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ANUNT

in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003, privind transparenta decizionala in administratia
publica, republicatd, se aduce la cunostintd publicd urmatorul act normativ. REGLEMENTARE
URBANISTICA- INTOCMIRE DOCUMENTATII FAZA PUZ- CONSTRUIRE CASA FAMILIALA
PARTER |

-pe site-ul Primariei orasului Alesd la adresa www.primariaalesd.ro( sectiunea Primaria, subsectiunea
— Dezbateri publice);

in conformitate cu prevederile art. 7 alin(4) din Legea nr. 52/2003, in perioada 07 februarie —
17 februarie 2022 se pot trimite Tn scris propuneri, sugestii, opinii cu valoare de recomandare privind
proiectul de act normativ supus dezbaterii publice.

Propunerile, sugestiile, opiniile privind proiectul de act normativ, se vor transmite:

-prin scrisori transmise prin posta la adresa Primariei orasului Alesd, str. Bobalna, nr. 3 — persoanei

responsabile cu aplicarea Legii nr. 52/2003;

-depuse direct la persoana responsabila cu primirea propunerilor, sugestiilor sau opiniilor, formulate in
scris, cu privire la proiectul de act normativ supus dezbaterii publice: Botis Paulina, sef birou

administratie publica.

Dezbaterea publica a proiectului de act normativ se va organiza in conditiile prevazute de art. 7

alin(9) din Legea nr. 52/2003, pﬁvind transparenta decizionala in administratia publica, republicata.
Materialele transmise vor purta mentiunea: “Recomandare la proiect de act normativ’.

PRIMARUL ORASULUI ALESD
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PLAN URBANISTIC ZONAL

REGLEMENTARE URBANISTICA — INTOCMIRE
DOCUMENTATII FAZA PUZ - CONSTRUIRE CASA
FAMILIALA PARTER

SOLICITANT:

DOBAI MIHAI S| DOBAI GABRIELA-FLOARE

Adresa :Judetul Bihor ,Oras Alesd,Str.Octavian Goga,Nr.33, Nr.Cad.104587,Nr.Cf.104587,
Reprezentant : Ing.Nadaban Remus , Arh.Urb.Cretu Nicolae

Tel./Fax : 0747 120 488 (Dobai Mihai) ; 0751 098 283 (Nadaban Remus)

Email : minad50@yahoo.co.uk
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FOAIE DE TITLU

BENEFICIAR: DOBAI MIHAI Sl DOBAI GABRIELA FLOARE

LUCRARE PLAN URBANISTIC ZONAL

REGLEMENTARE URBANISTICA — CONSTRUIRE CASA FAMILIALA P

Data intocmirii: IULIE 2020

ELABORATOR : SC ARCHIBET SRL

RESPONSABILITATI : Sef proiect Arh.CRETU NICOLAE

: Proiectant Urbanist Arh.CRETU
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BORDEROU

VOLUMUL | : PARTI SCRISE:

FOAIE DE TITLU

BORDEROU

Cl BENEFICIAR

CERTIFICAT DE URBANISM NR.47 din 04.05.2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

SCHITA CADASTRALA

oo whN =

A. MEMORIU GENERAL

VOLUMUL Il : PARTI DESENATE:

1/U — PLAN DE INCADRARE IN TERITORIU / ZONA Sc. 1:5000 ; 1:1000
2/U — PLAN DE INCADRARE IN PUG Sc. 1:5000
3/U — PLAN DE SITUATIE — SITUATIE EXISTENTA Sc. 1:1000
4/U — PLAN DE SITUATIE — REGLEMENTARI Sc. 1:1000
5/U — PLAN DE SITUATIE — CIRCULATIA TERENURILOR Sc. 1:1000
5/U — PLAN DE SITUATIE — RETELE EDILITARE Sc.1:1000

Intocmit,
Stud.Arh.: NADABAN REMUS
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A.MEMORIU TEHNIC P.U.Z.

