Capitolul I1I. - Memoriu PUZ

Lucrarea: PUZ de urbanizare (masterplan) pentru dezvoltare zona de activi-
tati economice tertiare.
PUZ - Reglementari urbanistice pentru Etapa 1 din masterplan

Oradea, Strada Ogorului, nr. cadastrale 16481 (155072), 155070, 155083,
155084, 155091, 155093, 155102, 155104, 175676 si 191878

Titular lucrare: OLIMP-IMPEX S.R.L.

SECTIUNEA 1. CARACTERUL

Amplasamentul se intinde partial in zona functionald de tip Et (zona
adiacentd strazii Ogorului) si partial in zona Uliu.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 186/2023 se stabileste zona de studiu pe
intreg UTR-ul de tip ULiu cu care se intersecteaza amplsamentul, ce a
generat elaborarea planului.

Se propune extinderea functiunii Et pe intreaga zona ULiu.

Toate terenurile vizate sunt libere de constructii. Nu s-au initiat dezvoltari
imobiliare cu caracter rezidential. Pe ariile invecinate sunt in dezvoltare
activitati comerciale si industriale.
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Se propune extinderea functiunii Et pe intreg UTR-ul de tip ULiu si stabilirea
zonelor pentru care ulterior se va elabora PUZ propriu. In cadrul prezentului
plan se mai reglementeaza modul de ocupare a terenului pentru cele 10
numere cadastrale, ce au generat elaborarea planului si terenul cu numarul
cadastral 163884 (inconjurat pe trei laturi de terenurile mentionate mai
sus). Aceste terenuri formeaza "Etapa 1" de reglementare, stabilit prin PUZ.
Se mai delimiteaza alte cinci arii, denumite Etapele 2...6, pentru care se vor
elabora PUZ-uri in viitor, ce vor tine cont de specificul viitoarelor proiecte.

Se stabileste traseul arterelor principale propuse pentru zona de studiu.
Aceste artere vor prelua traseul drumurilor existente, respectiv vor asigura
accesul la terenurile incluse in zona de studiu.

Reteaua de artere principale, mentionatd in fraza anterioara se va forma din
drumuri publice, existente partial sau propuse complet noi. Aceasta retea se
va racorda la strada Ogorului, respectiv la reteua de drumuri din localitatea
invecinatd (Satul Rontau)

Se mai stabilesc si alte tipuri de suprafete de utilitate publicd, cum ar fi
suprafete verzi, parcaje publice, statie pentru viitoarea linie "tram-train”.
Pozitia si proportia acestor suprafete de utilitate publica se va mai putea
modifica in PUZ-urile elaborate in etapele urmatoare (2...6), in functie de
tendintele concrete de dezvoltare, cu conditia pastrarii proportiei de 10% a
suprafetelor cu utilitate publicd pentru subzonele definite prin prezentul PUZ
pentru care se propune conversia functionald din zond actuald de tip Uliu in



zona functionala de tip Et. Proportia mentionatd de 10% este in concordanta
cu prevederile PUG-ului. In cazul Etapei 6, adica pentru subzona pentru care
se propune pastrarea incadrarii Uliu nu se impune un procent minimal pentru
arii cu utilitate publicd. In aceasta subzoni se delimiteaza un spatiu verde
public si o suprafata ce va putea servi ca si statie pentru viitoarea linie
"tram-train”.
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Profilele propuse pentru drumurile publice vor facilita atat circulatia
motorizatd cat si cea cu pietonala sau cu biciclete. .

Retelele de utilitati extinse pe drumurile publice se vor pozitiona toate in
subteran.

Se propune aplicarea utilizarilor specifice pentru zona finct,:io'nalé de tip Et,

respectiv Uliu.
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Pentru zonele functionale de tip Et

Functiuni de administrarea afacerilor

Functiuni financiar bancare

Functiuni tertiare

Functiuni de cultura

Functiuni de invatamant si cercetare

Functiuni de sdnatate si aistentd sociala

Functiuni sportive

Functiuni de turism

Fuctiuni comerciale en detail (incl. alimentatie publicd in cadrul
cladirilor cu functiuni mixte) si servicii de mari dimensiuni
Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice

Functiuni aferente infrastructurii de transport

Pentru zona functionald de tip Uliu

Locuite individuale

in conditiile specificate in RLU aferent PUG se admit servicii cu acces public,
servicii profesionale sau manufacturiere

Locuinte colective mici :

Functiuni de Tnvatamant si cercetare si functiuni de turism, cu respectarea
conditiilor din regulamentul aferent PUG-ului
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Tot restul functiunilor, ce nu s-au enumerat intre cele permise.



RE, ECHIPARE 51 _C'OZN-FIGU'RARE A

TCILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNL

Conform PUG parcelele construibile din zona functionala de tip Et vor avea
front de minim 20,00m la stradd, suprafata de minim 750mp, forma regulata
Si adancimea mai mare sau egala cu lungimea frontului stradal.

In cazul amplasamentului, ce a generat elaborarea PUZ-ului, cele 10 terenuri
se vor alipi. Astfel se vor indeplini cerintele minime pentru suprafata si front
stradal. Forma ramane neregulatd dar prin planul de reglementari
urbanistice pentru Etapa 1 se demonstreaza construibilitatea
amplasamentului.

