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BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA
(varianta 1 prelungire str. Alexandru Donici)

FERATA ELECTRIFICATA
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Zona functionala existent propus
Functiuni UTR RiM-nr. cad 166722 , 9474 si 9475 22 670 mp 71 % 0 0%
Functiuni UTR RiM- in zona de Sud a numarului cad 9475 9421 mp 29 % 0 0 %
Functiuni UTR PROPUS M4 _Rh 0 0% 15522 mp 48 %
Functiuni UTR PROPUS din Rim in Et 0 0 % 7 256 mp 23 %
Drum ( calculat pentru varianta 1) 0 0 % 3619 mp 1%
Zone verzi in UTR M4 _Rh 0 0% 3 880mp 12 %
Zone verzi in UTR Et 0 0% 1814 mp 6 %
Total teren studiat 32 091 mp 100 % 32 091 mp 100 %
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REGLEMENTARI URBANISTICE

Reglementari zona functionala propusa M4_Rh

UTILIZARI ADMISE:

Structura functionala mixta incluzand:

Locuinte colective

Functiuni administrative

Functiuni de administrare a afacerilor

Functiuni financiar-bancare

Functiuni tertiare

Functiuni de cult

Functiuni de cultura

Functiuni de Tnvatamant si cercetare

Functiuni de turism

Functiuni de sanatate si asistenta sociala

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta
locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de
interes pentru public.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurarii accesului direct din exterior. Diferenta de nivel intre teren si noua intrare va fi de
maximum trei trepte. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in
interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinata de
configuratia si arhitectura cladirii. Pentru activitati cu acces public limitat / ocazional (birouri etc)
se admite utilizarea accesului comun, cu acceptul locatarilor apartamentelor.

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

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

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

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

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa
implice o conversie functionala - servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la
prezentul regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea, in scopul desfasurarii activitatii de baza, sa nu
depaseasca 50 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) sa aiba acces public limitat (ocazional)

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

(f) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei

Spalatorii auto, cu urmatoarele conditii:

(a) activitatea de spalatorie nu este insotita, pe aceeasi parcela, de activitati precum service
auto, tinichigerie, vopsitorie sau alte servicii tehnice asemanatoare;

(b) numarul boxelor/ spatiilor destinate spalarii este limitat la unul singur. Nu se admit
extinderi ale unitatilor existente;

(c) exista posibilitatea parcarii pentru clientii aflati in asteptare;

(d) spalatoria se afla la o distanta minima de 15 m fata de orice fereastra a unei locuinte;

(e) elaborarea si aprobarea, in prealabil, a unui PUD in vederea organizarii acceselor si
functiunilor pe parcela.

Spatii verzi cu acces public, functiuni de agreement si sport, spatii de recreere, cu
urmatoarele conditii:

a) aceste functiuni sa fie complementare ca dezvoltare functiunilor de baza,

admise si sa coexiste cu cele din urma.

UTILIZARI INTERZISE:
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.

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

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii tehnologice / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a
imobilelor.

Publicitate comerciala realizata cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala
local, aprobat;

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

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

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

CIRCULATII SI ACCESE:
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces

la drumurile publice, direct, sau private, constituite prin documentatii de urbanism aprobate, sau

prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.
Configurarea acestora si numarul de accese se va stabili prin documentatii de urbanism;
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 regulamentul PUG al mun. Oradea. Atunci

cand se prevad functiuni diferite Tn 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, in garaje colective subterane.
Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distanta de maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de
folosinta.

PENTRU LOCURILE DE PARCARE DIN CLADIRI SI PENTRU CELE AMENAJATE LA SOL,

SE VOR RESPECTA MASURILE PREVAZUTE IN LEGEA NR. 101/2020 PENTRU MODIFICAREA
S| COMPLETAREA LEGII NR. 372/2005 PRIVIND PERFORMANTA ENERGETICA A CLADIRILOR,
art. 13.1, referitoare la instalarea tubulaturii incastrate pentru cabluri electrice, pentru a permite

instalarea intr-o etapa ulterioara a punctelor de reincarcare pentru vehicule electrice, corelat
cu functiunea pe care o deservesc locurile de parcare prevazute;

