
cadrul legislativ

PLANUL URBANISTIC GENERAL ORADEA

IULIE 2016



IULIE 2016PUG ORADEA

etapa 1
analiza

etapa 2
MASTERPLAN

etapa 3
PLAN DE ACŢIUNE

etapa 4
REGLEMENTĂRI



IULIE 2016PUG ORADEAobiectivele masterplan-ului Oradea 2030 

Obiectiv strategic 1  Oradea, oraș accesibil

Obiectiv strategic 2  Oradea, oraș competitiv

Obiectiv strategic 3  Oradea, oraș eficient funcţional

Obiectiv strategic 4  Oradea, oraș bine administrat

Politici de conectivitate
1a	 Creșterea accesibilității orașului 
1b	 Imbunătățirea mobilității urbane și metropolitane
1c	 Dezvoltarea infrastructurii internet

Politici de dezvoltare economică
2a	 Dezvoltarea întreprinderilor și a locurilor de muncă
2b	 Integrarea culturii, sportului și serviciilor în turism 
2c	 Dezvoltarea unui nod important de comerț
2d	 Dezvoltarea cercetării și formării profesionale

Politici de asigurare cu utilități și servicii
3a	 Creșterea coeziunii teritoriale și integrării sociale
3b	 Integrarea mediului construit cu cel natural
3c	 Eficientizarea energetică a ”infrastructurii urbane”
3d	 Aplicare de măsuri inovative pentru depoluarea terenurilor

Politici de management
4a	 Realizarea unei platforme de cooperare regională pentru 
promovarea Oradiei și a ZMO
4b	 Promovarea formelor de  planificare participativă
4c	 Dezvoltarea resurselor umane în domeniul planificării 
4d	 Dezvoltarea formelor de management financiar pentru 
asigurarea implementării proiectelor



IULIE 2016PUG ORADEA4 obiective, 38 de politici şi programe, 70 de proiecte
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ORAŞUL ÎN TERITORIU

LOCUINŢELE

DEZVOLTAREA ECONOMICĂ

MEDIUL ÎNCONJURĂTOR

MOBILITATEA

teme principale ale PUG



IULIE 2016PUG ORADEA

ORAŞUL ÎN TERITORIU

CORELARE CU STRATEGIA DE DEZVOLTARE A ZONEI METROPOLITANE

CONECTIVITATE LA A3

CONSOLIDAREA REGLEMENTATIVĂ A PARCURILOR 
TEHNOLOGICE EXISTENTE ŞI PROPUSE

LEGĂTURI ÎN REŢEAUA METROPOLITANĂ VERDE: 
ECOLOGIE, TURISM, AGREMENT  



IULIE 2016PUG ORADEAcorelare cu zona metropolitană
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IULIE 2016PUG ORADEAindustrie, logistică, transport 



IULIE 2016PUG ORADEAecologie, turism, agrement
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PLANSA intravilan vechi si nou

limita intravilan

CRITERII DE GESTIONARE A TERITORIULUI INTRAVILAN

1. REZERVE DE TEREN INTRAVILAN DISPONIBILE PENTRU URMĂTORII 10 ANI

2. COSTURILE PUBLICE ALE EXTINDERII ZONEI CONSTRUITE PE TERENURI NEVIABILIZATE

3. IMPACTUL ASUPRA MEDIULUI

4. RELEVANŢA INVESTIŢIEI PROPUSE DIN PUNCTUL DE VEDERE AL INTERESULUI PUBLIC

INTRAVILAN EXISTENT 	 7909 ha

INTRAVILAN PROPUS 	 8173 ha



IULIE 2016PUG ORADEAcorelare cu cadastrul



IULIE 2016PUG ORADEA

LOCUIREA ÎN ORAŞ

TENDINŢE ÎN DEZVOLTAREA ZONELOR DE LOCUINŢE

CALITATEA LOCURII ÎN ORAŞ

REGENERAREA CARTIERELOR

REGLEMENTAREA REALIZĂRII DE LOCUINŢE NOI



IULIE 2016PUG ORADEAzone rezidenţiale noi
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IULIE 2016PUG ORADEAlocuinţe în zone cu livezi



