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1. Introducere

1.1. Date de identificare a documentatiei:

- denumire proiect: PARCELARE TEREN CU DESTINATII CONFORM FUNCTIUNI ZONA Et SI INDUSTRIE SI
DEPOZITARE NEPOLUANTE
- beneficiar: SC INROTUR SRL - jud. Bihor, com. Sannicolau Roman, sat Berechiu nr. 154,
prin Nicolae Turcut
- elaborator: S.C. VIC BUILDING SOLUTIONS S.R.L. - ORADEA
- data elaborarii: octombrie 2021

1.2. Obiectul lucrarii:

- Prevederile temei program, conditiile de amplasare si realizare : La comanda beneficiarilor, prezenta
documentatie trateaza parcelarea, reglemenatrea functionala si reasezare contur cadastral, ale unui teren situat
in intravilanul mun. Oradea, cu suprafata conform acte de 77935 mp, avand nr. cad.vechi 6853, pentru destinatii
conform celor admise in zona functionala Et si industrie si depozitare nepoluante. Terenul studiat are in
prezent 3 accesuri pe o latura, din drum public cu nr. Topo 4257 , paralel cu Calea Borsului, ce leaga Calea
Borsului de drumul public cu nr. Cad. 196377, ce duce la statia de epurare a mun. Oradea.

2. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PENTRU TEREN STUDIAT - incinta in suprafata de 77935 mp:
Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor, precum si conditiile de realizare a constructiilor privind:

obiectivele noi, solicitate prin tema-program: Asa cum s-a precizat la capitolul OBIECTUL LUCARII, prin
aceasta documentatie propunem parcelarea, reglemenatrea functionala si reasezare contur cadastral

Nr. Cad. 6853, Oradea;

- Se propun 4 accesuri la incinta studiata - doua carosabile dinspre drum public cu nr. Topo 4257, doua pietonale /
biciclete - unul dinspre drum public cu nr. Topo 4257 si unul dinspre nr. Cad. 176813 - Statul Roman, invecinat la
sud cu terenul studiat si propus prin prezenta documentatie ca traseu pietonal / cicistic, incident cu podul pietonal
propus prin PUG mun. Oradea;

- In vecinatate se mai propun, in conformitate cu prevederi PUG mun. Oradea: pod pietonal peste Crisul Repede - la
SV amplasament studiat; zona Va cu traseu pietonal de la pod propus, pana la drum public cu nr. Cad. 196377 - la 'V
amplasament studiat;

- Se mai propune, cu avizul detinatorului de retea si conform solutiei avizate de acesta, modificarea liniilor electrice
de medie tensiune invecinate cu amplasamentul studiat, la vest, intrucat in prezent aceste linii nu corespund
coexistentei cu functiuni civile sau industriale, fiind initial proiectate pentru obiective neutilizate de persoane.

- LOTIZARE PROPUSA: 54 loturi cu functiuni mixte, 2 loturi platforme tehnologice si drumuri interioare
private in latime de 9 m (infundat, cu L.< 100 m), 12 m si 15 m (acces principal);

FUNCTIUNI PERMISE:

BIROURI SI SERVICII DE ADMINISTRARE A AFACERILOR, SERVICII - INCLUSIV DE INVATAMANT
PENTRU FORMARE PROFESIONALA / COMPLEMENTAR SI SERVICII DE SANATATE SI ASISTENTA
SOCIALA DE MICI DIMENSIUNI, COMERT EN GROS SI EN DETAIL, FUNCTIUNI SPORTIVE, SERVICII
TEHNICE, SERVICII INDUSTRIALE, INDUSTRIE SI PRODUCTIE NEPOLUANTE, LOGISTICA, DEPOZITARE,
FUNCTIUNI AFERENTE INFRASTRUCTURII DE TRANSPORT SI FUNCTIUNI TERTIARE ( INCLUSIV
ALIMENTATIE PUBLICA), CLADIRI SI AMENAJARI TEHNOLOGICE;

FUNCTIUNI INTERZISE:
- LOCUIRE, TURISM, CULTURA, CULTE, INVATAMANT PRIMAR, GIMNAZIAL, LICEAL SI UNIVERSITAR,
UNITATI DE SANATATE SI ASITENTA SOCIALA IN CLADIRI INDEPENDENTE, INDUSTRIE / PRODUCTIE