- REGLEMENTARE URBANISTICA-CONSTRUIRE CASA FAMILIALA P

1. GENERALITATI
1.1 DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI
- DENUMIREA LUCRARII:Reglementare urbanistica — Construire casa

Familiala P;

- Amplasament: Oras Alesd, Str.Octavian Goga, Nr.33, Nr.Cad.
104587,Nr.Cf.104587, jud. Bihor;

- BENEFICIARI : DOBAI MIHAI SI SOTIA DOBAI GABRIELA FLOARE
- PROIECTANT GENERAL : SC ARCHIBET SRL

- PROIECTANT DE SPECIALITATE : Arh.Urb.Cretu Nicolae

- DATA ELABORARII : [ULIE 2020

1.2 OBIECTUL PUZ

Prezenta lucrare este elaboratd la comanda beneficiarilor ca faza
preliminard necesara trecerii la intocmirea documentatiei pentru obfinerea
Autorizatiei de Construire privind realizarea investifiei Construire casa
Familiala P, situat in intravilanul orasului Alesd , str.Octavian Goga, Nr.33 ,
Cf.Nr.104587 , jud.Bihor , in conformitate cu prevederile Certificatului de
Urbanism nr.47 din 04.05.2020.

De asemenea prezenta lucrare mai are ca obiect:
-dimensionarea functiunilor,respectiv configuratia arhitecturala a cladirii;
-integrarea in fondul construit existent;
-circulatia juridica a terenurilor;
-echiparea cu utilitati edilitare;

PUZ - Reglementari urbanistice —Construire casa Familiala P 4
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1.3 SURSE DOCUMENTARE:

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 si
Ghidul de aplicareal RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10. 04.2000;

- Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptile regulamentului local de
urbanismaferente PUG-lui ;

* Legea nr. 50/1991- privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

* Ordinul M. T.C.T. nr. 839/2009-modificat, privind normele metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

* Legea nr. 350/2001 - privind amenajarea teritoriului si urbanismul |,
modificata.

* HCL nr.71 din 15-07-2013 PUG Alesd ;

2. SITUATIA EXISTENTA

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul luat in studiu are o forma dreptunghiulara cu o deschidere de
10.27 m si o lungime de 55.67 m cu o suprafata de 585 m?
(Nr.Cad.104587).Terenul are conform extrasului Cf — destinatia arabil .Pe
terenul identificat cu Nr.Cad.104587 nu exista nici o constructie iar terenul
este liber de orice sarcini .POT existent 0% ; CUT existent 0.

Terenul are acces direct din strada Octavian Goga,strada cu profil
stradal stabilit (12.00 m) si care nu necesita operatiuni cadastrale noi.

2.2 INCADRARE IN LOCALITATE VECINATATI S| TIPUL DE
PROPRIETATE

. Obiectivul studiat este situat In Localitatea Alesd , Judetul Bihor, Str.
Octavian Goga , Nr.33 ,C.f.nr.104587 , Nr.cad. 104587 , pe parcela aflata in
proprietatea lui Dobai Mihai si sotia Dobai Gabriela Floare conform actelor
de proprietate anexate.

Conform PUG - ului aprobat prin HCL Alesd terenul este situat in zona
L1 (UTR 6) - Zona rezidentiala pentru locuinte cu regim mic de inaltime.

PUZ — Reglementari urbanistice —Construire casa Familiala P 5
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Parcelele invecinate numarului cadastral 104587 a UAT Alesd , situat in
Orasul Alesd , Strada Octavian Goga , Nr.33 care a generat elaborarea planului
urbanistic sunt urmatoarele:

- NORD - Imobilul cu Nr.Cad.103541 — proprietate privata cu aceeasi forma
de teren (ca si a terenului studiat) fara constructii.

- VEST - imobilul cu Nr.Cad.103608 — proprietate privata fara constructie pe
teren si Imobilul cu Nr.cad.103596 proprietate privata cu locuinta familiala

Parter ;
- EST - Imobilul cu Nr.Cad.103277 — Proprietate privata fara constructii.
- SUD — Imobilul _cu nr.cadastral 103163 aflat in Domeniul Public cu

destinatia de drum;

2.3 ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Orasul Alesd este asezat in partea de est a judetului Bihor, pe D.N. 1 (E
60) la 38 kmm este de Oradea si la 112 km vest de municipiul Cluj-Napoca. A
devenit oras in 1968. De la aceasta data pana in 1988 orasul Alesd a avut in

R ————— e
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subordinea sa o comuna, Astileu, formata din patru asezari: Astileu, Calatea,
Chistag si Pestera. In componenta orasului intra azi patru asezari: Alesd,
Pestis, Tinaud si Padurea Neagra.

