Regulament Local de Urbanism Aferent P.U.Z. elaborat

UTR-ul/UTR-urile pe care le modifica: UM4 - Zon de urbanizare; Zond mixti cu regim de
construire deschis, adiacents arterelor de important local3

CARACTERUL ZONEI

Se propune modificarea zonei functionale UM4 - Zoni de urbanizare; Zond mixti cu regim de
construire deschis, adiacents arterelor de importanti locala

Amplasamentul studiat este identificat prin nr. CF 218112 in suprafata de 3944 mp, avand ca proprietar
beneficiarul investitiei, SC IMOPARK SRL.

Zona studiata se afla pe str. Thurzo Sandor, imobil situate in situla rheologic de la Oradea, punct “Salca”
cod RAN 26573.36

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII
Nu este cazul,

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
Nu este cazul.

I. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitdtilor corespunzitoare fiecirei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la PUG ORADEA.

1. UTILIZARI ADMISE
Structurd functionald mixt3 incluzand:

- Locuire colectivi;

- Functiuni administrative;

- Functiuni de administrarea afacerilor;

- Functiuni financiar-bancare;

- Functiuni tertiare;

- Functiuni de cult;

- Functiuni culturale;

- Functiuni de invdtdmant si cercetare;

- Functiuni de sdnatate (cu caracter ambulatoriu);
- Functiuni de turism.

Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate si la parterul imobilelor. Prezenta locuirii nu
este obligatorie.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau in afara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de cilduri etc) cu conditia ca in
functionare acestea s produci un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor,

Garaje publice sau private sub si supraterane in clidiri dedicate cu urmétoarele conditii:

(a) sd@ nu ocupe exclusiv frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 6 m, sau s3 fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni)




(b) accesul autovehiculelor sé se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redus3
/ secundare si sd fie organizat astfel incat sd nu perturbe traficul

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfagurate in interiorul locuintelor, fir3 ca acest fapt sa
implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la PUG
ORADEA, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfdsoare in apartamentul in cauzi in paralel cu functiunea de locuire;

(b) suprafata utila ocupatd de acestea, in scopul desfasurarii actvitatii de baza, si nu
depdseascd 50 mp;

(c) s@ implice maximum 5 persoane;

(d) s& aibd acces public limitat (ocazional);

(e) sd nu produca poluare fonics, chimici sau vizual3;

(f) activitatea (inclusiv depozitarea) si se desfisoare numai in interiorul locuintei.

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publicd practicate prin ochiuri mobile in vitrine / ferestre.

Garaje Tn clddiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice naturd. Instalatii tehnologice / utilaje exterioare, montate pe
fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Publicitate comerciald realizatd cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala local,
aprobat;

Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 i punctul 2.

Suntinterzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd s3 afecteze amenajdrile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca particularitatile
amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati;

Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considerd construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmétoarele conditii:
(a) sa aibd front la strad;

(b) lungimea frontului la strada s& fie de mai mare sau egalacu2lm

(c) ad@ncimea s fie mai mare decat frontul la strad3

(d) suprafata sd fie mai mare sau egald cu 600 mp

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor amplasa in retragere fatd de aliniament, in front discontinu (deschis). Retragera

de la aliniament va fi de minimum 3 m. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fat de ambele
aliniamente.




6. AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis). Distanta minima
fatd de limitele laterale ale parcelei va fi egald sau mai mare decat jumitate din indltimea cladirii, dar
nu mai putin decat 4,5 m. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.
Retragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau egali cu jumadtate din indltimea
cladirilor, masurata la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai inalt.Este admis3 retragerea in
trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare corniga sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate
mai sus.

