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MEMORIU TEHNIC

1. DATE GENERALE

DENUMIREA LUCRARII : PUZ REGLEMENTARE SI SCHIMBARE
ZONARE FUNCTIONALA

BENEFICIAR : S.C.BIHORE SRL

LOCALITATEA : ORADEA,

STRADA : PALEULUI

PROIECTANT DE SPECIALITATE : S.C.VALLUMSTUDIO SRL

PROIECTANT URBANISM : ARH.SIM RODICA, ARH.POPA SILVIU

1.1. Amplasamentul si regimul juridic de proprietate

Beneficiarul S.C.BIHORE SRL detine in proprietate privata conform actelor atasate
o suprafata totala de teren de 24 658 mp situata in intravilanul localitatii Oradea.

Masuratorile in teren realizate de topometrii in sistem de proiectie STEREO 70,
precum si verificarea lor de catre proiectant au evidentiat existenta aceleasi suprafate
totale de teren , respectiv 24 658 mp .Terenul este situat in zona Ei avand numarul
cadastral 191300.Datorita incetarii activitatii de productie in ansamblul de foste hale ale
fabricii Bihore s-a impus realizarea unei documentatii de urbanism pentru schimbarea
zonei functionale in asa fel incat sa permita reconversia functionala.

Propunerile actualei documentatii referindu-se la suprafata de teren aflata intr-o
zona mai mare de urbanizare contin elemente de bilant teritorial raportate la suprafata
masurata cu exactitate de topometrii, dar si verificata de proiectantul de specialitate
urbanism .

Vecinatatile terenului sunt :
- la nord —strada Paleului.
- la sud — strada Piersicilor, respectiv strada Merilor.
- la vest - strada Bihorului
- la est spatiul de fabricatie in functiune al fabricii Bihore.

1.2. Obiectul lucrarii

Proprietarul terenului in calitate de initiator si beneficiar a solicitat intocmirea unei
documentatii, faza Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) -
S —a obtinut avizul de Oportunitate nr.772/27.04.2023
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Terenul beneficiaza de o pozitie privilegiata , fiind situat in zona nordica a localitatii
Oradea, in apropierea unei zone in plina expansiune.

Beneficiarii au solicitat realizarea unei documentatii de urbanism pentru schimbarea
zonei functionale, reglementarea necesara si configurarea obiectivelor de utilitate
publica(drumuri,retele etc.)

1.3. Scopul lucrarii

Stabilirea conditiilor specifice de realizare a unei schimbari a zonei functionale si
reglementare pentru amenjari si constructii noi  privind construirea si echiparea edilitara ,
stabilirea suprafetei de teren care va fi cedatda domeniului public in scopul amenajarii
drumurilor publice , spatiilor plantate , echiparii tehnico — edilitare , asigurarea accesului
carosabil si pietonal pe toate parcelele , rezolvarea intersectiilor de strazi , mobilarea
loturilor , aliniamente , regim de Tnaltime , functiuni.

1.4. Surse documentare
Studii elaborate anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al municipiului Oradea si Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.G.

- Studii topografice solicitate de beneficiar .

- Plan Urbanistic de Detaliu aprobat cu HCL 76/2015 care a produs efecte juridice pentru
numerele cadastrale 189887,191300 si 191301.

1.5. Continutul P.U.Z.

- Ridicare topografica ;
- Studiu de urbanism ;
- Regulament local de urbanism aferent P.U.Z.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona in care este situat terenul propus a fi STUDIAT este o zona in intravilan fiind
incadrata in zona functionala Ei.

In ultimii ani zona studiatd prezintd un mare potential de dezvoltare urbana , in
conditiile unui cadru natural favorabil beneficiind de accesibilitate din drumurile publice si
de posibilitatea extinderii echiparii tehnico — edilitare .

Dezvoltarea urbana a zonei prin refunctionalizarea unor spatii de productie care si-
au incetat activitatea reprezinta oportunitatea acestor ani.
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2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul localitatati ORADEA in partea NORD-
ESTICA a acesteia intr-o zona in care functioneaza de aproape 30 de ani fabrica de
incaltaminte Bihore srl.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful plan in zona studiata este caracteristic municipiului Oradea ; terenul
studiat nu prezinta declivitati , beneficiind de o buna insorire.Terenul nu este traversat de
cursuri de apa .