IULIE 2016PUG ORADEAviitoare cartiere - zone de urbanizare

912 ha
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limita oraşului

limita oraşului

suprafaţa minimă de extindere (zona PUZP)

parcelar privat, cu păstrarea nr. iniţial de proprietăţi

parcelă rezervată ptr. spaţii verzi publice

stradă principală, stabilită prin PUG sau PUZ

stradă secundară, trasată prin PUZ

parc public

etapa următoare de urbanizare

locuinţe şi activităţi economice

parcelar agricol, inadecvat construcţiilor

parcelă rezervată ptr. dotări publice

reţele edilitare, realizate prealabil construcţiilor

învăţămînt/administraţie/sănătate

spaţiu public cu rol de centru de cartier

limita oraşului
limite topografice şi cadastrale

CONSECINŢE ALE REALIZĂRII CONSTRUCŢIILOR PRIN DIVIZĂRI NECONTROLATE 
ALE TERENURILOR*

■ dezvoltarea haotică a localităţii
■ scăderea calităţii locuirii
■ degradarea zonelor agricole perimetrale oraşelor
■ distrugerea patrimoniului natural
■ riscuri de dezvoltare a localităţii în zone de risc natural sau tehnologic
■ construirea pe terenuri fără echipare edilitară (alimentare cu apă, electricitate etc) 
şi fără reţea stradală
■ imposibilitatea realizării ulterioare a reţelei stradale şi a spaţiilor publice
■ realizarea întâmplătoare a reţelelor edilitare, având ca efect utilizarea ineficientă a 
fondurilor publice
■ densităţi mari de locuire
■ eludarea necesităţilor de teren pentru obiective publice strict necesare
■ introducerea în intravilanul localităţii a unor terenuri cu construcţii realizate fără 
autorizaţie de construire
■ favorizarea speculei şi dezechilibrarea pieţei imobiliare

NOTĂ: ilustrările de mai sus sunt REPREZENTĂRI SCHEMATICE ale unui principiu şi nu reflectă o situaţie reală din teren. Pentru claritatea schemei, proporţiile, formele şi dimensiunile suprafeţelor şi ale obiectelor sunt simplificate. 

* Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului, Ghid privind reglementarea dezvoltării urbane prin operaţiuni de parcelare şi reparcelare a terenurilor introduse in intravilan, reglementare tehnică, 2002, elaborator Urbanproiect Bucureşti 

străzi şi suprafeţe publice stabilite prin PUG străzi şi suprafeţe publice stabilite prin PUG

etapa I Limitele zonei de urbanizare vor fi date de elemente topografice şi cadastrale (drumuri, ape, canale, forme 
marcante de relief, păduri etc). Toate parcelele aflate în interiorul perimetrului stabilit vor face obiectul operaţiunii de reparce-
lare. Proprietarii pot constituii o asociaţie temporară a cărei scop este iniţierea operaţiunii de parcelare / reparcelare. Această 
asociaţie beneficiază de scutiri pentru o serie de taxe şi obligaţii. *
Delimitarea zonei PUZ, obligativitatea reparcelării şi a asigurării suprafeţelor necesare pentru obiectivele de utilitate publică 
vor fi condiţii pentru dezvoltarea zonei.
Anterior operaţiunii de reparcelare este necesară actualizarea evidenţei topografice şi cadastrale a zonei. 

etapa II Asociaţia temporară are următoarele atribuţii:
- iniţiază o unificare virtuală şi temporară a terenurilor care formează parcelabilul;
- execută atribuţiile unui parcelator.*

etapa III Planul Urbanistic Zonal asigură: 
■ organizarea funcţională şi spaţială a zonei (străzi, reţele edilitare, regulament de construire), respectând PUG 
■ remodelarea parcelarului iniţial în scopul realizării de construcţii, cu păstrarea numărului iniţial de parcele private
■ stabilirea şi rezervarea suprafeţelor necesare pentru dotări publice (grădiniţe, şcoli, sănătate etc) şi spaţii verzi 

Suprafeţele necesare realizării obiectivelor de interes public vor fi cedate de către participanţii la operaţiune sub forma unei 
cote procentuale a proprietăţii private. Acest transfer este compensat din punct de vedere economic prin plusul de valoare pe 
care îl dobîndesc parcelele private prin operaţiunea de urbanizare.

Viabilizarea zonei este o condiţie pentru acordarea autorizaţiilor de construire.

etapa IV Extinderea oraşului se va face în etape. Condiţia pentru dezvoltarea unei zone noi este finalizarea 
viabilizării zonei precedente. 
Scopurile etapizării sunt:
■ o gestiune eficientă a resursei teren, asigurarea rezervelor necesare pentru dezvoltări pe termen lung şi pentru generaţiile 
viitoare
■ o politică raţională de investiţii publice în infrastructură
■ protejarea cadrului natural al oraşului
■ o formă coerentă a corpului urban  

