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INDRUMAR

iN VEDEREA APLICARII REGLEMENTARILOR MASTERPLAN “PUZ pentru creare accesibilitate din Calea Bihorului la
parcelele limitrofe, reorganizare functionala pentru asigurarea coerentei urbane”

Primaria Municipiului Oradea




arh.urb. SIM Rodica
arh.urb. POPA Silviu — Adrian
urb. NICODIM Alexandra — Christiana
arh. ROMOCEA Bogdan — Mircea
arh.st. ROMAN Raul — lonut

ing. PERET Cornelia

graf. SABAU Mircea-Tudor
INSTALATII ELECTRICE:

ing. CARJA Vasile — loan

INSTALATII SANITARE:

ing. ELIAN Trandafir

DRUMAR:

ing. COSMA Bogdan



Primaria Municipiului Oradea

Mentiuni:

Dinamica periferiilor urbane se refera la schimbarile si dezvoltarile care au loc la marginea oraselor, unde orasele se extind si
integreaza zone periurbane sau suburbane. Acest proces implica diverse aspecte economice, sociale, si ecologice si este influentat
de mai multi factori.

Principiile de Abordare a Studiului:

In cadrul acestei lucrari, am adoptat o serie de principii fundamentale care au ghidat viziunea si metodologia propusa pentru studiul
dinamicii periferiilor urbane. Aceste principii au fost esentiale pentru a asigura o abordare cuprinzatoare, echilibrata si sustenabila a
fenomenului analizat.

1. Interdisciplinaritate

Am considerat esentiala integrarea perspectivelor din diverse discipline, cum ar fi economia, sociologia, ecologia, urbanismul
stiintele politice, pentru a obtine o intelegere completa a dinamicii periferice. Colaborarea intre cercetatorii din diferite domenii
practicienii din sectorul public si privat a fost promovata pentru a dezvolta solutii holistice si inovatoare.

2. Contextualizare

Studiile au fost realizate tindnd cont de specificitatile locale, incluzdnd conditiile economice, sociale, culturale si geografice ale
fiecarei zone periferice. Analiza contextuala a fost cruciala pentru identificarea tendintelor si a factorilor determinanti, iar intelegerea
istoricului dezvoltarii urbane si a evolutiei periferiilor a oferit perspective valoroase pentru prezentele cercetari.

3. Sustenabilitate

Dezvoltarea durabila a fost un principiu central in cadrul acestei lucrari, orice strategie propusa fiind gandita pentru a include principii
de sustenabilitate, asigurand astfel protectia mediului si utilizarea eficienta a resurselor. Evaluarea impactului ecologic al dezvoltarii
si propunerea de masuri de mitigare a efectelor negative au fost aspecte esentiale ale metodologiei adoptate.



4. Participare Comunitara

Implicarea activa a locuitorilor din zonele periferice in procesul de planificare si decizie a fost considerata esentiala pentru a asigura
ca dezvoltarea reflecta nevoile si aspiratiile acestora. Procesul decizional a fost transparent, iar informatiile au fost facute accesibile
comunitatii pentru a incuraja participarea si a promova responsabilitatea colectiva.

5. Planificare Integrata

Coordonarea planificarii intre diferitele niveluri de guvernare si sectoare (transport, locuire, mediu) este vitala pentru a asigura o
dezvoltare coerenta si armonioasa. in aceasta etapa, de consultarea publicului, serveste la integrarea si sincronizarea strategiilor de
dezvoltare urbana. Acest proces are scopul de a crea un cadru solid si bine coordonat care va fi prezentat si discutat cu
comunitatea. Flexibilitatea si adaptabilitatea planurilor de dezvoltare sunt promovate pentru a raspunde eficient la schimbarile
economice, sociale si de mediu .

6. Analiza Spatiala si Tehnologie

Utilizarea tehnologiilor moderne de analiza spatiala, precum GIS, a fost esentiald pentru colectarea, analizarea si vizualizarea
datelor, oferind o mai buna intelegere a dinamicii periferiilor. Importanta utilizarii de date actualizate si precise a fost subliniatd pentru
a asigura acuratetea concluziilor si recomandarilor.

7. Abordare Proactiva

Am promovat o planificare anticipativa, in care planificatorii nu doar reactioneaza la problemele existente, ci anticipeaza tendintele si
dezvolta strategii pentru a le gestiona proactiv. Utilizarea scenariilor si prognozelor a permis testarea diferitelor ipoteze si pregatirea
planurilor alternative in functie de diverse evolutii posibile.

8. Justitie Sociala si Echitate

Am pus un accent deosebit pe abordarea inegalitatilor economice si sociale, propunand solutii care s& promoveze echitatea si
incluziunea sociala. Asigurarea accesului echitabil la resurse si servicii pentru toate categoriile sociale, in special pentru grupurile
vulnerabile, a fost un principiu cheie al propunerii noastre.



Prin aplicarea acestor principii, am urmarit sa oferim o abordare comprehensiva, integrata si sensibila la contextul local pentru studiul
dinamicii periferiilor urbane. Aceste principii au ghidat intreaga noastra lucrare, contribuind la dezvoltarea unor strategii sustenabile si
echitabile pentru zonele periferice.



Sumar:

Acest indrumar se adreseaza specialistilor din administratia locala, specialistilor in domeniul amenajarii teritoriului si urbanism céat si
beneficiarilor prezentelor reglementari, proprietari ai terenurilor cuprinse in studiu. Scopul acestui document este sa evidentieze pasii
si procesul necesar pentru stabilirea construibilitatii terenurilor in cauza in concordanta cu viziunea de dezvoltare a Masterplan- PUZ
pentru creare accesibilitate din Calea Bihorului la parcelele limitrofe, reorganizare functionala pentru asigurarea coerentei urbane.

1. context

Dezvoltarea conectivitatii la nivel local.

Situatia existenta releva o dezvoltare accentuata dezvoltarea a conectivitatii zonei studiate in ultimii ani:

-Dezvoltarea strazii Calea Bihorului spre vest prin pana la intersectia cu drumul E 671.

-Dezvoltarea legaturii Strazii Santaului cu drumul expres, respectiv cu autostrada A3.