Pentru restul terenurilor situate in zona ULiu propusa pentru reconversie in
zond Et, construibilitatea terenurilor, cum si creerea retelei de drumuri
secundare se va studia in PUZ-urile, ce se vor elabora in etapele urmatoare
(minim 5 PUZ-uri pentru Etapele 2...6 definite prin prezentul PUZ). In
prezentul PUZ se identifica terenurile ce nu indeplinesc cerintele de
construibilitate si se prezinta o solutie informativd pentru remodelarea lor
prin posibile comasari si dezmembrari. In cazul terenurilor comasate frontul
stradal rezultat nu va depési 50,00m (conform reglementrarilor din PUG).

in cazul zonei functionale Uliu, pastrate pentru aria denumita Etapa 6 se vor
aplica asupra percelelor cerintele de construibilitate specifice pentru zona de
tip Liu, adica existenta frontului stradal de minim 12,00m, forma regulata a
parcelei, suprafata minima de 350mp si adancimea lotului mai mare sau
egald decat lungimea frontului stradal.
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Pentru zone de tip Et
Retragerea fata de aliniament va fin de minim 3,00m.

Pentru zone de tip Uliu
Cuprins intre 3,00m si 6,00m.

in cazul terenurilor, ce au generat elaborarea PUZ-ului se stabilesc ur-
matoarele retrageri:

Retragere fata de terenul cu numairul cadastral 150144: cu respectarea pre-
vederilor Codului Civil. ;

Retragere fatd de celelalte terenuri private invecinate: minim 4,50m, dar nu
mai putin de jumatate din indltimea la cornisa dinspre limita respectiva a
cladirilor propuse.

Retragere fatd de cale ferata: minim 20,00m fatd de axul caii ferate
Retragere fatd de axul Strézii Ogorului: minim 50,00m.

Cladirile propuse in culoarul de sigurantd si protectie a retelelor electrice
aeriene de naltd tensiune se vor putea aviza si autoriza numai pe baza de
studii de coexistenta.

Retragere fata de limita posterioard: minim inaltimea cladirii, dar nu mai
putin de 6,00m.



in general pentru zonele Et

Retrageri laterale: minim jumatate din indltimea cladirii, dar nu mai putin de
4,50m. ‘

Retrageri posterioare: minim 6,00m.

Pentru zone Uliu
Retrageri laterale: minim 3,00m.
Retrageri posterioare: minim 6,00m.
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Prin prezentul plan se stabileste reteaua principala de drumuri, pentru care
se vor aplica profile de 18,00m, respectiv 16,00m. Profilele propuse se
preiau din PUG (tip IIIB. Si IIIC.). Reteua de drumuri principale ori
urmareste traseul partial existent al unor drumuri ori se stabilesc drumuri
complet noi. Reteaua de drumuri principale va asigura conectarea la strada
Ogorului si la reteaua de drumuri din localitatea invecinata (satul Rontau).
Reteaua de drumuri secundare se va studia in PUZ-urile ce se vor elabora in
etapele urmatoare (2...6).

Toate autovehiculele aferente activitatilor sau apartinand de vizitatorii
obiectivelor propuse vor stationa in incinta proprie. La calculul numarului
necesar de parcaje se vor aplica prevederile din RLU.

in cazul Etapei 1 de reglementare necesarul de parcaje se va stabili fara a
lua in calcul cele 34 locuri de parcare publice, propuse adiacent Strazii
Ogorului, la ccesul in “cartier”.
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Zona Et

Regim de inaltime maxim: 1...3S+P+5E+1R
Inaltime maxima la cornisa: 22,00m
Inaltime maxima la coama: 25,00m

Zona Uliu
Regim de inaltime maxim: S+P+2E sau D+P+E/M
Inaltime maxima: 12,00m
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Volumetria cladirilor si configurarea fatadelor vor reflecta functiunea.
Se respecta prevederile din RLU pentru zona functionald de tip Et si Liu



Obiectivele noi se vor bransa / racorda la retelele municipale de alimentare
cu apa si canalizare. Aceste retele se vor extinde pe drumurile publice
existente sau propuse, impreuna cu retelele de alimentare cu energie
electrica. '

Extinderea restului retelelor de utilitati raméane optionald, dar toate retelele

se vor poza in subteran.

Pentru zona Et
Spatiile verzi, organizate pe solul viu vor ocupa minim 20% din suprafata
amplasamentelor.

Pentru zona ULiu
Spatiile verzi, organizate pe solul viu vor ocupa minim 40% din suprafata
amplasamentelor.

imprejmuire stradald: cu inaltimea de maxima de 2,50m, cu soclu opac de
maxim 80cm indltime si panouri semitransparente deasupra.

Imprejmuiri laterale si posterioare: cu inaltimea maxima de 2,50m, cu
alcituire transparenta sau opaca.

Pentru zonele Et _
POT maxim: 50% pentru parcelele de colt, 40% pentru celelalte parcelele

Pentru zonele ULiu
POT maxim: 35%, cu exceptia locuintelor de tip covor pentru care se admit
650%
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Pentru zonele Et 3
CUT maxim: 2,80 pentru parcele de colt, 2,20 pentru parcele comune

Pentru zonele ULiu
CUT maxim: 0,90
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