Conditiile climatice caracteristice sitului colinar al municipului Oradea sunt cele ale
unei clime temperat continentale, moderate, fara schimbari bruste de temperatura si
umiditate.

2.4. Circulatia

Stadiul actual

Suprafata studiata in P.U.Z. este delimitata la nord,sud si vest de artere locale de
circulatie strazi reglementate prin documentatii anterioare.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul de pe care s-a initiat documentatia de urbanism este proprietate privata
in suprafata de 24 658 mp in conformitate cu actele de proprietate anexate.

Pe acest amplasament se gasesc 3 hale de productie parter si un corp administrativ
alaturi de 2 constructii anexa (poarta si statia hidrofor cu rezerva de incendiu).
Zona a fost definita ca zona de productie pentru industria usoara aflata in UTR Ei conform
PUG.

In contextul climatului economic actual productia firmei Bihore s-a restrans si in

consecinta se impune regandirea functiunilor gazduite de fostele spatii de productie .
In acelasi timp la Nord exista terenul cu nr.cad .189887 situat in aceasi zona functionala
Ei. Aceste zone sunt traversate de strada Paleului respectiv Piersicilor la sud, proiecte de
interes public cu drumuri reglementate anterior.
2.6. ECHIPARE EDILITARA

Documentatia de fata rezolva la nivel de P.U.Z . lucrarile de alimentare cu apa , canalizare
menajera si canalizare pluviala ,aferente proiectului “PUZ REGLEMENTARE SI
SCHIMBARE ZONARE FUNCTIONALA”

ALIMENTARE CU APA POTABILA
Situatia existenta
In aceasta zona a localitatii , exista retele edilitare ele urmand a fi extinse din zona de
dotari existenta.

CANALIZARE MENAJERA
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Situatia existenta
In aceasta zona , exista retea de canalizare menajera .
CANALIZARE PLUVIALA
Situatia existenta
In prezent, apele de ploaie aferente zonei studiate se scurg natural spre santurile
deschise, existente pe marginea drumurilor .
RETELE DE TRANSPORT ENERGIE ELECTRICA
Stadiul actual
In momentul de fati zona dispune de retele de energie electrica care se pot dezvolta.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata nu prezinta probleme speciale de mediu .

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Suprafata terenului studiat este de 24 658 mp respectiv

15968 mp,fiind limitat de proprietati private detinute de aceeasi firma S.C.

BIHORE SRL la partea de Nord respectiv de terenuri cu locuinte individuale
la Sud, partial Nord respectiv in Est noua unitate de productie Bihore.

In partea vestica , dincolo de calea Bihorului , se gaseste zona

funtionala Et rezultata in urma unui PUZ pentru construirea unui magazin Lidl.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele , actiunile , prioritatile |,
reglementarile de urbanism — permisiuni i restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor si conformarea constructiilor .

Elaborarea documentatiei de tip P.UZ. este obligatorie in vederea mobilariii
suprafetelor de teren pentru a realiza conditiilor necesare construirii/famenajarii spatiilor
existente sau a celor noi, dar si spatii afectate circulatiei carosabile si pietonale .

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

Operatiunea de mobilare urbana initiata de beneficiar se inscrie in prevederile P.U.G.
Zona functionala existenta conform PUG este Ei.

Proiectantul a tinut cont de solutia de circulatie initiala , incercand sa armonizeze
traseele aferente circulatiilor , precum si legatura acestora cu drumul principal propus.

De asemenea s-a {inut cont de configuratia terenului , de zonele ce pot fi afectate
de riscuri naturale , de actualele trasee de circulatie desfasurate in incinta , precum si de
concluziile studiului geotehnic .
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3.3. PARCELAREA TERENULUI

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile Planului Urbanistic General al localitatji .