-Dezvoltarea drumului de legatura intre drumul E671 si Strada Santaului si Strada Matei Corvin.

-Dezvoltarea drumului de legatura zona de dealuri (Paleu) si Calea Bihorului respectiv spre sud Strada Matei Corvin.

-Fluidizarea traficului prin dezvoltarea pasajului suprateran pe relatia Oradea Biharia pe drumul E 671 la intersectia cu Strada Calea
Bihorului.

Dezvoltarea conectivitatii in context metropolitan.

-Dezvoltarea Centurii Paleu ce va avea conectivitate cu drumul in curs de proiectare ce ce se va dezvolta spre sud din zona
dealurilor spre strada Calea Bihorului si Strada Matei Corvin.

-Dezvoltarea inelului metropolitan de nord ce va realiza legatura drumului DN 1 Oradea Cluj cu drumul E671 Oradea Satu Mare prin
zona de dealuri la nord de zona luata in studiu. Zona studiata se va conecta la inelul metropolitan de nord prin drumul in curs de
proiectare ce va lega strada Calea Bihorului si Strada Matei Corvin.

Relief.

-Zona luata in studiu este in procent de 75% plana cu diferente reduse de nivel. Diferentele maxime de inaltime se identifica in zona
nord-estica a limitei studiate in prezenta documentatie, zona care este edificata cu constructii in procent de 70%. Astfel o resursa
majora de teren cu potential de dezvoltare se regaseste in zona strazii Calea Bihorului la sud si la nord de aceasta, si in zona vestica
a limitei de teren studiate in prezenta documentatie. Respectiv teritoriul situat intre drumul E671, Strada Matei Corvin si calea ferata
Oradea- Satu Mare.



Cnectivita
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Conectivitatea zonei studiate
Drum Calea Bihorului- drum existent ce favorizeaza conectivitatea zonei studiate.

=
Drum Strada Santaului- drum existent ce face legatura cu drumul Express Nr.16 respectiv cu autostrada A3.
Drum de legatura E671 cu Strada Santaului si Strada Matei Corvin. Drum in curs de executie.
Drum de legatura zona de dealuri (Paleu) cu Calea Bihorului si strada Matei Corvin.
— Pasaj suprateran cu rol de fluidizare a traficului pe relatia Oradea-> Biharia.

Astfel avand in vedere faptul ca zona studiata prezinta un potential crescut de conectivitate rutiera, pietonala si a transportului in
comun, ca urmare a proiectelor dezvoltate cat si a celor in stadiu de executie sau proiectare, s-a luat decizia studierii potentialului
urbanistic al zonei in cauza, pentru o dezvoltare coerenta.



Relieful zonei studiate

Kr((ﬁ *Curbe de nivel existente

*Diferentele maxime de nivel identificate in zona studiata sunt de cca.75m

Cca. 50% din zona luata in studiu prezinta diferente mici de nivel fiind posibilita dezvoltarea a corpurilor de cladiri cu intinderi
mari asimilate functiunilor tertiare- logistica etc.

Astfel avand in vedere faptul ca zona studiata este in proportie de cca 50% plana aceasta favorizeaza devoltarea de cladiri cu
intideri mari asimilate functiunilor tertiare- logistica, locuire de mari dimensiuni. Totodata zona cu relief, zona de dealuri, prezinta
potentialul dezvoltarilor de cladiri cu dimensiuni reduse asimilate locuirii de tip individual.
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Pozitionarea zonei studiate in raport cu orasul Oradea

Zona studiata este amplasata in zona de nord- vest a Municipiului Oradea, situata fiind la cca. 5,00km fata de centrul Municipiului
Oradea.

Zona beneficiaza de transport in comun (autobuz) a caror statii se gasesc pe strada Matei Corvin, Calea Bihorului.

Prin pozitionarea in raport cu zona centrala a Municipiului Oradea, zona reprezinta periferia de nord- vest a municipiului compusa
din cartierele Oncea si Episcopia.

Zona de intravilan luata in studiu este ocupata de locuinte individuale cu densitate mica si zona de activitati economice cu
caracter tertiar situata in aproprierea drumului E671.



2. tendinte

Tendinte.

-S-a identificat tendinta de expansiune a zonei de locuire individuala si a zonelor de activitati nepoluante inspre vest in zona in zona
cartierului Oncea, zona strazilor Padurii, Calea Bihorului, Drumul Hotarului, Strada Zorilor etc.

-Totodata s-a identificat tendinta de expansiune activitatilor tertiare si de tip comercial dezvoltate in unitati de mari dimensiuni in
proximitatea strazii Santaului si drumului E671 Oradea Satu Mare.

3. viziune

Viziune.

-Avand in vedere aspectele mentionate se previzioneaza posibilitatea extinderii zonei de intravilan cu suprafetele de teren marcate
expres in prezenta documentatie. Prezenta documentatie de tip PUZ reprezinta viziunea generala de dezvoltarea a noilor zone
functionale si a infrastructurii rutiere, cat si reglementarile cadru pentru zonele functionale previzionate in directa concordanta cu
reglementarile existente, relief, tendintele identificate cat si conectivitatea existenta a zonei.

-Viziunea PUZ va fi aplicata prin PUZ-uri de zona care vor stabilii si reglementa in detaliu fiecare dintre zonele in cauza.

-Fiecare "PUZ de zona" asa cum este denumit in prezenta documentatie va stabilii servitutile de utilitate publica aferente dezvoltarii
tramei stradale de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, reglementari de construibilitate asupra parcelelor destinate
edificarii de constructii etc, in directa concordanta cu viziune prezentei documentatii (PUZ) si a Masterplan aprobat.



Zona studiata reprezinta rezerva de teren a Municipiului Oradea din zona de nord-vest. Zona este in prezent in proportie de 50% teren neconstruit,
fara retea de drumuri amenajate.

