
 

 

 

Proiect  nr.:  2478/2024 

Beneficiar:   COMPANIA DE CONSTRUCTII REZIDENTIALE AG SRL 

Lucrarea:   MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL 940/27.10.2022 – CONSTRUIRE 

ANSAMBLU REZIDENTIAL CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (COMERT, 

SERVICII, TURISM) 

 

  Oradea, Calea Clujului, nr. 48 

 

   

    REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 

 I. DISPOZITII GENERALE 

           

 1. ROLUL R.L.U. 

 Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, reprezinta o piesa de baza 

in aplicarea PUZ, el intarind si detaliind reglementarile din PUZ. Prescriptiile 

cuprinse in Regulamentul local de urbanism sunt obligatorii pe intregul teritoriu 

ce face obiectul PUZ. Odata aprobat, impreuna cu PUZ, Regulamentul local de 

urbanism aferent acestuia, constituie act de autoritate al Administratiei publice 

locale. 

 Regulamentul de urbanism, stabileste regulile de ocupare a terenurilor si 

de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora. 

 Planurile urbanistice locale si regulamentele locale de urbanism cuprind 

norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor. 

 Regulamentul constituie un ansamblu de principii urbanistice cu un 

caracter de larga generalitate, prin care se stabileste modul in care pot fi 

ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor si 

amenajarilor, in acord cu prevederile locale. 

 Prin aplicarea acestora trebuie sa se asigure concilierea intereselor 

cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si 

apararea interesului public. 

 

 2. BAZA LEGALA A ELABORARII 

 La baza elaborarii RLU aferent P.U.Z. stau: 

• Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 

• Ghidul de aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 

21/N/10.04.2000 

• P.U.Z. aprobat cu HCL 649/2017 



 

• PUZ – Construire ansamblu rezidential cu functiuni complementare – 

Reglementare alee pietonala si ciclistica, strada Calea Clujului, nr.48, 

nr.cad.212240 - Oradea, aprobat cu HCL nr.940/27.10.2022 

Pentru prezenta lucrare s-a intocmit un studiu de oportunitate, avizat 

favorabil (aviz nr.2508 din 21.11.2024) de Comisia Municipala de 

Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul Primariei Municipiului 

Oradea. 

 

 Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia 

legislatiei cu caracter general, precum si cu cea a legislatiei de specialitate, 

relevante pentru activitatea de urbanism si amenajarea teritoriului. 

 

 3. DOMENIU DE APLICARE 

 R.L.U. se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si 

amenajarilor amplasate pe categoriile de terenuri din teritoriul considerat in 

P.U.Z. 

 

 

 II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 

TERENURILOR 

 

1.GENERALITATI. CARACTERUL ZONEI 

 Suprafaţa cuprinsă in P.U.Z. este reprezentata de o incinta formata din 

parcela cu nr.cad.212240 - Constructie C1 propusa spre demolare.  

 

Conform PUG-ului aprobat, intregul ansamblu studiat se afla in Ansamblul 

Urban Centrul Istoric Oradea, zona ZCP 01 – Zona Centrala, subzona SZCP 

01_18 Velenta-Vest. 

 

 

2. UTILIZARE FUNCTIONALA 

 Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii 

de funcţiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament.  

La clădirile noi, parterele spre principalele spaţii publice vor avea funcţiuni 

de interes pentru public. 

 

 

3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR. 

 

 3.1. AMPLASARE CLADIRI FATA DE ALINIAMENT 

 Clădirile se vor amplasa in aliniament, în front continuu (închis). 

Aliniamentul existent se va conserva, cu excepţia situaţiilor în care la limita între 

două parcele există un decalaj, caz în care se va proceda la o corecţie prin 

retragerea clădirii mai avansate până la nivelul colţurilor parcelelor adiacente, 



 

realizându-se astfel o realiniere locală.  

 

 

 

 3.2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

 Conformarea clădirilor pe parcelă va fi determinată de contextul generat 

de cadrul construit adiacent. Principiul constă în acoperirea calcanelor existente 

şi respectiv contrapunerea de curţi în dreptul celor de pe parcelele vecine. 

Regula se aplică atât pe limitele laterale cât şi pe cele posterioare de 

proprietate. Clădirile se vor dezvolta între limitele laterale ale parcelelor, pe o 

adâncime de maximum 15 m de la aliniament. Se admite şi dezvoltarea în 

adâncime de-a lungul uneia din laturi, după tipologia tradiţională în formă de 

«L», cu condiţia ca pe parcela învecinată să existe de asemenea un calcan. In 

situaţiile în care lăţimea frontului la stradă şi contextul o permit, se pot aplica şi 

alte tipologii (« U », « C », « T », « O » etc. Prin excepţie, în situaţia în care e 

necesară conservarea unei deschideri existente în frontul stradal, pe acea latură 

se va asigura o retragere de minimum 4,5 m, pe o adâncime de maximum 15 m. 