Conceptia urbanistica a tinut cont de rezolvarea acceselor carosabile si pietonale ,
de rezervarea terenurilor necesare amenajarii strazilor , a intersectiilor de strazi , precum
si de asigurarea locurilor de parcare in conformitate cu H.G.525 /1996 .

S-au facut propuneri de rezolvare a retelelor de utilitate publica, precum si racordarea
acestora la retelele magistrale existente ..

Regimul de Tinaltime , aliniamentele , functiunile , stabilirea edificabilului si
parcelabilului , indicii urbanistici P.O.T. si C.U.T. sunt in concordanta cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. specifice zonei .

Zona poate beneficia de accese carosabile si pietonale lejere, de asigurarea
locurilor de parcare , de configurarea de loturi care sa permita amplasarea de constructii
bine orientate si insorite.

Pornind de la tema de proiectare intocmita de beneficiar s-a propus transformarea
functionala a UTR Ei in de tip UTR Is_1 respectiv pentru terenul din Nord se propune
transformarea in zona functionala Et_1.

Structura stradala este organica si combina circulatia carosabila cu cea pietonala .

Accesul principal se realizeaza direct din drumul strada nou creata la partea

nordica(strada Paleului), respectiv din strada Piersicilor

Reteaua stradala propusa este in cea mai mare majoritate formata din strazi de
categoria IV cu doua benzi de circulatie ,

Cele doua loturi existente au fost mobilate in conformitate cu plansele anexate.

3.4. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Conformarea generala a zonei este gandita in asa fel incat valorificarea cadrului natural sa
fie maxima prin urmatoarele mijloace :

- prevederea unor trasee de circulatie simple si clare

- orientarea circulatjilor pe directia est-vest ;

- preponderenta pe fiecare parcela a spatiilor plantate fata de spatiile construite

- rezolvarea spatiilor de parcare necesare;

3.5. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Terenul studiat este amplasat in zona de nord a municipiului Oradea fiind
delimitata de proprietati private.

Trotuarele adiacente au borduri prefabricate de 10 x 15 cm pe fundatii din beton de
10 x 20 cm.

Panta generala a majoritatii strazilor propuse, de legatura intre strazile ce
delimiteaza zona, este de cca 2-3%.

Racordarea strazilor la cele existente sau intre ele, s-a facut cu raze de 10+12 m.

Pentru proiectarea tramei stradale propuse in prezentul PUZ s-au respectat STAS —
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urile si normativele in vigoare:STAS 10144/1-5/91,1948/87, 1139-87, 6400-84, SR 183-1-
1995, 863/1-85 etc.

Respectarea acestor normative in proiectare elimina orice risc la elaborarea
proiectului de executie al tramei stradale.

4. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Se prevad doua zone functionale majore:
ZONA FUNCTIONALA Is_1
Zona dedicata reconversiei functionale dezvoltata in ansambluri independente,
dedicate institutiilor si serviciilor.
Functiunile sunt de tip tertiar: servicii cu acces public, comert en detail,
administrarea afacerilor.
Sunt ansambluri realizate in general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca
atare in structura orasului.
Se remarca prin coerenta si reprezentativitate.
Specific e modul de constructie urbana e de tip deschis, cu imobile situate in
retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime.
Utilizari admise:
Functiuni administrative
Functiuni de administrarea afacerilor
Functiuni financiar-bancare
Functiuni tertiare
Functiuni de cultura
Functiuni de cult
Functiuni de invatamant si cercetare
Functiuni de sanatate si asistenta sociala
Functiuni de turism
Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice
Cladiri existente
Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe
baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra
constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

Pentru zona functionala Is_1

POT existent = 34,11%
POT= 60%

CUT maxim = 1,2

raport Acd/Suprafata teren
Hmediu=3m

CUT vol.existent = 2,05
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CUT vol. maxim =3.6
raport Volum/Suprafata teren
Hmediu=6m

ZONA FUNCTIONALA Et_1

Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar, grupate in ansambluri
semnificative, dispunand de cladiri dedicate.

Predominant e modul de constructie urbana de tip deschis, cu imobile situate in
retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime.

