descarcare,

portile de intrare, hala de desfacere marfuri, zona caselor de marcat.



9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA s| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Terenul care a generat P.U.Z., cu nr.cad. 190383, 190511, 190512. are suprafata totala de 48 817 mp
(conform extrase CF puse la dispozitie),un front la un drum public - strada uzinelorsi este
delimitat pe 3 laturi de proprietati private astfel:

o lavest-cu proprietdti private

o lanord - cu proprietdti private

o lasud- domeniul public - strada Uzinelor

o laest - proprietati private

Amplasamentul are o formd neregulata asa cum reiese din planul cadastral anexat.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI TMPREJMUIRI

§ zone verzi total min.20%.

Se propun imprejmuiri opace de indltime maxima 2,5m lateral si spate, si fara imprejmuire, sau

imprejmuire transparenta, la strada.

[Il. ZONIFICARE FUNCTIONALA

in urma analizei zonei de studiu afarente P.UZ se propune reconversia functionala din UTREi -
zona de activitati economice cu caracter industrial - UTR Et -zona de activitati economice cu
caracter tertiar si de tip comercial desfasurate in unitdti de mari dimensiuni - big-box, mall,
showroom, cu reconversia halei existente in magazin pentru vanzare predominanta de marfuri
nealimentare din toate grupele de produse, precum si unele marfuri alimentare de uz curent (in
conformitate cu prevederile HG 1454/09.09.2004, depozitare / productie cod CAEN 4719).

Terenul initial, in suprafata de 48 817 mp, se imparte din punct de vedere functional in 2 terenuri,
astfel: un teren situat la SV, in suprafata de 23 106 mp, care se va amenaja in etapa 1, imediat dupa
aprobarea PUZ siun teren amplasat la NE, care in etapa 1se va utiliza pentru desfasurarea
activitatii curente de productie. Acesta din urma se va putea refunctionaliza ulterior, cu activitati
specifice Et, pe baza de PUD.

Pe terenul de la SV, se propune refunctionalizarea halei existente si complementar functiunii de
baza se propune amenajarea de circulatii interioare si accese suplimentare in incintd, amenajare
locuri de parcare pentru clienti si personal, construirea de anexe utilitare necesare functiunii
(bransamente, retele tehnico-edilitare (remiza PS|, rezerva de apa si statie de pompare, spatiu

tehnic, post trafo, punct gospodaresc, etc), amplasarea de signalistica pe fatada cladirii principale,



amplasarea unui totem publicitar inincintd, amenajarea de spatii pentru cdrucioare in zona

parcarilor, amenajarea de spatii verzi ambientale, cu vegetatie atat mica, cat si inalta si

imprejmuirea mejdiilor laterale si spate, frontul la strada Uzinelor ramanand deschis.

Prin prezenta documentatie se propun urmatoarele reglementari si prescriptii urbanistice pentru

terenul care a initiat PUZ:

REGLEMENTARI PROPUSE

= -

STEREN

TEREN AFETAPA1

TEREN AF.ETAPA2

237106 mp 25711 mp

POT. Maximipropus 4220% - o -
P.O.T. Maxim . I&500% _ - 45.00%

CUT. Maxim propus o4z [ o . 5

LC.U.T. Maxin?i 7 045 22 : o
Regir:r_w deTﬁéifime - P+Ep Conf.RLU - .
Sp.verzi Min20% | © Min20% ;
Locuri de parcare min.171 {7conf.‘Ane§<a 2) T

(conf. Anexa 2)
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