SI DEPOZITARE CU POLUARE PESTE NIVELUL ADMIS PENTRU ACEASTA ZONA

- SUNT INTERZISE LUCRARI DE TERASAMENT SI SISTEMATIZARE VERTICALA DE NATURA SA
AFECTEZE AMENAJARILE DIN SPATIILE PUBLICE SAU DE PE PARCELELE ADIACENTE. ACESTEA SE
POT EXECUTA, DACA PARTICULARITATILE AMPLASAMENTULUI O IMPUN, CU ACORDUL
PROPRIETARILOR DIRECT AFECTATI;

CONDITIONARI:

- SE PERMITE ALIPIREA DE PARCELE ULTERIOR APROBARII PREZENTEI DOCUMENTATII IN
CONSILUL LOCAL AL MUN. ORADEA SI FARA DOCUMENTATIE DE URBANISM MODIFICATOARE, IN
VEDEREA REALIZARII UNOR DEZVOLTARI DE DIMENIUNI MAI MARI DECAT CELE PERMISE PRIN
PARCELAREA PROPUSA, CU URMATOARELE CONDITII: OBTINEREA AVIZULUI ARHITECTULUI SEF
PENTRU DEZVOLTAREA PROPUSA ST INGLOBAREA DE PARTI ALE DRUMURILOR PRIVATE PROPUSE
DOAR DACA DIN ACESTEA NU AU ACCES SI ALTE PARCELE NESUPUSE ALIPIRII SI NU SE LIMITEAZA
FLUENTA CIRCULATIEI IN INCINTA STUDIATA;

- NIVELUL DE POLUARE SA SE INCADREZE IN LIMITELE ADMISE PENTRU ACEASTA ZONA;

- CORPURILE DE CLADIRE C2 SI C3 SE VOR PUTEA DESFIINTA SI REFACE, CU ECHIPAMENTE SI
ANVELOPA NOUA SI RELOCA IN PERIMETRUL PLATFORMEI TEHNOLOGIE PROPUSE, CU AVIZUL
AUTORITATII COMPETENTE IN REGLEMENTAREA ENERGIEI ELECTRICE;

CARACTERISTICI PARCELE - SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI:
- FRONT LA STRADA = MIN. 20 M
- SUPRAFATA = MIN. 750 MP
- DE REGULA ADANCIMEA SA FIE MAI MARE DECAT FRONTUL LA STRADA (FAC EXCEPTIE LOTURILE
DIN CAPETELE DRUMURILOR INFUNDATE PROPUSE);
- ACCES DISPRE LATURA SCURTA A LOTULUI ( FAC EXCEPTIE LOTURILE DIN CAPETELE DRUMURILOR
INFUNDATE PROPUSE)
- SA AIBA FORMA REGULATA
- SE EXCEPTEAZA DE LA ACESTE REGULI PARCELELE CU DESTINATIE DE PLATFORME TEHNOLOGICE,
DACA ESTE CAZUL;
REGULI DE AMPLASARE PE PARCELA:

- PENTRU PARCELELE MULTIFUNCTIONALE:
-RETRAGERE FATA DE DRUM PUBLIC / PRIVAT = MINIM 3 M ( CU EXCEPTIA LOTULUI PROPUS CATRE
COLTUL DE N-E AL TERENULUI STUDIAT, CARE SE VA RETRAGE MINIM 15 M DE LA ALINIAMENT - DIN
CAUZA CONDUCTELOR DE CANALIZARE MENAJERA CARE TRAVERSEAZA TERENUL SI PENTRU ALINIERE
CU CLADIREA INVECINATA LA EST)
- RETRAGERE FATA DE LIMITA POSTERIOARA = MINIM 6 M
- RETRAGERE FATA DE LIMITELE LATERALE ALE PARCELELOR - PE O LATURA SE PERMITE
AMPLASAREA CLADIRIILOR CU RESPECTARE PREVEDERI COD CIVIL, INCLUSIV AMPLASAREA
ACESTORA PE MEJDIE - CU OBLIGATIVITATEA ALIPIRII CALCANELOR CLADIRILOR PRINCIPALE,
IAR PE CEALALTA LATURA SE IMPUNE RETRAGERE DE MINIM 4 M, PENTRU ASIGURAREA
ACCESULUI AUTOSPECIALELOR DE INTERVENTIE IN CAZ DE URGENTA;
- IN CAZUL COEXISTENTEI PE ACEEASI PARCELA A DOUA CORPURI DE CLADIRE IN CARE ISI
DESFASOARA ACTIVITATEA PERSOANE, INTRE FATADELE PARALELE, CU FERESTRE, ALE
ACESTORA SE VA ASIGURA O DISTANTA MINIMA EGALA CU DOUA TREIMI DIN INALTIMEA CELEI
MAI INALTE, DAR NU MAI PUTIN DE 6 M (SUNT ADMISE CONFIGURATII IN RETRAGERI
TRANSVERSALE SUCCESIVE, CU CONDITIA INDEPLINIRII LA ORICE NIVEL A RELATIEI
MENTIONATE).
- CUMULATIV, SE VA RESPECTA RETRAGEREA MINIMA IMPUSA DE LIMITELE DE SIGURANTA ALE
RETELELOR AERIENE SAU SUBTERANE EXISTENTE, INVECINATE SAU AMPLASATE PE TERENUL STUDIAT,
CONFORM PREVEDERILOR DIN AVIZELE DETINATORILOR DE UTILITATI

- PENTRU PLATFORMELE TEHNOLOGICE:
- RETRAGERE FATA DE DRUM PUBLIC / PRIVAT = MINIM 0,6 M
- RETRAGERE FATA DE LIMITA POSTERIOARA = MINIM 0,6 M - cu respectare Cod Civil
-RETRAGERE FATA DE LIMITELE LATERALE ALE PARCELELOR MINIM 0,6 M - cu respectare Cod Civil
- CUMULATIV, SE VA RESPECTA RETRAGEREA MINIMA IMPUSA DE LIMITELE DE SIGURANTA ALE
RETELELOR AERIENE SAU SUBTERANE EXISTENTE, INVECINATE SAU AMPLASATE PE TERENUL STUDIAT,
CONFORM PREVEDERILOR DIN AVIZELE DETINATORILOR DE UTILITATI




CIRCULATII SI ACCESE:

- AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR ESTE PERMISA NUMAI DACA EXISTA POSIBILITATI
DE ACCES LA DRUMURILE PUBLICE, DIRECT SAU PRIN SERVITUTE.

- PENTRU LOTURILE DE COLT SE PERMIT SI DOUA ACCESURI (CATE UNUL DINSPRE FIECARE LATURA
COMUNA CU DRUM DE ACCES);

- PENTRU AMENAJARILE CURTILOR CU ROL PIETONAL SI CAROSABILE DIN INTERIORUL
PARCELELOR SE RECOMANDA UTILIZAREA IMBRACAMINTILOR PERMEABILE.

- DRUMURILE INFUNDATE CIRCULATIEI CARSOSABILE CU LUNGIMEA MAI MICA DE 100 M, POT
AVEA UN PROFIL TRANSVERSAL DE 9.00 M LATIME;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

- NECESARUL DE PARCAJE VA FI DIMENSIONAT CONFORM ANEXEI 2 LA PREZENTUL
REGULAMENT. ATUNCI CAND SE PREVAD FUNCTIUNI DIFERITE IN INTERIORUL ACELEIASI PARCELE,
NECESARUL DE PARCAJE VA FI DETERMINAT PRIN INSUMAREA NUMARULUI DE PARCAJE NECESAR
FIECAREI FUNCTIUNI IN PARTE.

- SUPRAFETELE VERZI NU POT FI DIMINUATE PENTRU AMENAJAREA DE SPATII DE PARCARE.

- AMENAJAREA LOCURILOR DE PARCARE NECESARE SE VA FACE IN INCINTA PROPRIE.
ALTERNATIV, SE POATE ASIGURA STATIONAREA AUTOVEHICULELOR PE TERENURI SITUATE LA O
DISTANTA DE MAXIMUM 150 M DE IMOBIL, DACA PENTRU LOCURILE NECESARE EXISTA UN DREPT
REAL DE FOLOSINTA, GARANTAT PRIN DETINEREA IN PROPRIETATE SAU PRIN CONCESIUNE.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRLOR:
- INALTIMEA MAXIMA LA CORNISA NU VA DEPASI 22 M, IAR INALTIMEA TOTALA (MAXIMA) NU VA
DEPASI 25 M, RESPECTIV UN REGIM DE INALTIME DE (1-3S)+P+5+1R. ULTIMUL NIVEL VA AVEA O
RETRAGERE FATA DE PLANUL FATADEI DE MINIMUM 1,80 M.