[0 Zona studiata

Mademizare infrastructurd in zonele de expansiune urbana
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Analiza axelor de dezvoltare a municipiului Oradea
prezinta o dezvoltare in lungul Crisului Repede pentru
axa Est- Vest axa care in proportie de 80% atinge
limitele UAT fiind ocupata in preponderent de activitati
mixte si locuire in zona de est si activitati cu caracter
industrial in zona de vest unde de-a lungul ultimilor 10
ani s-a dezvoltat o conectivitate rutiera ridicata.

Axa de dezvoltare Nord-Sud prezinta doua zona cu
intidere considerabila care reprezinta zone de terenuri
situate in extravilan, reprezentand rezerve importante
de teren care poti fi utilizate si dezvoltate sustenabil
prin aplicarea unor previziuni de reglementare si
implementare pe termen mediu si lung.

Zona de Nord, care este studiata in prezenta
documentatie prezinta o conectivitate ridicata odata
cu dezvoltarea drumului Calea Bihorului cat si a
drumului care leaga zona Paleu de zona industriala a
municipiului, si care strabate perpendicular zona de
studiu cat si alte drumuri existente/ previzionate.

Relieful este unul favorabil dezvoltarii activitatilor
mixte pentru centrul si estul zonei de studiu. Pentru
zona de vest cea care se intinde de la drumul DN19
la calea ferata Oradea-Valea lui Mihai relieful nu
prezinta diferente de nivel semnificative, fapt ce
favorizeaza dezvoltarea activitatilor tertiare si de mari
dimensiuni, in concordanta cu activitatile existente in
zona.



Zona studiata este alcatuita din 286,69 hectare teren aflat in intravilan si 290,94 hectare de teren aflate in extravilan. Zona de studiu
a documentatiei “PUZ pentru creare accesibilitate din Calea Bihorului la parcelele limitrofe, reorganizare functionala pentru
asigurarea coerentei urbane” are o suprafata totala de 577,63 hectare.

Bilant zona studiata:

zona intravilan/ extravilan
[ Limita UAT

 [_Jsuprafata zona studiata:




In urma analizelor urbanistice realizate asupra teritoriuilui studiat s-a concluzionat faptul ca din punct de vedere al relatiilor spatial
functionale (relief, forma parcelarului, infrastructura existenta, documentatii aprobate anterior, se pot stabili trei UTR-uri distincte din
punct de vedere al reglementarilor previzionate, si al operatiunilor cu privire la urbanizarea/ restructurarea terenurilor.

Aceste trei zone majore au fost definite in cadrul documentatiei cu UTR-A; UTR-B si UTR-C. Reglementarile previzionate ale
acestora care sunt detaliate in plansele demunite Fisa UTR-A- U15.4; Fisa UTR-B- U15.5 si Fisa UTR-C- U15.6.

LEGENDA
‘ / ‘ ZONA LUATA IN STUDIU IN PREZENTA DOCUMENTATIE

‘ I ’ UTR A* 80,04 Ha
‘ I ‘ UTRB 186,84 Ha
— ‘ UTRC 310,75 Ha

TOTAL

577,63 Ha



UTR-urile A, B si C vor fi subimpartite in subzone denumite "Subzone de reglementare PUZ (prescurtat SR)”. Documentatiile de
urbanism viitoare vor analiza si reglementa intreaga subzona din care face parte terenul care initiaza documentatia. Documentatiile
vor urmarii punerea in aplicare a servitutilor e utilitate publica, functiunile previzionate si asigurarea dotarilor publice necesare
reglementari specifice. Se va avea in vedere la momentul reglementarii terenurilor regulamentul cadru din prezenta documentatie
pentru fiecare subzona in parte.

*Subzonele marcate in prezenta ilustrare sunt previzionate si reprezinta zone de studiu ce se vor analiza SUBZONE DE REGLEMENTARE PUZ (SR) 16 Subzone

si reglementa prln 'PUZ-un viitoare (Pl{Z de. z0na). N o ‘ ‘ . - Subzona 1 (Suprafat = 17,38 Ha, 133 parcele)
*Subzonele de incidenta ale RLU stabilit prin PUZ-uri viitoare se va face prin obtinerea in prealabil a unui

aviz CMUAT. - Subzona 2 (Suprafata = 5,79 Ha, 14 parcele)

- Subzona 3 (Suprafata = 39,56 Ha, 112 parcele)
- Subzona 4 (Suprafata = 26,71 Ha, 109 parcele)
- Subzona 5 (Suprafata = 53,50 Ha, 160 parcele)
- Subzona 6 (Suprafata = 4,50 Ha, 17 parcele)

- Subzona 7 (Suprafata = 9,04 Ha, 70 parcele)

- Subzona 8 (Suprafata = 12,38 Ha, 37 parcele)

- Subzona 9 (Suprafata = 4,36 Ha, 38 parcele)

- Subzona 10 (Suprafata = 23,42 Ha, 151 parcele)

- Subzona 11 (Suprafata = 19,61 Ha, 95 parcele)

- Subzona 12 (Suprafata = 23,14 Ha, 32 parcele)
- Subzona 13 (Suprafata = 113,33 Ha, 70 parcele)

- Subzona 14 (Suprafata = 69,11 Ha, 109 parcele)

- Subzona 15 (Suprafata = 92,61 Ha, 115 parcele)

HHEARERERNE

- Subzona 16 (Suprafata = 16,57 Ha, 4 parcele)

Total suprafata studiata 5.776.355,27 m? (100%)
Nota: Limitele subzonelor de reglementare PUZ (denumite prescurtat SR) se vor pot modifica in cazuri justificate prin Aviz Arh Sef.



[T

/\/ LIMITA ZONA FUNCTIONALA PREVIZIONATA IN PREZENTA DOCUMENTATIE*

*Zonele functionale previzionate din prezenta documentatie pot fi modificate in functie de caz /context! solicitare prin Aviz Arh Sef.

L1 Locuinte unifamiliale si anexele acestora, Locuinte semicolective cu doua unitati locative destinate pentru
doua familii (doua apartamente).

L1c Locuinte unifamiliale si anexele acestora, Locuinte semicolective cu doua unitati locative destinate pentru
doua familii (doua apartamente). Locuinte in cascada, Locuinte insiruite.

Lc_1 Locuinte colective de dimensiuni mici- izolate.