In toate situatiile se vor respecta prevederile OMS 119 / 2014 privind insorirea incaperilor de locuit;

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]‘E\ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Distanta minima dintre doua clddiri aflate pe aceeasi parcel va fi egala cu:

(a) indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornis sau atic in punctul cel maiinalt, dar nu mai
putin decdt 9 m in cazul in care cel putin una dintre acestea are orientate spre zona de invecinare
camere de locuit

(b) jumatate din indl{imea clddirii mai inalte, m3surati la cornisd sau atic in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin decat 6 m in cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate spre zona de
fnvecinare camere de locuit.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asiguririi la fiecare cornisa sau atic intermediar a
regulii de retragere mentionate mai sus, privind inaltimea.

In toate situatiile se vor respecta prevederile OMS 119 / 2014 privind insorirea incaperilor de
locuit;

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci exist3 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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la PUG ORADEA. Atunci cand se
prevdd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numarului de parcaje necesar fiecirei functiuniin parte.

Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguli in interiorul parcelei, in garaje subterane.

Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/garaje, garaje
colective), situate la distante de maximum 150 m de cea mai indepartata cladire deservitd, dacé pentru
locurile necesare exista un drept real de folosint3.

Pe strazile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje publice in lung, pentru vizitatori
sau stationare pe termen scurt.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indlfimea maxima admisa a clddirilor se va determina aplicdnd cumulativ urmatoarele criterii
limitative:

(a) pentru clddirile comune iniltimea maxim4 la cornigd, nu va depasi 18 m, iar indltimea total3
(maxima), se propune , nu va depasi 22 m, respectiv un regim de indltime se propune (1- 2S /




D)+P+4+M, (1-25 / D)+P+4+1R, in acest caz ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de
minimum 1,80 m

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o inal{ime maxima la cornisa ce nu va depdsi 22 m,
iar indltimea totald (maxima) nu va depdsi 22 m, respectiv un regim de indltime de (1-2S/D)+P+5

(c) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrdrii in indltimea la cornisa /
totald reglementata

(d) indltimea totald maxima a cladirilor / corpurilor de clddire situate in interiorul parcelei, in
spatele corpurilor de cladire amplasate catre aliniament, va fi de maximum 22 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aga cum a fost el descris in
preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd
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 facturd moderna si va exprima caracterul programului (imaobile
cu functiune mixa, implicand uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane de tip deschis. Fatadele
spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, incepand de la indltimea de 3,00 m de la cota trotuarului.

Acoperirea cladirilor va fi platd (acoperisuri terasd sau cu pante mai mici de 10%) sau cu
sarpanta, functie de reglementdrile PUZ de urbanizare.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

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 reglementdrile cuprinse in Anexa 3
la PUG ORADEA.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet prin aplicarea procedurii de urbanizare.

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 bransament si contorizare vor fi integrate in clddiri.

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

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei {(eventual integrat in clidire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 30%
in cazul parcelelor comune si minimum 20% in cazul parcelelor de colt si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasd, medie §i inaltd). Tn cazul in care se previd garaje/parcaje subterane care depdsesc amprenta
cladirii, 50% din spatiile verzi reglementate se vor putea dispune la partea superioars a acestora.
Spre stradd/spatiul public, in zonele de retragere fati de aliniamente (gradina de fatadi),
minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.




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

Se recomanda ca, In interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta, spatiul
neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuni (spatiul neconstruit sj fie folosit
in comun, mai ales in scop rezidential).

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public pot avea un soclu opac cu iniltimea maxim3 de 80
cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indl{imea maxim3 a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fira a afecta spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clidirilor aflate pe parcels.

IIl. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru parcelele comune:
POT Maxim = 50% Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi = 35% x St (suprafata
terenului)

Pentru parcelele de colf:

POT maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 35% x St (suprafata
terenului)

Pentru parcele ce includ clddiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces public, Tn care
cel putin 40% din suprafata construitd desfisuratd supraterani este destinatd acestora: POT maxim =
60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru parcelele comune:
CUT Maxim = 1,5

Pentru parcelele de colt:
CUT maxim = 2,0

Pentru parcele ce includ clddiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces public, in care cel putin
40% din suprafata construitd desfdsurata supraterani este destinats acestora: CUT maxim = 2,4
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