Utilizari admise:

Functiuni de administrarea afacerilor

Functiuni financiar bancare

Functiuni tertiare

Functiuni de cultura

Functiuni de invatamant si cercetare

Functiuni de sanatate si asistenta sociala

Functiuni sportive

Fuctiuni de turism

Functiuni comerciale en detail, inclusiv alimentatie

publica inclusain cladiri cu functiuni mixte si

servicii de mari dimensiuni

Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice

Functiuni aferente infrastructurii de transport

Pentru zona functionala Et_1

POT existent = 7,26%
POT= 50%

Pentru parcelele comune:
CUT maxim = 2,2

Pentru parcelele de colt:
CUT maxim =2,8
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BILANT:

SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT PUZ (cad 191300): 24 658 mp
SUPRAFATA TEREN (cad 189887): 15 968 mp
SUPRAFATA ZONEI STUDIATE: 43 700 mp
SUPRAFATA TEREN CIRCULATII (strada Paleului): 3074 mp

SUPRAFATA ZONA Is_1 (cad 191300): 24658 mp
SUPRAFATA TEREN SPATIU VERDE (cad 191300): 4 932 mp-20%

SUPRAFATA ZONAEt_1(cad 189887): 15 968 mp
SUPRAFATA TEREN SPATIU VERDE (cad 191300): 3 182 mp-20%

5. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
RETELE DE DISTRIBUTIE A APEI POTABILE

Debitele de apa potabila necesare pentru zona studiata sunt:

Qzimax=1,891/s

Qomax=4,7251/s

Lucrari propuse :

- racord din polietilena de inalta densitate, cu D = 160 mm, L = 80,00 m, (prin intermediul
unui camin de vane) la conducta existenta cu Dn 600 mm, din care sa se alimenteze cu
apa obiectivele analizate , prin intermediul unei retele inelare;

- reteaua de distributie a apei potabile zona analizata, este din conducte din polietilena
de inalta densitate, montate ingropat, in zona drumurilor existente si propuse; dimensiunea
minima a retelei de distributie , pe care se monteaza hidranti de incendiu subterani cu Dn
65 mm ( cel mai mic ) este de 100 mm , conform Normativ 1.9-1994 ; reteaua proiectata va
avea D = 110 mm ; L = 1.300 m , ; fiecare parcela se poate racorda direct la reteaua de
distributie proiectata ; pe retea se vor monta hidranti subterani de incendiu , cu Dn 65 mm
, la distante de max 150,00 m , care sa acopere intreaga suprafata studiata si care sa
asigure un debit de incendiu Qe =51/s.

RETELE DE CANALIZARE MENAJERA
Debitele de ape uzate menajere, pentru zona studiata, sunt:
Quzzimax=0,61/s

Quzomax=15I/s

In cazul in care se doreste rezolvarea centralizata a canalizarii apelor uzate menajere se
propune urmatoarea solutie:
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- retea de canalizare menajera de cartier, din tuburi de beton sau PVC cu Dn 250 mm, L =
1350,00 m;

- canal colector cu Dn 400 mm (dimensionat sa preia si alti consumatori din zona) L =
1.700 m,

RETELE DE CANALIZARE PLUVIALA

Preluarea apelor de ploaie aferente zonei studiate, se va face prin guri de scurgere cu
sifon si depozit, amplasate pe strazi si racordate la reteaua de canalizare pluviala ce se va
executa .

Reteaua de canalizare pluviala va avea diametrul minim de 300 mm (in zona amonte a
retelei), conform STAS 3051 — 81, apoi va avea diametre de 400 mm, 600 mm. Ea se va
amplasa, ingropat, pe strazile existente si propuse. Apele de ploaie colectate, vor fi
debusate apoi in podetul existent la Dn 76, urmand acelasi traseu in continuare ca in
prezent .

Apele de ploaie preluate prin guri de scurgere si depozit, se considera ape conventional
curate, deoarece fiecare gura de scurgere functioneaza ca un separator de nisip .