Lc_2 Locuinte colective de dimensiuni mici- izolate cu parter comercial.

Zm_1 Zona de activitati ice cu caracter tertiar- locuire.
Zm_2 Zona de activitati economice cu caracter tertiar si de tip comercial desfasurate in unitati de mari dimensiuni.

- Z_ip Zonainstitutii publice si servicii- educatie/ Zona institutii de educatie cu caracter privat.
Zis

I Zv Zona verde destinata tuturor ilor de varsta- circulatii velo-pietonale.
- Zona reglementata anterior prin PUZ asupra caruia nu se propun interventii.

I: Zona reglementata anterior prin PUG asupra caruia nu se propun interventii

ﬁ‘,\\] Subzone de reglementare PUZ- previzionate (denumite prescurtat SR)
e

*Subzonele marcate in prezenta ilustrare sunt previzionate (PUZ-Masterplan) si reprezinta zone de studiu ce se vor analiza si reglementa prin
PUZ-uri viitoare. Limitele subzonelor de studiu se pot modifica in cazuri justificate prin Aviz Arh Sef.

1 5 Numerotare subzone functionale (denumite prescurtat SR)

Nota: Zonele functionale previzionate din prezenta documentatie pot fi modificate in functie de caz /context/ solicitare prin Aviz Arh
Sef.



4. procedura de introducere de noi terenuri agricole in intravilanul mun.
Oradea in concordanta cu viziune de dezvoltare.

Avand in vedere PUG Oradea, Articolul 4, alineatul 1 din Regulamentul Local de Urbanism unde se mentioneaza: ” Prin Planul
Urbanistic General se stabilegte intravilanul municipiului, care nu se va extinde pe perioada de valabilitate a PUG. Prin exceptie,
introducerea de noi terenuri agricole in intravilanul localitéatii se va face numai in cazuri temeinic fundamentate, la initiativa Consiliului
Local si in considerarea interesului public, pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate si conditionat de asigurarea realizarii
prealabile a infrastructurii, asigurarea accesului la retelele edilitare si, atunci cand este cazul, de asigurarea obiectivelor de utilitate

publica”. Construibilitatea terenurilor in concordanta cu reglementarile prezentei documentatii se va face dupa urmatorul proces:

Avand in vedere situatia existenta a elementelor ce compus zona luata in studiu se identifica doua categorii de
terenuri evidentiate in prezenta documentatie din punct de vedere al procesului de introducere de noi terenuri
agricole in intravilan in concordanta cu reglementarile previzionate in prezenta documentatie.




UTR-A: Terenurile situate in "UTR-A”- Sunt terenuri aflate in intravilanul localitatii si
asupra caror sunt previzionate reglementari sau sunt pastrate cele existente in functie
de caz. Aceasta include si terenuri situate in extravilan care vor avea posibilitatea de a
fi introduse in intravilan odata cu aprobarea prezentei documentati urmand a fi
reglementate punctual prin PUZ-uri de zona in etape viitoare, unde se vor respecta
servitutile de utilitate publica stabilite in prezenta documentatie, zonificarea functionala,
dotarile publice previzionate, cat si asigurarea echiparii edilitare si amenajarea
drumurilor.

UTR-B si UTR-C: Terenurile situate in "UTR-B” si "UTR-C” -Sunt
terenuri aflate in intravilanul localitatii si asupra caror sunt previzionate
reglementari sau sunt pastrate cele existente in functie de caz. Aceste
UTR-uri includ si terenuri situate in extravilan care vor avea posibilitatea
de a fi introduse in intravilan prin PUZ-uri de zona in etape viitoare, unde
se vor respecta servitutiie de utilitate publica stabilite in prezenta
documentatie, zonificarea functionala, dotarile publice previzionate cat si
asigurarea echiparii edilitare si amenajarea drumurilor.




LEGENDA

I ‘ ZONA LUATA iN STUDIU IN PREZENTA DOCUMENTATIE
LIMITA INTRAVILAN EXISTENT

*UTR "A" cuprinde un numar de 5 subzone de reglementare ce se vor analiza si reglementa prin PUZ in etape viitoare.

777/ Terenuri care au posibilitatea de a trece in intravilan prin
documentatii de tip PUZ, fara realizarea procedurii de extindere
prealabila a intravilanului cu culoarele de utilitate publica (drumuri
si retele). Dezvoltarea acestora se poate face concomitent cu
reglementarea loturilor destinate dezvoltarii



Procedura reglementarii terenurilor din UTR- A UTR B si UTR-C:

In UTR-A; UTR-B si UTR-C se regasesc terenuri situate in intravilan sau in extravilan. Pentru acestea s-au prevazut etape
ce vor fi urmate in vederea introducerii in intravilan (daca este cazul) reglementari in directa concordanta cu prezenta
viziune de dezvoltare.

Etapele necesare pentru terenuri situate in intravilan:

Etapa 1: Initierea documentatiei de oportunitate in vederea obtinerii avizului CMUAT. Se va urmari respectarea
urmatoarelor conditii:

-acces la drum public*.
-acces la retele edilitare (echipare completa a strazii)*.
-conformarea parcelarului la servitutile de utilitate publica (acolo unde este cazul).

-asigurarea compatibilitatii functionale a investitiei propuse, asigurarea incadrarii/ corelarii cu regulamentul cadru aferent
zonei din care face parte prezenta documentatie.

I *Daca la momentul solicitarii avizului de oportunitate parcela in cauza nu are asigurata infrastructura, respectiv
asigurarea accesului la retele edilitare (acces la drumuri publice amenajate cu strat de uzura asfalt, trotuare
pietonale, borduri si rigole de scurgere a apei pluviale; retele edilitare (echipare completa), oportunitatea
investitiei va fi conditionata de realizarea/ construirea in prealabil a infrastructurii si predarea catre domeniul
public a lucrarilor/ amenajarilor realizate cu privire la drumurile publice si retele edilitare extinse pana la
proprietatea in cauza. Drumurile si retelele se vor amenaja pana la proprietatea in cauza pe toata lungimea
frontului sau fronturilor in cazul parcelelor de colt. Extinderea retelelor si a drumurilor amenajate se va face de la
punctul cel mai apropiat, in relatie cu drumurile deja amenajate si echipate edilitar.