- SE ADMIT NIVELE PARTIALE (SUPANTE, MEZANINE) CU CONDITIA INCADRARII iN INALTIMEA LA
CORNISA REGLEMENTATA.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRLOR:
~ AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR ESTE PERMISA NUMAI DACA ASPECTUL LOR
EXTERIOR NU CONTRAVINE FUNCTIUNII ACESTORA, CARACTERULUI ZONEI (HG 525/1996, ART. 32)
ASA CUM A FOST EL DESCRIS IN PREAMBUL SI

PEISAJULUI URBAN.

- AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR CARE, PRIN CONFORMARE, VOLUMETRIE SI ASPECT
EXTERIOR, INTRA IN CONTRADICTIE CU ASPECTUL GENERAL AL ZONEI SI DEPRECIAZA VALORILE
GENERAL ACCEPTATE ALE URBANISMULUI SI ARHITECTURII, ESTE INTERZISA. (HG 525/1996, ART.
32).

- FIRMELE COMERCIALE / NECOMERCIALE SI VITRINELE VOR RESPECTA REGLEMENTARILE
CUPRINSE IN REGULAMENTUL LOCAL DE PUBLICITATE STRADALA AL MUN. ORADEA.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR:

- ZONA ESTE ECHIPATA EDILITAR COMPLET: EXISTA PE DRUMUL PUBLIC PARALEL CU CALEA
BORSULUI, RETELE DE APA, CANALIZARE MENAJERA SI PLUVIALA, GAZ, ENERGIE ELECTRICA,
COMUNICATII,

- IN INCINTA S-AU PREVAZUT DOUA PLATFORME TEHNOLOGICE DE FOLOSINTA COMUNA - UNA
CONTINE DOUA CLADIRI EXISTENTE CU ECHIPAMENTE PENTRU TRANSFORMAREA ENERGIEI
ELECTRICE SI, DACA ESTE CAZUL, UN SRM GAZ, IAR UNA VA CONTINE REZERVA DE APA PENTRU
INCENDIU, STATIA DE POMPARE SI GENERATORUL, AFERENTE, PRECUM SI O CABINA POARTA /
PUNCT SOCIAL, PENTRU MONITORIZARE ACCES LA TOATE PUNCTELE DE INTRARE / IESIRE ALE
INCINTEI STUDIATE;

- TOATE CLADIRILE SE VOR RACORDA PENTRU ASIGURAREA UTILITATILOR NECESARE LA
RETELELE EDILITARE PUBLICE.

- SE INTERZICE CONDUCEREA APELOR METEORICE SPRE DOMENIUL PUBLIC SAU PARCELELE
VECINE. In zonele de parcare se va prevedea separator de hidrocarburi pentru filtrare ape pluviale inainte de deversare
in retea canalizare pluviala.

- FIRIDELE DE BRANSAMENT SI CONTORIZARE VOR FI INTEGRATE IN IMPREJMUIRI.

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.




SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:

- PE ANSAMBLUL UNEI PARCELE, SPATIILE VERZI ORGANIZATE PE SOLUL NATURAL VOR OCUPA
MINIMUM 20% DIN SUPRAFATA TOTALA SI VOR CUPRINDE EXCLUSIV VEGETATIE (JOASA, MEDIE SI
INALTA), cu exceptia platformelor tehnologice, unde nu se normeaza o suprafata minima de zone verzi.

IMPREJMUIRI:

- IMPREJMUIRILE 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 PEMITE VIZIBILITATEA IN AMBELE DIRECTII SI PATRUNDEREA VEGETATIEL INALTIMEA
MAXIMA A IMPREJMUIRILOR VA FI DE 2,5 M. IMPREJIMUIRILE VOR PUTEA FI DUBLATE DE GARDURI
VII. SE VOR PREVEDEA IMPREJMUIRI OPACE SAU TRANSPARENTE DAR OBLIGATORIU DUBLATE DE GARD
VIU, CATRE SPATIUL PUBLIC PENTRU PARCELELE CARE SE INVECINEAZA CU ACESTA PE LIMITE
LATERALE SAU POSTERIOARE ( toate imprejmuirile catre mal Crisul Repede si cele catre nr. cad. 7028 Oradea).