Cursurile de apa care strabat localitatile componente ale orasului sunt
Crisul Repede, Valea Soimuluicu afluenii sai Valea Pestisului si Valea Morii,
Valea de Tinaud si Valea Bistrei.

Suprafata terenului studiat este plana si neteda , prezinta stabilitate

naturala buna si nu este expus inundatiilor .Pentu determinarea stratificatiei si
naturii terenului a fost comandat un studiu geotehnic.

2.4. REGIM JURIDIC

Conform zonei functionale - terenul se afla in intravilanul Orasului Alesd.

Dreptul de proprietate - Proprietate privata Dobai Mihai si Dobai
Gabriela-Floare.

Fondul construit din zona este format din cladiri cu regim de inaltime P,
S+P, P+E, P+M, P+2+M cu structura din zidarie portanta , cu sarpanta cu
invelitoare din tigla si sunt in stare buna,toate cu functiunea de locuire.
2.5. PARAMETRII SEISMICI Al ZONEI

Constructia se incadreaza in clasa de importanta IV, normativului P100
din 2006, categoria de importanta D conform HG766/1997, iar in functie de
caracteristicile geo — fizice ale terenului,locuinta se gaseste in zona seismica
“E”, cu valoarea coeficientului seismic Ks = 0,15 si perioada de colt Tc = 0,7
sec.

2.6.ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit din zona este format din cladiri cu regim de inaltime P,
S+P, P+E, P+M, P+2+M cu structura din zidarie portanta , cu sarpanta cu
invelitoare din tigla si sunt in stare buna,toate cu functiune locuire.

2.7.CIRCULATIA
Ciile de comunicatie - situatia existenta

Accesul la imobil se face direct din strada Octavian Goga — teren cu
destinatie de drum si cu profil stradal stabilit de 12 m.

2.8 OCUPAREA TERENURILOR
Pe terenul identificat cu Nr.Cad.104587 nu exista nici o constructie iar
terenul este liber de orice sarcini .POT existent 0% ; CUT existent 0.

W
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2.9 ECHIPARE EDILITARA
-ALIMENTAREA CU APA

Alimentarea cu apa va fi realizata din reteaua de distributie apa potabila
existenta pe strada.

*CANALIZAREA

Canalizarea va fi realizata prin racord la reteaua de canalizare existenta
pe strada.

- ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
In zona exista posturi de transformare si este asigurata alimentarea cu

energie electrica a constructiilor existente si a iluminatului stradal din reteaua
existenta.

- TELECOMUNICATII

Strada Octavian Goga dispune de retea supraterana RDS&RCS
existenta.

* ALIMENTARE CU CALDURA
In zona studiata nu exista retea de termoficare; iar incalzirea spatiilor se

face prin centrale termice proprii folosind cobustibil solid sau pompe de
caldura.

* ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
In zona nu exista retea de distributie gaze-naturale.

« GOSPODARIE COMUNALA
Zona este asigurata in prezent de serviciul de salubritate a orasului.

2.10 PROBLEME DE MEDIU

Nu exista probleme de mediu, zona neavand factori de risc natural, iar
valori de patrimoniu ce trebuie prezervat nu exista in zona.

2.11 OPTIUNI ALE POPULATIEI
Consultarea populatiei s-a facut prin intermediul anunturilor si
dezbaterilor publice organizate de forurile abilitate, conform legii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Terenul studiat este aflat intr-o zona parcelata cu destinatia de locuire ,
terenuri partial construite si cu forme si fronturi la strada variabile— astfel incat
propunerea de dezvoltare urbanistica prin continuarea constructiilor specifice
functiunii este fezabila in raport cu necesitatea dezvoltarii zonelor periferice
ale localitatii.

Suprafata terenului studiat este de 585 mp si nu necesita operatiuni
cadastrale noi.

o— - @
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3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Nu exista studii de fundamentare pe terenul studiat elaborate anterior
sau concomitent cu Planul urbanistic zonal.

3.2PREVEDERILE PUG

Conform PUG - ului aprobat prin HCL Alesd nr.71/15.07.2013 terenul
este situat in UTR 6 zona L1 - Zona rezidentiala (L1) pentru locuinte
individuale cu regim mic de inaltime.