Pentru realizarea lucrarilor de amenajare a drumurilor se va realiza un proiect tehnic care va avea in vedere
respectarea profilelor previzionate in prezenta documentatie. Documentatia tehnica Aviz CMUAT cu privire la



stabilirea culoarului de utilitate publica unde se vor prezenta planuri de amplasament si delimitare a imobilelor
pentru terenurile ce urmeaza a fi cedate pentru formarea profilului unitar al drumului sustinute de declaratii
notariale ale proprietarilor cu privire la acest fapt.

Aprobarea in Consiliul Local documentatiei de urbanism va fi posibila doar dupa receptionarea lucrarilor de
extindere a retelelor edilitare si a drumurilor publice.

Daca prin documentatia de urbanism (PUZ de zona) sunt propuse drumuri noi fata de cele previzionate in
prezenta documentatie, acestea se vor amenaja cu strat de uzura asfalt, trotuare pietonale, rigole de scurgere a
apelor pluviale, si echiparea edilitara completa prealabil aprobarii acesteia in HCL, respactand conditiile
mentionate in Avizul Arh.Sef al PUZ de zona.

Nota: Prin avizul arhitectului-gef pot fi mentionate caracteristici sau particularitati specifice, in functie de caz sau
de contextul investitiei solicitate, care nu au fost prevazute explicit in prezentul material, in masura in care
acestea au rolul de a clarifica sau particulariza investitia propusa pentru initiere. Atat in etapele procedurii de
elaborare, cat si in fazele necesare atingerii obiectivului investitiei, aceste aspecte vor fi mentionate in mod
explicit in avizul arhitectului-sef, daca se considera necesar.

Proiectele de amenajare a infrastructurii rutiere, precum si extinderea retelelor edilitare (apa, canalizare, energie
electrica, gaze, telecomunicatii etc.) vor fi realizate, in functie de circumstantele concrete ale fiecarui caz, fie prin
investitii din fonduri private, fie prin incheierea unor parteneriate public-private. Alegerea formei de finantare va
tine cont de fezabilitatea economica, de cadrul legal aplicabil si de interesul public, fiind stabilita prin negociere
directa, proceduri competitive sau alte mecanisme specifice, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Etapa 2: Implementarea conditiilor din avizul CMUAT prin propuneri urbanistice in vederea realizarii obiectivului:
-zona de studiu in directa concordanta cu cerintele solicitate.

-terenurile necesare pentru formarea culoarelor de utilitate publica.



-conditii suplimentare in functie de caz si context pentru realizare procesului de elaborare, avizare si aprobare a
documentatiei de urbansim initiate.

-locatia de unde se vor extinde retelele edilitare si amenajarea drumurilor. (acolo unde este cazul).

Etapa 3: Realizarea proiectelor tehnice aferente drumurilor si retelelor edilitare se va efectua, daca este necesar, conform
precizarilor din Avizul de Oportunitate. in vederea obtinerii Avizului CMUAT pentru aceste proiecte tehnice, este
obligatorie intocmirea unei documentatii tehnice si a unor schite cadastrale, realizate de specialisti atestati, in colaborare
cu elaboratorul documentatiei de urbanism, pentru delimitarea culoarului de acces aferent drumului public. La momentul
solicitarii Avizului CMUAT, se va face dovada privind posibilitatea de implicare a terenurilor corespunzatoare culoarului de
drum pentru stabilirea categoriei juridice de utilizare a terenului (recomandat drum public). Daca implica transfer sau
schimb de teren acesta se va realiza in concordanta cu legislatia in vigoare in acord cu (beneficiari/proprietari ali
terenurilor afectate) sau, in situatii justificate de interes public, prin proceduri precum negocierea directa, vanzarea,
schimbul, exproprierea sau alte mijloace juridice -obtinerea avizului CMUAT pentru proiectul tehnic de drum si retele
edilitare in baza documentatiei tehnice si schitelor cadastrale realizate de specialisti atestati in corelare cu prezenta
documentatie de urbanism pentru stabilirea culoarului necesar dezvoltarii drumului public de acces.

Etapa 4: Executarea lucrarilor (valabil daca este necesar etapa 3).
-se vor executa lucrarile cu privire la extinderea retelelor edilitare. Lucrarile vor fi receptionate si puse in functiune.

-se vor executa lucrarile cu privire la amenajarea drumurilor, pistelor de bicicleta spatiilor verzi din componenta profilelor.
Lucrarile vor fi receptionate si date in folosinta.

Etapa 5: Obtinerea avizelor si acordurilor necesare in derularea procesului de elaborare a documentatiei de urbanism.



Etapa 6: Informarea si consultarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
urbanism conform Ordinului 2701/2010.

Etapa 7: Aprobarea in consiliul local a documentatiei de urbanism si a regulamentului aferent*. La momentul inaintarii
spre aprobare a documentatiei de urbanism in Consiliul Local se va face dovada finalizarii lucrarilor de extindere a
retelelor si amenajare a drumurilor publice.

*In situatia in care, la momentul inaintarii documentatiei spre aprobare in Consiliul Local al Municipiului Oradea,
nu se poate face dovada receptionarii lucrarilor de extindere a retelelor edilitare si a drumurilor publice aferente

traseului stabilit prin Avizul de Oportunitate, documentatia va fi respinsa. Aceasta va putea fi reluata in procesul
de aprobare doar dupa indeplinirea tuturor conditiilor impuse de autoritatile competente.

Etapa 8: Demararea procesului de autorizare a lucrarilor de construire a obiectivelor private de investitii pe terenurile
reglementate prin PUZ de zona.

(a se vedea schema 01; 02 de ilustrare a procedurii de reglementare teren in concordanta cu viziunea de dezvoltare).



1 Graficul etapelor necesare pentru reglementarea terenurilor situate in intravilan in directa concordanta cu viziune de
dezvoltare Masterplan aprobat cu HCL. 1075/ 2024:

-in cazul in care nu este necesara extinderea retelelor edilitare si amenajare a drumurilor publice.