Alimentarea cu energie electrica
Retele de medie tensiune

Pentru alimentarea tuturor consumatorilor casnici se propune extinderea retelei conform
planului de retele electrice, alimentarea facandu-se prin derivatie din LES
Racord electric consumatori casnici si economici

Instalatiile electrice aferente consumatorilor casnici si economici vor fi alimentate din LEA
0,4KV, prin intermediul unor blocuri de masura si protectie monofazate sau trifazate dupa
caz, din postul de transformare pe stilp, nou proiectat de 250KVA, prin cabluri torsadate tip

TYIR 50 OLAL+3x95+3x25 AL, astfel incat conductoarele cu sectiunea de 95mm?2 se vor

utiliza pentru bransarea abonatilor iar conductoarele cu sectiunea de 25mm2 se vor utiliza
pentru iluminatul public stradal.

Bransamentele la abonati se vor realiza aerian, utilizdnd conductoare de aluminiu tip TYIR
2x16 AL sau TYIR 3x16+1x10 AL, dupa cum bransamentul este pentru consumatori
monofazati sau trifazati, iar la fiecare abonat va fi prevazut un bloc de masura si protectie
corespunzator puterii din cererea de bransament.

Toate traseele de cabluri vor fi aeriene pe stalpi de beton in lungul cailor de circulatie. Vor
fi lasate rezerve de cablu avand lungimea minima de 2m la fiecare 100m de traseu.
lluminat exterior stradal si pietonal

Pentru iluminatul stradal si pietonal se vor utiliza corpuri de iluminat avand lampi cu led de
125W pe stalpi de beton. Pentru alimentarea iluminatului stradal se vor utiliza

conductoarele cu sectiune de 25mm?2 ale cablurilor din LEA 0,4KV. Comanda iluminatului
se face prin intermediul unui automat ce include relee crepusculare sau relee de timp
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programabile, amplasate in cutiile de distributie ale posturilor de transformare.

6. PROTECTIA MEDIULUI

Zona studiata este ferita de surse de poluare , ea beneficiaza din plin de multa verdeata .
Toti proprietarii loturilor vor beneficia de serviciile unei societati comerciale pentru
colectarea si depozitarea deseurilor in conditile cele mai bune , iar pentru ca zona
studiata prin proiect va capata functiunea de zona Is 1 sau Et 1 se propun cat mai
multe spatii verzi

Schimbarea folosintei actuale a terenului trebuie sa asigure masuri urbanistice si
constructive pentru imbunatatirea factorilor de mediu :

- masuri de sistematizare verticala a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor
meteorice de pe parcele , strazi, trotuare catre reteaua de canalizare pluviala propusa ;

- masuri de etanseizare a instalatiilor , brangsamentelor si a retelelor , pentru eliminarea
pierderilor de apa potabila si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde in
zona ;

- masuri pentru reducerea poluarii aerului prin interzicerea utilizarii combustibililor solizi ,
pentru prepararea apei calde menajere si incalzirii spatiilor interioare ;

- masuri pentru depozitarea controlata , colectarea si transportul gunoaielor menajere .

7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

S-a identificat tipul de proprietate asupra bunurilor imobile — terenuri + constructii
din zona.
S-a determinat circulatia terenurilor in vederea realizarii obiectivelor propuse :
— Teren ce se intentioneaza a fi trecut din proprietatea BENEFICIARULUI in domeniul
public (accese carosabile si pietonale) pentru extinderea drumului existent asigurat
de beneficiar.

8.CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE-REGULAMENT
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM-Is_1

UTILIZARI ADMISE
Zona dedicata reconversiei functionale dezvoltata in ansambluri independente,
dedicate institutiilor si serviciilor.
Functiunile sunt de tip tertiar: servicii cu acces public, comert en detail,
administrarea afacerilor, cultura si culte.
Sunt ansambluri realizate in general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca
atare in structura orasului.
Se remarca prin coerenta si reprezentativitate.
Specific e modul de constructie urbana e de tip deschis, cu imobile situate in
retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime.
Utilizari admise:
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Functiuni administrative

Functiuni de administrarea afacerilor

Functiuni financiar-bancare

Functiuni tertiare

Functiuni de cultura

Functiuni de cult

Functiuni de invatamant si cercetare

Functiuni de sanatate si asistenta sociala
Functiuni de turism

Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

Se va stabili, dupa caz, prin PUD, in functie de contextul urban. In cazul
dispunerii cladirilor in regim deschis, se recomanda ca retragerea fata de aliniament
sa fie de minimum 10 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Deoarece avem un cadru construit existent acesta se va prezerva.ln cazul
unor posibile extinderi pe orizontala sau verticala conformarea cladirilor pe parcela
va fi determinata de contextul generat de cadrul construit adiacent.