Prin intermediul prezentei documentatii de urbanism se doreste

reglementarea parcelelor cu fronturi stradale mai _mici de 12 m pentru
locuinte izolate.

REGLEMENTARI ZONA STUDIATA - (L1)ZONA
REZIDENTIALA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM
MIC DE INALTIME

UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii,
imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative.

UTILIZARI COMPLEMENTARE:

INSTALATII EXTERIOARE

SERVICII CU ACCES PUBLIC (DE PROXIMITATE) (CONDITIONAT)
SERVICII PROFESIONALE SAU MANUFACTURIERE (CONDITIONAT)
FUNCTIUNI DE INVATAMANT SI CERCETARE (CONDITIONAT)
FUNCTIUNI DE TURISM (CONDITIONAT)

UTILIZARI INTERZISE:

Orice tilizari ,altele decat cele de la punctul 1 si utilizari admise cu
conditionari conform regulamentului propus spre avizare.
Sunt interzise lucrari de terasemente si sistematizare verticala de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

T e .
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AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

-RETRAGERE FRONT STRADAL : minim 6.00 m
-RETRAGERI LATERALE : cu respectare Cod Civil
-RETRAGERE POSTERIOARA : cu respectare Cod Civil

-DISTANTA MINIMA DINTRE DOUA CORPURI DE CLADIRE AFLATE PE
ACEEASI PARCELA VA FI EGALA CU O DISTANTA MINIMA EGALA CU 1/2

DIN INALTIMEA CELEI MAI INALTE CONSTRUCTII DAR NU MAI PUTIN DE
6 m.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENURILOR:

- POT MAXIM PENTRU PARCELE COMUNE : 35 %
- CUT MAXIM PENTRU PARCELE COMUNE : 0.9

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR:

Regimul de inal{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane
(parter + etaj + mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda /
nivel retras) DAR cu o diferentiere a regimului de inaltime in functie de latimea
frontului stradal , astfel:

-Pentru cu parcele cu front la strada cuprins intre 10-12ml:regimul de
inaltime maxim 1 nivel suprateran (D)+P.

-Pentru parcele cu front la strada mai mare de 12ml : regimul de inaltime
maxim va fi de 3 nivele supraterana (parter + etaj + mansarda / nivel retras)
sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras) (S)+P+1+M.

Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de
planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele
configuratii:  (S)+P+1+M,(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile
prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M —mansarda, R — nivel
retras).

Indltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 6,5
m.

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului
sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10,5 m.

P ]
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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 peisajul urban.

SPATII VERZI :

Pe ansamblul unei parcele , spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa

minim 20% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa,
medie si inalta).

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu
exista elemente deosebite care sa fie puse in valoare.Totusi noile constructii
ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit, atat prin volum cat si prin realizare
arhitecturala.

3.4 Asigurarea acceselor si parcajelor

Organizarea circulatiei in zona studiatda se fundamenteaza pe
caracteristicile traficului actual si de perspectiva. Prezenta documentatie nu
prevede modificarea arterelor de circulatie existente.

Accesul auto si cel pietonal la parcela studiata se vor face din
drumurile deja existente si anume din Strada Octavian Goga.

*Transportul in comun
In prezent pe str. Octavian Goga nu exista trasee de transport in comun.

‘Parcaje si garaje

LOCUINTE

Locuinte individuale (unifamiliale), semicolective (familiale): - conform
reglementarilor aferente fiecarui tip de UTR.

Locuinte colective (multifamiliale): - 1 loc de parcare / apartament,
pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp - 2 locuri de parcare /
apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp

Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, servicii fara acces public
- 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni fara acces public
- 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public
la ghisee, birouri, alte spatii) - parcare pentru biciclete** 1 loc la 80 mp AU

Functiuni tertiare

Comert en detail: - 1 loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare,
pentru functiuni comerciale (magazine integrate parterului cladirilor

;
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multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri
de parcare - 1 loc de parcare la 50 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu
sunt de larg consum: anticariate, galerii de artd, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite
categorii profesionale sau de utilizatori etc)

Unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, cantine etc), sali
pentru festivitati: un loc de parcare la 9 mp suprafata utila a salii de mese /
salii de festivitati.