19,5 luni (1,6 ani)

15 zile 1 luna variabil dar nu >18 luni variabil
(valabilitate PUZ 5 ani)

AA
/
A
Yy

. Intravilan
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Masterplan HCL.1075/ 2024
Initiator- beneficiar . . . . . .
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4 Etapa 5 Etapa 6
Initierea Implementarea Obtinerea avizelor Informarea si Aprobarea in consiliul local a Demararea
documentatiei conditiilor din si acordurilor Itarea publicului d tiei de urbanism si a procesului de
de oportunitate avizul CMUAT necesare in in elaborarea sau regulamentului aferent. La autorizare a
in vederea prin propuneri derularea revizuirea planurilor momentul inaintarii spre lucrarilor de
obtinerii urbanistice in procesului de de amenajare a aprobare a documentatiei de construire a
avizului CMUAT vederea realizarii elaborare a teritoriului si urbanism urbanism in Consiliul Local se obiectivelor
obiectivului documentatiei de conform Ordinului va face dovada privind private de
urbanism 2701/2010. posibilitatea de implicare a investitii.
terenurilor corespunzatoare
culoarului de drum pentru
stabilirea categoriei juridice de
utilizare a terenului
(recomandat drum public).In
functie de caz si context
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Nota 02: Prezentele grafice sunt caracteristice. Acestea vor fi precedate dupa aprobarea PUZ-ului de o procedura cuprinzatoare a tuturor etapelor subsecvente.



-in cazul in care este necesara extinderea retelelor edilitare si amenajare a drumurilor publice.
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1 luna
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variabil dar nu >12 luni
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\
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de oportunitate avizul CMUAT tehnice de drum lucrarilor de necesare in in elaborarea sau a regulamentului aferent. La autorizare a
in vederea prin propuneri si retele edilitare amenajare a derularea revizuirea planurilor momentul inaintarii spre lucrarilor de

obtinerii urbanistice in drumurilor si procesului de de amenajare a aprobare a d iei de ire a
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Etapele necesare pentru terenuri situate in extravilan:

Etapa 1: Initierea documentatiei de oportunitate in vederea obtinerii avizului CMUAT. Se va urmari respectarea
urmatoarelor conditii:

-acces la drum public*.
-acces la retele edilitare (echipare completa a strazii)*.
-conformarea parcelarului la servitutile de utilitate publica (acolo unde este cazul).

-asigurarea compatibilitatii functionale a investitiei propuse, asigurarea incadrarii/ corelarii cu regulamentul cadru aferent
zonei din care face parte prezenta documentatie.

I *Daca la momentul solicitarii avizului de oportunitate parcela in cauza nu are asigurata infrastructura, respectiv
asigurarea accesului la retele edilitare (acces la drumuri publice amenajate cu strat de uzura asfalt, trotuare
pietonale, borduri si rigole de scurgere a apei pluviale; retele edilitare (echipare completa), oportunitatea
investitiei va fi conditionata de realizarea/ construirea in prealabil a infrastructurii si predarea catre domeniul
public a lucrarilor/ amenajarilor realizate cu privire la drumurile publice si retele edilitare extinse pana la
proprietatea in cauza. Drumurile si retelele se vor amenaja pana la proprietatea in cauza pe toata lungimea
frontului sau fronturilor in cazul parcelelor de colt. Extinderea retelelor si a drumurilor amenajate se va face de la
punctul cel mai apropiat, in relatie cu drumurile deja amenajate si echipate edilitar.

Pentru realizarea lucrarilor de amenajare a drumurilor se va realiza un proiect tehnic care va avea in vedere
respectarea profilelor previzionate in prezenta documentatie. Documentatia tehnica Aviz CMUAT cu privire la
stabilirea culoarului de utilitate publica unde se vor prezenta planuri de amplasament si delimitare a imobilelor
pentru terenurile ce urmeaza a fi cedate pentru formarea profilului unitar al drumului sustinute de declaratii
notariale ale proprietarilor cu privire la acest fapt.

Aprobarea in Consiliul Local documentatiei de urbanism va fi posibila doar dupa receptionarea lucrarilor de
extindere a retelelor edilitare si a drumurilor publice.



Daca prin documentatia de urbanism (PUZ de zona) sunt propuse drumuri noi fata de cele previzionate in
prezenta documentatie, acestea se vor amenaja cu strat de uzura asfalt, trotuare pietonale, rigole de scurgere a
apelor pluviale, si echiparea edilitara completa prealabil aprobarii acesteia in HCL, respactand conditiile
mentionate in Avizul Arh.Sef al PUZ de zona.

Proiectele de amenajare a infrastructurii rutiere, precum si extinderea retelelor edilitare (apa, canalizare, energie
electrica, gaze, telecomunicatii etc.) vor fi realizate, in functie de circumstantele concrete ale fiecarui caz, fie prin
investitii din fonduri private, fie prin incheierea unor parteneriate public-private. Alegerea formei de finantare va
tine cont de fezabilitatea economica, de cadrul legal aplicabil si de interesul public, fiind stabilita prin negociere
directa, proceduri competitive sau alte mecanisme specifice, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Etapa 2: Implementarea conditiilor din avizul CMUAT prin propuneri urbanistice in vederea realizarii obiectivului:
-zona de studiu in directa concordanta cu cerintele solicitate.
-terenurile necesare pentru formarea culoarelor de utilitate publica.

-conditii suplimentare in functie de caz si context pentru realizare procesului de elaborare, avizare si aprobare a
documentatiei de urbansim initiate.

-locatia de unde se vor extinde retelele edilitare si amenajarea drumurilor. (acolo unde este cazul).