Principiul consta in remodelarea spatiala si volumetrica caracteristica noilor
functiuni. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare /provizorii
existente.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale, cu o distanta
minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la
atic in punctul cel mai inalt, dar cu nu mai putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim
egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in
punctul cel mai inalt, dar cu nu mai putin decat 6 m.

In situatia in care se constructiile existente se demoleaza si se au in vedere
constructii noi, acestea se vor supune reglementarilor din zona Is din PUG.Derogari
de la prezentele reglementari se vor studia, dupa caz, prin PUD sau PUZ, in functie
de contextul urban.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu
jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.

Se recomanda ca, in cazul in care incaperi principale sunt orientate spre
spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima sa fie de 9 m.

CIRCULATII SIACCESE

Accesul in incinta se realizeaza de pe strada Paleului respectiv strada Merilor
pe un drum privat interior care asigura conectarea spatiilor de parcare din zonals_1
respectiv Ei.

Accesul la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora - dupa caz.

PUZ REGLEMENTARE SI SCHIMBARE ZONARE FUNCTIONALA
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Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea imbracamintilor permeabile.

STATIONAREA VEHICULELOR

Necesarul de parcaje a fost 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.

Pentru cladirile existente se vor realiza spatii de parcare in frontul 2 cu un
maxim de 180 locuri pentru zona Is_1 respectiv 20 locuri pentru zona Ei.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje
colective subterane sau supraterane.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Deoarece documentatia se refera la reorganizare functionala se are in vedere
reglementarea necesara pentru refunctionalizarea halelor existente

Se vor aplica cumulativ urmatoarele conditii:

(a) inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m si respectiv D+P+4+R(M).

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in
inaltimea la cornisa reglementata.

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inal{imea
maxima la cornisa admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul existent din
aliniament are un regim de inalt{ime diferit.

Configurarea volumetrica, alta decat cea existenta,se va stabili prin PUD.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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).

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra
constructiiilor, avizate si autorizate conform legii.

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului. Se interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor
istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un
ansamblu coerent si unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante,integrate in context.

Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea
spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperig. Cornisele vor fi de tip
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urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de
profilul functional, dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera
limitativa materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida
aparenta pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO EDILITARE

S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
(eventual integrat in imprejmuire) 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
minim 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inalta). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in general dalaje de
piatra de tip permeabil).

IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor 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
vegetatiei. inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,5 m. imprejmuirile vor putea
fi dublate de garduri vii.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru
programul arhitectural respectiv, fara a depasi pentru ansambluri sau pentru
parcelele comune:

POT maxim = 60%

POT existent = 34,11%

PUZ REGLEMENTARE SI SCHIMBARE ZONARE FUNCTIONALA
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv, fara a depasi pentru ansambluri sau parcelele comune:
CUT maxim=1,2
raport Acd/Suprafata teren
Hmediu=3m
CUT vol.existent = 2,05
CUT vol. maxim =3.6
raport Volum/Suprafata teren
Hmediu=6m

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.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM-zona Et_1

UTILIZARI ADMISE
Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar, grupate in ansambluri
semnificative, dispunand de cladiri dedicate.
Predominant e modul de constructie urbana de tip deschis, cu imobile situate in
retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime.
Utilizari admise:
Functiuni de administrarea afacerilor
Functiuni financiar bancare
Functiuni tertiare
Functiuni de cultura
Functiuni de invatamant si cercetare
Functiuni de sanatate si asistenta sociala
Functiuni sportive
Fuctiuni de turism
Functiuni comerciale en detail, inclusiv alimentatie
publica inclusain cladiri cu functiuni mixte si
servicii de mari dimensiuni
Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice
Functiuni aferente infrastructurii de transport

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul se va studia prin intermediul unei analize urbanistice.

In cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor
dispune in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis). In situatia
parcelelor de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente. Dimensiunea
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retragerii se va stabili prin PUD / PUZ, aceasta putand fi mai mare sau egala cu cea a
cladirilor existente.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu
o distanta minima egala cu jumatatea inal{imii, dar nu mai putin de 4,5 m.

In cazul parcelelor cu addncimea mai mare de 20 m, amplasarea cladirllor se
va studia prin PUD / PUZ;

In cazul parcelelor cu adancimea mai mica de 20 m, se recomanda ca
retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu
inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin de 6 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNA FATA DE ALTELE PE ACEIASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre
fatadele acestora se va asigura o distanta minima egala cu doua treimi din inaltimea
celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia indeplinirii PUG Oradea Regulament local de
urbanism la orice nivel a relatiei mentionate, referitoare la inaltime).

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire se vor
respecta prevederile normelor tehnice si legislatiei specifice privind securitatea la
incendiu, precum si cele ale normelor tehnice ce definesc fluxul functional specific
desfasurarii activitatilor de baza.

CIRCULATII SIACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces
direct la drumurile publice sau private, constituite prin documentatii de urbanism
aprobate, sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor.

Accesul la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora - dupa caz.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea imbracamintilor permeabile.

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.

Stationarea autovehiculelor se va realiza de regula, majoritar in garaje
colective subterane.

Pentru vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare in zona de retragere fata de
aliniament, cu conditia asigurarii distantei de minimum 3 m de la platformele de
parcare la la aliniament. Suprafetele verzi nu pot fi diminuate pentru amenajarea de
spatii de parcare.
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INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar inaltimea totala (maxima)
nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel
va avea o retragere perimetrala fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se
pot stabili regimuri de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea
la cornisa reglementata.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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).

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

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de
aliniament.Se va folosi preponderent solutia acoperisului terasa data fiind pozitia
privilegiata a amplasamentului.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina o imagine urbana coerenta se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta
pentru fatade ,placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale,
confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse
in Anexa 3 a regulamentului din PUG.

ECHIPAREA EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR
Zona este echipata edilitar complet.

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

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

Firidele de brangsament 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.
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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
poate sa permita vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. inltimea
maxima a imprejmuirilor va fi de 2,5 m.
imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
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 fara a afecta 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).

Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de
fatada), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care
acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor
sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.

PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru parcelele comune:

POT maxim = 40%

Pentru parcelele de colf:

POT maxim = 50%

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu
acces public, in care cel putin 40% din suprafata construita desfasurata supraterana
este destinata acestora:

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.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica
(servitute de realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi transferata inainte de
emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul POT va
fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate
publica va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru parcelele comune:

CUT maxim = 2,2

Pentru parcelele de colf:

CUT maxim =2,8

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu
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acces public, in care cel putin 40% din suprafata construita desfagurata 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. in cazul
mansardarilor, pentru suprafata nivelului (SN) mansardei se va lua in calcul numai
portiunea cu h liber 21,40 m.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica
(servitute de realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi transferata inainte de
emiterea Autorizatiei de Construire.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate
publica va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica.

Analiza care s-a facut in prezentul studiu este una multicriteriala, Tn echipa
pluridisciplinara, pe sectoare ce intervin in dezvoltarea zonei .
A existat o buna colaborare intre elaborator si beneficiar.

Oradea SEF PROIECT / PROIECTAT
arh. POPA SILVIU-ADRIAN

COORD. PROIECT DE SPECIALITATE
URBANISM
arh. SIM RODICA

INTOCMIT E‘g fr
arh. FORTIS CARMEN DIANA \J

Popa Silviu Adrian
O = Archistuff Studio SRL
07/06/2024 11:04:40 UTC+02

PUZ REGLEMENTARE SI SCHIMBARE ZONARE FUNCTIONALA


mailto:va.arhitectura@gmail.com

		2024-06-07T08:04:40+0000
	Popa Silviu Adrian