Servicii cu acces public: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata
accesului public + 1 loc de parcare la 15 persoane (pentru personal) Servicii
profesionale: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc
de parcare la 15 persoane (pentru personal)

Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp AU Comert en detail
si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box), mall,
showroom, service etc: - 1 loc de parcare la 15 mp AU de vanzare / de primire
public + 1 loc la 15 persoane (pentru personal) - parcare pentru biciclete™ 1
loc la 50 mp AU.

Functiuni de cult

Biserici: - 1 loc de parcare la 20 de locuri pentru biserici fara arondare
parohiald. Pentru bisericile parohiale nu sunt necesare locuri de parcare

Alte funciiuni de cult: - numarul locurilor de parcare va fi stabilit in functie
de specific, dar nu mai putin de 5 locuri de parcare

Pentru Constructiile propuse :

Pentru constructia propusa (locuinta familiala Parter) vor fi realizate 5
locuri de parcare in incinta studiata.

*Organizarea circulatiei pietonale

Accesul pietonilor la noul constructie va fi realizat printr-un trotuar cu
latimea de 1.50m dispus de-a lungul laturii sudice,pe toata lungimea
domeniului public .

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

Sistematizare verticala — pe parcela studiata

Pentru a asigura functionalitatea corespunzatoare a constructiei din
amplasament si siguranta in exploatare, se vor executa urmatoarele lucrari:
- amenajarea suprafetei terenului
- lucrari de drenare a apei subterane si superficiale
- executarea unor santuri si rigole betonate sau dalate, protejate cu gratare si
racordate la cele din strada.
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3.5 COEFICIENTI URBANISTICI

Nr.Cad.: 104587.........cccnciiimennnnnnnnnnnnenans 585.00 mp
S. construita propusa ...........ccceeeeiiieiieneenn. 161.00 mp.
S. desfasurata propusa ...........ccccoeeeiieiiiennnn. 161.00 mp.
P.O.T. propus ............. 161/585.....cccvveeeens 27.52 %
C.U.T. propus............. 161/585......ccceeeennne 0.2752
Regim de inaltime propus Parter

H maxXim.......ccooommeccnn s sssansees 6.30 m.

H streasina............ccccnininiinncnc. 3.20 m.

Clasa de importanta : IV -Cladiri de mica importanta pt.siguranta publica
Categorie de importanta : D - Constructie de importanta redusa

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
Planul urbanistic zonal face urmatoarele propuneri:
- stabileste regimul de aliniere al constructiilor,;
- stabileste regimul de inaltime maxim;
- stabileste amplasamentele pentru constructii noi;
- stabileste procentul de ocupare maxim si coeficientul de utilizare maxim al
terenului, specific regimului de inalfime.

Planul urbanistic zonal cuprinde si Regulamentul de urbanism care
explica si detaliaza sub forma unor prescriptii (permisiuni - restrictii) Planul
urbanistic zonal in vederea aplicarii acestuia. Dupa aprobarea sa la nivelul
Consiliului Local, Planul Urbanistic Zonal devine act cu autoritate
administrativa, asigurand conditiile materializarii propunerilor.

Dupa avizarea de catre tofi factorii locali , planul urbanistic zonal va fi
aprobat de catre Consiliul Local al orasului Alesd. Planul urbanistic zonal si
Regulamentul Local, aprobate, capata valoare juridica, oferind instrumentele
de lucru necesare administratiei locale si diversilor solicitanti ai autorizatiilor de
construire. Perioada de valabiltate a Planului Urbanistic Zonal si
Regulamentul aferent va fi de 10 ani.
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DATE DE CONTACT ALE PROIECTANTULUI :

Proiectant general : SC ARCHIBET SRL — Sef Proiect : Arh. Cretu Nicolae;
PUZ — Arh Cretu Nicolae

Urbanist : Ath.CRETU NICOLAE
—Desenat : Stud.Arh.Nadaban Remus

Adresa de contact : Mun.Oradea , Strada Graurilor , Nr.14
Mail de contact : nadaban.proiect@yahoo.com
Persoana de contact : 0751 098 283 Nadaban Remus

- e e ]
14
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B.REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

P.U.Z

REGLEMENTARE URBANISTICA-CONSTRUIRE CASA
FAMILIALA P

AMPLASAMENT: Oras Alesd , Str.Octavian Goga , Nr.33 , Nr.Cad.
104587 , Cf.Nr.104587 , jud. Bihor,

BENEFICIARI : Dobai Mihai si sotia Dobai Gabriela Floare
PROIECTANT GENERAL : SC ARCHIBET SRL

PROIECTANT DE SPECIALITATE : Arh.Urb.Cretu Nicolae
DATA ELABORARII : IULIE 2020

Dispozitii generale:

1. Rolul RLU

Rolul Regulamentului local de urbanism (denumit prescurtat RLU)
aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ, el intarind si
detaliind reglementarile din PUZ.

Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe
pentru parcela care a generat PUZ.

2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU afferent PUZ stau:

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 si
Ghidul de aplicareal RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10. 04.2000;

- Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptiile regulamentului local de
urbanismaferente PUG-ui ;

« Legea nr. 50/1991- privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Ordinul M.T.C.T. nr. 839/2009-modificat, privind normele metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

« Legea nr. 350/2001 - privind amenajarea teritoriului si urbanismul ,
modificata.

#
T Ee— ™ /————
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3.Domeniu de aplicare

Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z.-ul, RLU aferent acestuia constituie
act de autoritate al administratiei publice locale.

CUPRINS
TITLUL 1. PRESCRIPTII| GENERALE

1. Domeniul de aplicare al regulamentului
2. Corelarea cu alte regulamente

TITLUL 2. PRESCRIPTII LA NIVEL DE ZONA

3 . Utilizare functionala

- utilizari admise;

- utilizari interzise;

4. Conditii de amplasament, echipare si conformare a constructiilor
- caracteristici ale parcelelor;

- amplasarea constructiilor fata de aliniament;

- amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
- accese carosabile;

- inaltimea constructiilor;

- spatii verzi si plantate;

- imprejmuiri

5. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

- procentul de ocupare a terenului (P.O.T)

- coeficientul de utilizare a terenurilor (C.U.T.)

TITLUL 1. PRESCRIPTII| GENERALE

1. DOMENIUL DE APLICARE AL REGULAMENTULUI

Prezentul regulament se aplica pe terenul care a generat P.U.Z. astfel:

Terenul studiat este situat in Localitatea Alesd , Str.Octavian Goga,
,Nr.33, Nr.cad.104587 ,C.f.nr.104587 pe parcela aflata in proprietatea lui
Dobai Mihai si Dobai Gabriela — Floare conform planului de incadrare in
zona si a actelor de proprietate anexate.

Conform PUG — ului aprobat prin HCL Alesd terenul este situat in zona
L1 (UTR 6) — Zona rezidentiala pentru locuinte cu regim mic de inaltime.

Zona este caracterizatda de functiunea rezidentiala de densitate mica
(predominant locuinte unifamiliale), de parcelarul omogen dar regulat, rezultat
al unor operatiuni de urbanizare (cu parcele generoase, avand deschiderea la
strada de 8 — 20 m, adancimea de 30 — 55 m si suprafata de 450 — 1000 mp)
si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern,
retrase din aliniament.
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Parcelele invecinate numarului cadastral 104587 a UAT Alesd , situat in
Orasul Alesd , Strada Octavian Goga , Nr.33 care a generat elaborarea planului
urbanistic sunt urmatoarele:

- NORD - Imobilul cu Nr.Cad.103541 — proprietate privata cu aceeasi forma
de teren (ca si a terenului studiat) fara constructii.

- VEST - Imobilul cu Nr.Cad.103608 — proprietate privata fara constructie pe
teren si Imobilul cu Nr.cad. 103596 proprietate privata cu locuinta familiala

Parter ;
- EST __ —Imobilul cu Nr.Cad.103277 — Proprietate privata fara constructii.
- SUD — Imobilul_cu_nr.cadastral 103163 aflat in Domeniul Public cu

destinatia de drum;

: ‘\ ‘, | ;
| 10354 Vo !

102114

1«

e —
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2. CORELARE CU ALTE REGULAMENTE
- Nu exista studii de fundamentare pe terenul studiat elaborate anterior
sau concomitent cu Planul urbanistic zonal.

TITLUL 2. PRESCRIPTII PROPUSE LA NIVEL DE ZONA

3. UTILIZARE FUNCTIONALA :
REGLEMENTARI ___ ZONA _ STUDIATA — (L1)ZONA REZIDENTIALA
PENTRU LOCUINTE_INDIVIDUALE_CU REGIM MIC DE_INALTIME

UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii,
imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative.