Etapa 3: Realizarea proiectelor tehnice aferente drumurilor si retelelor edilitare se va efectua, daca este necesar, conform
precizarilor din Avizul de Oportunitate. In vederea obtinerii Avizului CMUAT pentru aceste proiecte tehnice, este
obligatorie intocmirea unei documentatii tehnice si a unor schite cadastrale, realizate de specialisti atestati, in colaborare
cu elaboratorul documentatiei de urbanism, pentru delimitarea culoarului de acces aferent drumului public. La momentul
solicitarii Avizului CMUAT, se va face dovada privind posibilitatea de implicare a terenurilor corespunzatoare culoarului de
drum pentru stabilirea categoriei juridice de utilizare a terenului (recomandat drum public). Daca implica transfer sau



schimb de teren acesta se va realiza in concordanta cu legislatia in vigoare in acord cu (beneficiari/proprietari ali
terenurilor afectate) sau, in situatii justificate de interes public, prin proceduri precum negocierea directa, vanzarea,
schimbul, exproprierea sau alte mijloace juridice. -obtinerea avizului CMUAT pentru proiectul tehnic de drum si retele
edilitare in baza documentatiei tehnice si schitelor cadastrale realizate de specialisti atestati in corelare cu prezenta
documentatie de urbanism pentru stabilirea culoarului necesar dezvoltarii drumului public de acces.

Etapa 4: Executarea lucrarilor (valabil daca este necesar etapa 3).
-se vor executa lucrarile cu privire la extinderea retelelor edilitare. Lucrarile vor fi receptionate si puse in functiune.

-se vor executa lucrarile cu privire la amenajarea drumurilor, pistelor de bicicleta spatiilor verzi din componenta profilelor.
Lucrarile vor fi receptionate si date in folosinta.

Etapa 5: Obtinerea avizelor si acordurilor necesare in derularea procesului de elaborare a documentatiei de urbanism.
-scoaterea terenului din circuitul agricol*.

*Scoaterea din circuitul agricol se va face pentru suprafata solicitata de beneficiar si agreata de comisia de specialitate
(CMUAT) din cadrul Primariei Municipiului Oradea.

Etapa 6: Informarea si consultarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
urbanism conform Ordinului 2701/2010.

Etapa 7: Aprobarea in consiliul local a documentatiei de urbanism si a regulamentului aferent*. La momentul inaintarii
spre aprobare a documentatiei de urbanism in Consiliul Local se va face dovada finalizarii lucrarilor de extindere a
retelelor si amenajare a drumurilor publice.



*In situatia in care, la momentul inaintarii documentatiei spre aprobare in Consiliul Local al Municipiului Oradea,
nu se poate face dovada receptionarii lucrarilor de extindere a retelelor edilitare si a drumurilor publice aferente

traseului stabilit prin Avizul de Oportunitate, documentatia va fi respinsa. Aceasta va putea fi reluata in procesul
de aprobare doar dupa indeplinirea tuturor conditiilor impuse de autoritatile competente.

Etapa 8: Demararea procesului de autorizare a lucrarilor de construire a obiectivelor private de investitii pe terenurile
reglementate prin PUZ de zona.

(a se vedea schema 01; 02 de ilustrare a procedurii de introducere de noi terenuri agricole in intravilan si reglementare
teren in concordanta cu viziunea de dezvoltare).



2 Graficul etapelor necesare pentru reglementarea terenurilor situate in extravilan in directa concordanta cu viziune de
dezvoltare Masterplan aprobat cu HCL. 1075/ 2024:

-in cazul in care nu este necesara extinderea retelelor edilitare si amenajare a drumurilor publice
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-in cazul in care este necesara extinderea retelelor edilitare si amenajare a drumurilor publice.
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Anexa 3

Scenariu privind introducerea de noi terenuri agricole in intravilanul municipiului Oradea in concordanta cu viziunea de

dezvoltare

Teren generator al
documentatiei PUZ de zona

Drum de pamant neamenajat
care asigura accesul la
proprietate

Limita intravilan existenta

Intravilan

Drum existent amenajat

Etapa 1 Initierea
documentatiei de oportunitate
in vederea obtinerii avizului
CMUAT.Se va urmari

respectarea urmatoarelor

conditii:
-acces la drum public*.

-acces la retele edilitare
(echipare completa a strazii)*.

-conformarea parcelarului la
servitutile de utilitate publica
(acolo unde este cazul).

-asigurarea compatibilitatii
functionale a investitiei
propuse, asigurarea incadrarii/
corelarii cu regulamentul cadru
aferent zonei din care face
parte prezenta documentatie.



I *Daca la momentul solicitarii avizului de oportunitate parcela in cauza nu are asigurata infrastructura, respectiv
asigurarea accesului la retele edilitare (acces la drumuri publice amenajate cu strat de uzura asfalt, trotuare
pietonale, borduri si rigole de scurgere a apei pluviale; retele edilitare (echipare completa), oportunitatea
investitiei va fi conditionata de realizarea/ construirea in prealabil a infrastructurii si predarea catre domeniul
public a lucrarilor/ amenajarilor realizate cu privire la drumurile publice si retele edilitare extinse pana la
proprietatea in cauza. Drumurile si retelele se vor amenaja pana la proprietatea in cauza pe toata lungimea
frontului sau fronturilor in cazul parcelelor de colt. Extinderea retelelor si a drumurilor amenajate se va face de la
punctul cel mai apropiat, in relatie cu drumurile deja amenajate si echipate edilitar.

Pentru realizarea lucrarilor de amenajare a drumurilor se va realiza un proiect tehnic care va avea in vedere
respectarea profilelor previzionate in prezenta documentatie. Documentatia tehnica Aviz CMUAT cu privire la
stabilirea culoarului de utilitate publica unde se vor prezenta planuri de amplasament si delimitare a imobilelor
pentru terenurile ce urmeaza a fi cedate pentru formarea profilului unitar al drumului sustinute de declaratii
notariale ale proprietarilor cu privire la acest fapt.

Aprobarea in Consiliul Local documentatiei de urbanism va fi posibila doar dupa receptionarea lucrarilor de
extindere a retelelor edilitare si a drumurilor publice.

Daca prin documentatia de urbanism (PUZ de zona) sunt propuse drumuri noi fata de cele previzionate in
prezenta documentatie, acestea se vor amenaja cu strat de uzura asfalt, trotuare pietonale, rigole de scurgere a
apelor pluviale, si echiparea edilitara completa prealabil aprobarii acesteia in HCL, respactand conditiile
mentionate in Avizul Arh.Sef al PUZ de zona.