Se vor respecta prevederile legii nr. 280 /2023 privind accesul cu prioritate pentru femei
gravide, precum si pentru persoane insotite de copii cu varsta de pana la 5 ani, si nume:
“Articolul 4: In spatiile de parcare apartinand entitétilor publice si private, precum si in spatiile
de parcare organizate de catre acestea, daca numarul locurilor de parcare este mai mare de

10, vor fi amenajate, rezervate si/sau semnalizate minimum 4% din numarul total al locurilor de
parcare, dar nu mai putin de 2 locuri, pentru parcarea mijloacelor de transport folosite de catre

femeile gravide, precum si de catre persoanele insotite de copii cu varsta de pana la 5 ani.
Daca numarul locurilor de parcare este mai mic de 10, dispozitiile prezentului

articol nu se aplica.”

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR:

max Steh (-2S)+P+10E - H max 35 m la atic de la CTA.

Depasiri punctuale ale inaltimii maxime se vor admite cu maxim 3,5 m, pentru casa scarii si
pentru echipamente tehnologice.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR:

Zona e 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 bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri.

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)

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
25% in cazul parcelelor comune si minimum 20% in cazul parcelelor de colt si vor cuprinde

exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). in cazul in care se prevad garaje/parcaje subterane

care depasesc amprenta cladirii, 50% din spatiile verzi reglementate se vor putea dispune la
partea superioara a acestora.
Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri supraterane cu garaje / parcaje colective cu

acces public, avind minim 40% din suprafata construita desfasurata destinata acestora, spatiile

verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 15% din suprafata totala.

Spre strada/spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de fatada),
minim 60% 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.

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 comuna (spatiul neconstruit
fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI:

Pentru parcelele comune:

POT maxim = 50%

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

Pentru parcelele de colt:

POT maxim = 600%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata
terenului)

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

sa

particularitatile amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati; Aa(:élugériibde .n(:'i corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in
inteles urbanistic.
CARACTERISTICILE PARCELELOR-SUPRAFETE, FORME, DIMESIUNI: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii: Pentru parcelele comune:
(a) sa aiba front la strada CUT maxim = 1.9
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 18 m Pentru parcelele de colt:
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada CUT maxim = 2.4 '
(d) smjpr?f?ta Séfie mai mare sau egala cu 600 mp Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces
() sa aiba forma regulata public, in care cel putin 40% din suprafata construita desfasurata supraterana
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile este destinata acestora:
enumerate mai sus, constructibilitatea acestora va putea fi demonstrata prin PUD, cu conditia CUT maxim = 3.0
conformarii integrale la prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionala, Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime cladirilor existente sau al ad&ugérii d’e noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
de ocupare si utilizare a terenurilor. obligatoriu pe Tntreaga parcel, in inteles urbanistic. in cazul mansardérilor, pentru suprafata
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: nivelului (SN) mansardei (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m.
Minim 5.00 m de la strada Calea Clujului si strada Alexandru Donici.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR SI IN INTERIORUL LIMITEI DE PROPRIETATE:
-pentru limita laterala din zona N-V, inspre zona functionala M2 - H/2 pentru cladiri principale,
dar nu mai putin de 5.00 m;
-pentru limita posterioara de S-V, 6.00 m retragere de la drum nou propus, preluat din PUG ;
-pentru limita posterioara de S, H/2 pentru cladiri principale, dar nu mai putin de 5.00 m fata
de limita variantei 1 sau 2 de prelungire a strazii Alexandru Donici ;
-intre cladirile situate in interiorul actualei limite de proprietate, distanta se va calcula pentru a
se asigura insorirea minima a incaperilor de locuit proprii si invecinate , dar nu mai putin de H/2
a cladirii cu inaltimea cea mai mare ;
-In toate situatiile, se vor respecta cumulativ, prevederile OMS 119/ 2014;
NOTA: Intocmitorul prezentei documentatii de urbanism nu-si asuma
responsabilitatea pentru dezvoltarile de interes public propuse prin PUG
municipiul Oradea, aprobat cu HCI nr. 501/2016 si prin alte documente de
urbanism aprobate, aceste dezvoltari fiind preluate cu titlu imperativ si
informativ.
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