UTILIZARI COMPLEMENTARE:

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

SERVICII CU ACCES PUBLIC (servicii de proximitate), prestate in
special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp;

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul
cladirii;

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcelda. Este de asemenea necesar acest acord pentru
orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente ce adapostesc activitati de
natura celor mai sus mentionate;

(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o
raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate directiile ,

SERVICII PROFESIONALE SAU MANUFACTURIERE prestate de

proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditji:

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

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depageasca 80 mp;

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul
cladirii;
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(e) s& nu produca poluare fonica, chimicd sau vizuala, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

(f) pentru activitdti ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcelda. Este de asemenea necesar acest acord pentru
orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente ce adapostesc activitati de
natura celor mai sus mentionate.

FUNCTIUNI DE INVATAMANT SI CERCETARE SI FUNCTIUNI DE
TURISM cu urmatoarele conditii:
(@) functiunile de turism se vor limita la urmatoarele tipuri: vila turistica,
pensiune turistica categoria urbana cu maxim 10 camere, hostel,
(b) sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei;
(c) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de
capacitate, conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor de acest tip;

(d) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

UTILIZARI INTERZISE:

Orice utilizari ,altele decat cele de la punctul 1 si utilizari admise cu
conditionari conform regulamentului propus spre avizare.

Sunt interzise lucrari de terasemente si sistematizare verticala de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada;
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 10 m;
(c) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada;
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp;
(e) sa aiba forma regulata. Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban
existente ce nu indeplinesc conditile enumerate mai sus, constructibilitatea
acestora va putea fi demonstrata prin PUD, cu conditia conformarii integrale la
prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionala, amplasarea,
echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile
maxime de ocupare si utilizare a terenurilor. '
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-RETRAGERE FRONT STRADAL : minim 6.00 m
-RETRAGERI LATERALE : cu respectare Cod Civil
-RETRAGERE POSTERIOARA : cu respectare Cod Civil

-DISTANTA MINIMA DINTRE DOUA CORPURI DE CLADIRE AFLATE PE
ACEEASI PARCELA VA FI EGALA CU O DISTANTA MINIMA EGALA CU 1/2

DIN INALTIMEA CELEI MAI INALTE CONSTRUCTII DAR NU MAI PUTIN DE
6 m.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENURILOR:

- POT MAXIM PENTRU PARCELE COMUNE : 35 %
- CUT MAXIM PENTRU PARCELE COMUNE : 0.9

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR:

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter +
etaj + mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras)
DAR cu o diferentiere a regimului de inaltime in functie de latimea frontului
stradal , astfel:

-Pentru cu parcele cu front la strada cuprins intre 10-12ml:regimul de
inaltime maxim 1 nivel suprateran (D)+P.

-Pentru parcele cu front la strada mai mare de 12ml : regimul de inaltime
maxim va fi de 3 nivele supraterana (parter + etaj + mansarda / nivel retras)
sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras) (S)+P+1+M.

Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de
planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele
configuratii: ~ (S)+P+1+M,(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile
prescurtarilor; S — subsol, D — demisol, P — parter, M —mansarda, R — nivel
retras).

[naltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 6,5
m.

indltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului
sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10,5 m.

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 peisajul urban.
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SPATII VERZI :

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).

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu
exista elemente deosebite care sa fie puse in valoare.Totusi noile constructii

ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit, atat prin volum cat si prin realizare
arhitecturala.

3.4 Asigurarea acceselor si parcajelor
Organizarea circulatiei in zona studiatd se fundamenteaza pe

caracteristicile traficului actual si de perspectiva. Prezenta documentatie nu
prevede modificarea arterelor de circulatie existente.

Accesul auto si_cel pietonal la parcela studiata se vor face din
drumurile deja existente si anume din Strada Octavian Goga.

*Transportul in comun
In prezent pe str. Octavian Goga nu exista trasee de transport in comun.

*Parcaje si garaje

LOCUINTE

Locuinte individuale (unifamiliale), semicolective (familiale). - conform
reglementarilor aferente fiecarui tip de UTR.