OPERAŢIUNI DE PARCELARE / REPARCELARE ÎN VEDEREA URBANIZĂRII 
Definirea operaţiunii de parcelare*
(1) În sensul prezentei reglementări parcelarea este o operaţiune urbană bazată pe o documentaţie de urbanism aprobată în condiţiile legii, prin care un teren situat pe o singură parte a unui drum public şi aflat în proprietatea unei singure persoane (fizice sau juridice) urmează a fi 
împărţit în mai multe parcele distincte. Parcelele rezultate sunt destinate unor construcţii (de locuinţe, social-culturale, cu funcţiuni economice etc), sau pentru a fi amenajate ca străzi, parcaje, spaţii plantate, ori lucrări edilitare de folosinţă comună.
(2) În conformitate cu prevederile legale în vigoare, o parcelare cuprinde minimul 4 parcele. Sub acest prag se poate considera că este vorba de o acţiune de dezmembrare a proprietăţii, cu asigurarea accesului dintr-un drum public, direct sau prin servitute legal instituită.
(3) În cazul în care parcelarea conţine mai mult de 12 loturi sunt necesare soluţii colective de echipare tehnico – edilitare, în conformitate cu prevederile Regulamentului General de Urbanism art. 30 alin. (1), iar drumurile de deservire locală vor fi racordate la reţeaua stradală existentă 
după obţinerea avizelor şi acordurilor prevăzute de lege.
(4) Parcelările mari (peste 30 de loturi pe terenuri viabilizate) conţin spaţii de folosinţă comună, publice sau private, constând din zone verzi, pietonale, parcaje colective ori dotări social – culturale sau comerciale de proximitate. Costul realizării lucrărilor este recuperat de parcelator prin 
creşterea proporţională a preţului fiecărei parcele.
Definirea operaţiunii de reparcelare*
(1) Reparcelarea reprezintă în sensul prezentei reglementări operaţiunea juridică şi tehnică preliminară prin care se stabilesc modalităţile de alipire, dezlipire şi/sau comasare pentru imobile cu sau fără construcţii, în zone construite slab sau dezorganizat, ori în zone cu parcele agricole 
introduse în intravilanul localităţilor prin aplicarea prevederilor Legii nr.18/1991 şi Legii nr. 1/2000. Ea are drept scop realizarea unei mai bune adecvări a parcelarului la utilizarea terenului prin asigurarea echipamentelor de folosinţă comună, divizarea parcelabilului în loturi construibile şi 
redistribuirea acestora între proprietari.
(2) Nu fac obiectul prezentului ghid operaţiunile de remodelare urbană ce presupun modificări importante la nivelul reţelei stradale precum şi al parcelarului şi volumelor construite existente. Aceste operaţiuni vor face obiectul unor documentaţii de urbanism specifice, fiind susţinute de un 
cadru instituţional bine precizat şi o legislaţie adecvată.

În zonele de urbanizare - suprafeţe agricole destinate extinderii oraşului - Planul Urbanistic General (PUG) condiţionează autorizarea construcţiior de orice fel prin realizarea operaţiunilor de parcelare sau reparcelare. Aceste 
operaţiuni transformă suprafeţe agricole în suprafeţe destinate construcţiilor urbane şi se realizează pe bază de Planuri Urbanistice Zonale de Parcelare (PUZP). 
Prin PUG se delimitează zonele pentru care urmează a fi elaborate PUZP. În aceste zone, PUG stabileşte reţeaua majoră de străzi şi utilităţi, principalele dotări publice necesare şi spaţiile verzi. Aceste elemente vor fi respectate 
şi detaliate de către planificările de tip PUZP elaborate ulterior. 

procedura de urbanizare
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DEZVOLTAREA ECONOMICĂ

TENDINŢE ÎN DEZVOLTAREA ECONOMICĂ

AXE DE DEZVOLTARE

RESTRUCTURARE INTRAURBANĂ
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IULIE 2016PUG ORADEAparcuri industriale

276,5 ha



IULIE 2016PUG ORADEAnoi zone de activităţi

1110 ha



IULIE 2016PUG ORADEAreutilizarea suprafeţelor - procedură de restructurare

85 ha
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MEDIU

STAREA FACTORILOR DE MEDIU + POLUATORI

LIVEZILE ŞI VIILE SUB IMPACTUL URBANIZĂRII

HABITATE

REŢEAUA DE SPAŢII VERZI

REŢEAUA DE SPAŢII PUBLICE
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MOBILITATE

ORGANIZAREA DE ANSAMBLU A CIRCULAŢIEI

ARTERE NOI

DIMENSIONAREA ŞI CONFIGURAREA PROFILELOR

LEGĂTURI PIETONALE

DEPĂŞIREA BARIEREOR URBANE
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IULIE 2016PUG ORADEAplanificarea zonelor cheie

PUZCP
Centrul istoric 

PRU
Velenţa

Seleuş 

PRU
Rogerius

PRU
Nufărul

PRU
Ioşia 
Nord
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Masterplan / PUZ Peţa 

Masterplan / PUZ 

Zona economică Vest

M
asterplan / PUZ 

Zona econom
ică

Est
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