- IMPREJMUIRILE SPRE PARCELELE VECINE VOR AVEA MAXIMUM 2,5 M INALTIME $I VOR FI DE TIP
TRANSPARENT SAU OPAC.

- PORTILE IMPREJMUIRILOR SITUATE IN ALINIAMENT SE VOR DESCHIDE FARA A AFECTA SPATIUL
PUBLIC.

- AMPLASAREA IMPREJMUIRII VA RESPECTA PREVEDERILE CODULUI CIVIL REFERITIOARE LA
ZIDUL COMUN

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI:

- PENTRU PARCELELE COMUNE:

POT MAXIM = 40%

- PENTRU PARCELELE DE COLT:

POT MAXIM = 50%

- PENTRU PARCELE CE INCLUD CLADIRI CU GARAJE / PARCAJE COLECTIVE CU ACCES PUBLIC:
POT MAXIM = 60%

ACEASTA REGLEMENTARE SE VA APLICA SI IN CAZUL EXTINDERII CLADIRILOR EXISTENTE SAU AL
ADAUGARII DE NOI CORPURI DE CLADIRE, CALCULUL FACANDU-SE IN MOD OBLIGATORIU PE
INTREAGA PARCELA, IN INTELES URBANISTIC.

- PENTRU PARCELELE CU DESTINATIE PLATFORMA TEHNOLOGICA, NU SE STABILESTE UN
PROCENT DE MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:

- PENTRU PARCELELE COMUNE:

CUT MAXIM =22

- PENTRU PARCELELE DE COLT:

CUT MAXIM = 2,8

- PENTRU PARCELE CE INCLUD CLADIRI CU GARAJE / PARCAJE COLECTIVE CU ACCES PUBLIC, IN
CARE CEL PUTIN 40% DIN SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA SUPRATERANA ESTE
DESTINATA ACESTORA:

CUT MAXIM = 3,0

ACEASTA REGLEMENTARE SE VA APLICA SI IN CAZUL EXTINDERII, MANSARDARII, SUPRAETAJARII
CLADIRILOR EXISTENTE SAU AL ADAUGARII DE NOI CORPURI DE CLADIRE, CALCULUL
FACANDU-SE IN MOD OBLIGATORIU PE INTREAGA PARCELA, IN INTELES URBANISTIC.

CONDITII DE ELIBERARE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE PENTRU LOTURILE
PROPUSE:

I) Pentru loturile cu functiuni mixte:

- 1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica, la retele
existente.

- 2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administratiei publice competente,
daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, in cazul 1n care aceasta are capacitatea
necesard, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sd construiasca noi
retele.




- 3) In cazul acordarii unei derogiri pe baza alineatului (2), autorizatia de construire poate fi emisi in
conditiile legii si numai dupd demararea procedurii de autorizare / autorizarea de catre
administratia locala sau de catre furnizorii de utilitati abilitati a lucrarilor de extindere /
prelungire / realizare a retelelor edilitare. Dupa caz, in functie de decizia administratiei publice
locale, finalizarea si receptionarea de catre administratia locald sau de catre furnizorii de utilitagi
abilitati a lucrarilor de extindere / prelungire / realizare a retelelor edilitare, se poate face pana la
receptia la terminarea lucrarilor a imobilului construit in baza unei autorizatii de construire;

- 4) Exista Autorizatie de Construire, in termen, pentru realizarea drumurilor interioare ce deservesc
parcelele ce se doreste a se construi, la nivel cel putin balastat;

IT) Pentru loturile de platforme tehnologice, pentru lucrari de imprejmuire si sistematizare
verticala, drumuri de incinta si retele de utilitati de incinta, ori ingroparea / modificarea
retelelor electrice supraterane existente pe amplasament si in vecinatatea acestuia, Autorizatia
de Construire se va elibera conform prevederilor legale, fara alte conditionari particulare.

Intocmit,
Arh. Cristina - Antonina Buruiana