Locuinte colective (multifamiliale): - 1 loc de parcare / apartament,
pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp - 2 locuri de parcare /
apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decéat 100 mp

Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, servicii fara acces public
- 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni fara acces public
- 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public
la ghisee, birouri, alte spatii) - parcare pentru biciclete** 1 loc la 80 mp AU

Functiuni tertiare

Comert en detail: - 1 loc de parcare la 35 mp suprafaia de vanzare,
pentru functiuni comerciale (magazine integrate parterului cladirilor
multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri
de parcare - 1 loc de parcare la 50 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni

PUZ — Reglementari urbanistice —Construire casa Familiala P 21



vy, S.C. ARCHIBET S.R.L. Bamsficsr : DOBAT MIHAI si DOBAT GABRIELA-FLOARE

nr. inreg. J05/998/2013 c.u.i. 31847782 Titlu prelect : PUZ — Reglementare urbanistica — Construire Casa Fam. P
jud. Bihor, mun.Oradea, Str.Graurilor, nr.14 Amplazament: Jud. Bihor,Oras Alesd,Str. 0. Goga, Nr.33 ,Nr.cad.104587
PN oo ey contact: 0758 578 162archibet.oradea@yahoo.com  Prolest  : 230/2020

comerciale cu numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu
sunt de larg consum: anticariate, galerii de artd, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite
categorii profesionale sau de utilizatori etc)

Unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, cantine etc), sali
pentru festivitafi: un loc de parcare la 9 mp suprafata utila a salii de mese /
salii de festivitati.

Servicii cu acces public: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata
accesului public + 1 loc de parcare la 15 persoane (pentru personal) Servicii
profesionale: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc
de parcare la 15 persoane (pentru personal)

Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp AU Comer{ en detail
si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box), mall,
showroom, service etc: - 1 loc de parcare la 15 mp AU de vanzare / de primire

public + 1 loc la 15 persoane (pentru personal) - parcare pentru biciclete™ 1
loc la 50 mp AU.

Functiuni de culit

Biserici: - 1 loc de parcare la 20 de locuri pentru biserici fara arondare
parohiald. Pentru bisericile parohiale nu sunt necesare locuri de parcare

Alte functiuni de cult: - numarul locurilor de parcare va fi stabilit in functie
de specific, dar nu mai putin de 5 locuri de parcare

Pentru Constructiile propuse :

Pentru constructia propusa (locuinta familiala Parter) vor fi realizate 5
locuri de parcare in incinta studiata.

*Organizarea circulatiei pietonale

Accesul pietonilor la noul constructie va fi realizat printr-un trotuar cu
latimea de 1.50m dispus de-a lungul laturii sudice,pe toata lungimea
domeniului public .

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

Sistematizare verticala — pe parcela studiata

Pentru a asigura functionalitatea corespunzatoare a constructiei din
amplasament si siguranta in exploatare, se vor executa urmatoarele lucrari:
- amenajarea suprafetei terenului
- lucrari de drenare a apei subterane si superficiale
- executarea unor santuri si rigole betonate sau dalate, protejate cu gratare si
racordate la cele din strada.
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3.5 COEFICIENTI URBANISTICI PROPUSI PENTRU PARCELA CARE A
GENERAT PUZ-ul

ﬁa S.C. ARCHIBET S.R.L. Bensficiar  : DOBAI MIHAI si DOBAI GABRIELA-FLOARE
nr. inreg. j05/998/2013 c.u.l. 31847782 Titlu proisct : PUZ — Reglementare urbanistica — Construire Casa Fam. P
/ \

Nr.Cad.: 104587.........cccciiiimmmmmmmnnninissanee 585.00 mp

S. construita propusa .........ccccceviieiiinnnnnn, 161.00 mp.
S. desfasurata propusa ...........ccccceeiinenennenns 161.00 mp.
P.O.T. propus ............. 161/5865............cee. 27.52 %
C.U.T. propus.............. 161/586.................... 0.2752
Regim de inaltime propus Parter

H maxim........ccccoimnnencnenseneensnnenenee: 6.30 m

H streasina......ccccccccciiniiiniiimnenmssse s 3.20m

Clasa de importanta : IV -Cladiri de mica importanta pt.siguranta publica
Categorie de importanta : D - Constructie de importanta redusa

e —
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