Proiectele de amenajare a infrastructurii rutiere, precum si extinderea retelelor edilitare (apa, canalizare, energie
electrica, gaze, telecomunicatii etc.) vor fi realizate, in functie de circumstantele concrete ale fiecarui caz, fie prin
investitii din fonduri private, fie prin incheierea unor parteneriate public-private. Alegerea formei de finantare va
tine cont de fezabilitatea economica, de cadrul legal aplicabil si de interesul public, fiind stabilita prin negociere
directa, proceduri competitive sau alte mecanisme specifice, in conformitate cu legislatia in vigoare.



Teren generator al
documentatiei PUZ de zona

Servitute de utilitate publica

se va stabili prin Aviz Arh Sef.

Servitute de utilitate publica
pentru formarea drumurilor
de acces in cocordanta cu
Masterplan aprobat cu
HCL.1075/2024

Drum de pamant neamenajat
care asigura accesul la
proprietate

Limita intravilan existenta

Drum existent amenajat

amenajarea

Etapa 2: Implementarea
conditiilor din avizul CMUAT
prin propuneri urbanistice in
vederea realizarii
obiectivului:

-zona de studiu in directa
concordanta cu cerintele
solicitate.

-terenurile necesare pentru
formarea culoarelor de
utilitate publica.

-conditii  suplimentare in
functie de caz si context
pentru realizare procesului
de elaborare, avizare si
aprobare a documentatiei de
urbansim initiate.

-locatia de unde se vor
extinde retelele edilitare si
drumurilor. (acolo

unde este cazul).



Teren generator al
documentatiei PUZ de zona

Amenajarea drumurilor in
conformitate cu profilele
previzionate prin Masterplan P
aprobat cu HCL.1075/2024 pe 2
traseul stabilit prin
Aviz Arh Sef

Extinderea retelelor edilitare
pe aceste noi drumuri pe
traseul stabilit prin
Aviz Arh Sef

Asigurarea dotarii cu retele
edilitare

Limita intravilan existenta

Intravilan

Drum existent amenajat

Etapa 3: Realizarea
proiectelor tehnice aferente
drumurilor Si retelelor
edilitare se va efectua, daca
este necesar, conform
precizarilor din Avizul de
Oportunitate. Tn  vederea
obtinerii  Avizului CMUAT
pentru  aceste  proiecte
tehnice, este obligatorie
intocmirea unei documentatii
tehnice si a wunor schite
cadastrale, realizate de
specialisti atestati, in
colaborare cu elaboratorul
documentatiei de urbanism,
pentru delimitarea culoarului
de acces aferent drumului
public. La momentul
solicitarii - Avizului CMUAT,
se va face dovada privind

posibilitatea de implicare a terenurilor corespunzatoare culoarului de drum pentru stabilirea categoriei juridice de utilizare
a terenului (recomandat drum public). Daca implica transfer sau schimb de teren acesta se va realiza in concordanta cu
legislatia in vigoare in acord cu (beneficiari/proprietari ai terenurilor afectate) sau, in situatii justificate de interes public,
prin proceduri precum negocierea directa, vanzarea, schimbul, exproprierea sau alte mijloace juridice.-obtinerea avizului
CMUAT pentru proiectul tehnic de drum si retele edilitare in baza documentatiei tehnice si schitelor cadastrale realizate
de specialisti atestati in corelare cu prezenta documentatie de urbanism pentru stabilirea culoarului necesar dezvoltarii

drumului public de acces.



Etapa 4: Executarea lucrarilor (valabil daca este necesar etapa 3).
-se vor executa lucrarile cu privire la extinderea retelelor edilitare. Lucrarile vor fi receptionate si puse in functiune.

-se vor executa lucrarile cu privire la amenajarea drumurilor, pistelor de bicicleta spatiilor verzi din componenta profilelor.
Lucrarile vor fi receptionate si date in folosinta.



Reglementarea terenurilui/
NG terenurilor stabilite prin
Aviz Arh Sef.

Actualizarea limitei de intravilan. Se
va evita dezvoltarea de trupuri
izolate de intravilan. Intravilanul se
va extinde de la limita existenta pe
zona stabilita prin
Aviz Arh Sef.

Asigurarea dotarii cu retele
edilitare

/ Intravilan

Drum existent amenajat

a documentatiei de urbanism si a regulamentului aferent*. La momentul inaintarii

Etapa 5: Obtinerea avizelor si
acordurilor necesare in derularea
procesului de elaborare a
documentatiei de urbansim.

-scoaterea terenului din circuitul
agricol*.

*Scoaterea din circuitul agricol se va
face pentru suprafata solicitata de
beneficiar si agreata de comisia de
specialitate (CMUAT) din cadrul
Primariei Municipiului Oradea.

Etapa 6: Informarea si consultarea
publicului  in  elaborarea  sau
revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului  si urbanism conform
Ordinului 2701/2010.

Etapa 7: Aprobarea in consiliul local
spre aprobare a documentatiei de

urbanism in Consiliul Local se va face dovada finalizarii lucrarilor de extindere a retelelor si amenajare a drumurilor

publice.

*In situatia in care, la momentul inaintarii documentatiei spre aprobare in Consiliul Local al Municipiului Oradea,
nu se poate face dovada receptionarii lucrarilor de extindere a retelelor edilitare si a drumurilor publice aferente
traseului stabilit prin Avizul de Oportunitate, documentatia va fi respinsa. Aceasta va putea fi reluata in procesul
de aprobare doar dupa indeplinirea tuturor conditiilor impuse de autoritatile competente.



Dezvoltarea obiectivelor
private de investitii

Asigurarea dotarii cu retele
edilitare

Drum existent amenajat

Etapa 8: Demararea procesului de autorizare a lucrarilor de construire a obiectivelor private de investitii pe terenurile
reglementate prin PUZ de zona.

Oradea 2025

Popa Silviu Adrian
O = Archistuff Studio SRL
22/07/2025 10:50:17 UTC+02



		2025-07-22T07:50:17+0000
	Popa Silviu Adrian