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu şi vor fi conformate 

conform normelor specifice. 

 

 4. CIRCULATII SI ACCESE 

 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există 

posibilităţi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Pentru clădirile 

existente / parţial restructurate se vor conserva accesele actuale. Accesul 

carosabil (inclusiv poarta) pe parcelă nu e obligatoriu în condiţiile în care 

normele de securitate la incendiu nu o impun. Gangurile desfiinţate (parazitate) 

se vor redeschide şi dedica, de regulă, rolului iniţial. Pentru clădirile noi se vor 

prevedea accese pietonale şi carosabile de acces la garaje, conform normelor. 

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei 

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajările 

curţilor cu rol pietonal şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă 

utilizarea îmbrăcăminţilor permeabile, din materiale naturale. 

 

 5. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR 

 Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul 

regulament, cu aplicarea unei diminuări cu 50% pentru toate tipurile de activităţi 

admise, cu excepţia locuirii. Atunci când se prevăd funcţiuni diferite în interiorul 

aceleiaşi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea 

numărului de parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte. Suma finală se rotunjeşte 

în sus. Parcarea autovehiculelor se va face numai în garaje amenajate în cadrul 

corpurilor de clădire existente sau propuse în cadrul unui proces de 

restructurare. Staţionarea autovehiculelor în curţile clădirilor este admisă în 

condiţiile Secţiunii 2, punctul 2, Utilizări admise cu condiţionări. 

 



 

 6. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 

 Inaltimea cladirilor va fi determinata prin P.U.Z, regimul de inaltime maxim 

propus este S+P+3E+ER, iar inaltimea maxima la atic de 16,50 m. 

 

 7. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 

 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor 

exterior nu contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 

32) şi peisajului urban. 

Arhitectura acestora va fi de factură modernă şi va exprima caracterul 

programului (imobile cu funcţiune mixă, imlicând locuirea la nivelele superioare). 

Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. 

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice oraşului istoric. Acoperişurile vor 

avea şarpante cu forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale şi 

constante ce se vor încadra între 35o şi 60o , funcţie de contextul local. Nu se 

admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spaţiilor din 

mansarde se vor folosi ferestre de acoperiş. Cornişele vor fi de tip urban. 

Raportul plin-gol al faţadelor va fi apropiat de cel predominant în zonă. 

Elementele în relief ale faţadelor (bow window-uri, balcoane etc) se vor integra 

formal în tipologiile existente. Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei – 

ţiglă ceramică, în mod excepţional tablă lisă fălţuită de culoare gri pentru 

acoperişe, tencuieli lise pentru faţade, placaje din piatră de calcar sau tencuieli 

pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Pentru tâmplării (uşi şi ferestre) se 

va folosi exclusiv lemnul, cu excepţia celor aparţinând spaţiilor comerciale de la 

parter, pentru care sunt acceptabile formule moderne, high tech – sticlă, oţel etc. 

Nu se admit tâmplării din PVC. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de 

cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise 

la toate elementele construcţiei. 

  

 8. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR 

 Toate clădirile se vor racorda la reţelele edilitare publice, zona beneficiind 

de echipare completă. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul 

public sau parcelele vecine. Se interzice montarea vizibilă, pe faţadele clădirilor, 

a tuburilor, transformatoarelor, contoarelor electrice precum şi a ţevilor, 

contoarelor şi a branşamentelor de gaz. Se interzice dispunerea aeriană a 

cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcelă va 

dispune de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în clădire) destinat 

colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 

 

 9. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 

 Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor 

ocupa minim 15% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, 

medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în 

categoria spaţiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale tradiţionale (în 

general dalaje de piatră de tip permeabil). Eliminarea arborilor maturi este 

interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol iminent 



 

pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedica realizarea 

construcţiilor autorizate. În cadrul PUZCP se va inventaria vegetaţia existentă la 

nivelul ZCP sau SZCP (arbori), cu menţionarea poziţiei şi speciei, dimensiunii şi 

stării. PUZCP va prezenta măsurile necesare pentru prezervarea, îngrijirea şi 

integrarea vegetaţiei în amenajările existente sau propuse. 

 

10. IMPREJMUIRI 

 Nu se va imprejmui. 

 

11. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

 POT MAXIM PROPUS = 65% 

 

12. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

 CUT MAXIM PROPUS = 2,0 

  

 

Oradea, februarie 2025                            Intocmit 

      Arh. Tivadar-Ianceu Daniel 

  

 

                                                             


