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1. Sumar executiv

Studiul de fundamentare privind tipurile de proprietate existente este realizat in cadrul
contractului ,,Studii de Fundamentare Analitice, Consultative si Prospective Necesare pentru
Actualizarea Planului Urbanistic General”. Obiectivul sdu principal este analiza regimului
juridic al terenurilor, identificarea modalitifilor de circulatie a acestora si delimitarea
obiectivelor de utilitate publica.

fn cadrul cercetdrii se examineazi clasificarea terenurilor din domeniul public §i privat al
localitatii, coreland dezvoltarea urband cu disponibilitatea rezervelor funciare i stabilind
criteriile esentiale pentru circulatia terenurilor. Studiul pune in lumind, de asemenea,
disfunctionalitifile existente legate de obiectivele de utilitate publicd, precum insuficienta
rezervelor de teren in proprietatea administratiei locale si aglomerarea zonelor rezidentiale, fara
o infrastructurd publica corespunzatoare.

in elaborarea studiului au fost integrate hotirarile Consiliului Local referitoare la inventarul
domeniului public §i privat, alaturi de legislatia specifica in vigoare.

Acest demers metodologic va constitui o bazi solidd pentru actualizarea Planului Urbanistic
General, oferind administratiei locale un instrument esential pentru gestionarea eficientd si
sustenabild a teritoriului, §i facilitind procesul de avizare si autorizare a investitiilor in contextul

cerintelor actuale si al perspectivelor de viitor ale localitatii.
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2. Introducere

2.1. Obiectivele studiului

Studiul de Fundamentare privind Tipurile de Proprietate Existente este elaborat in cadrul
contractului ,,Studii de Fundamentare Analitice, Consultative si Prospective Necesare pentru
Actualizarea Planului Urbanistic General” si are rolul de a analiza si clarifica structura juridica
a terenurilor din Unitatea Administrativ-Teritoriald (UAT) a comunei Sintandrei in vederea
identificirii obiectivelor de utilitate publicd necesare in definirea strategiilor de dezvoltare
urbana.

Prezentul studiu analizeazi domeniul public si privat a comunei Santandrei, refeaua de dotari
si servicii publice situate pe teritoriul comunei, in vederea identificarii, corectarii si limitarii
disfunctionalititilor existente, cat si optimizarea circulafiei terenurilor pentru a asigura un cadru
propice unei dezvoltari durabile a localitatii.

Concluziile si recomandarile studiului vor sta la baza actualizarii Planului Urbanistic General,
sprijinind administratia locald in gestionarea teritoriului si facilitdnd procesul de reglementare

a activitatilor de construire §i amenajare, asigurind o gestionare responsabild a teritoriului.

2.2. Metodologie de lucru

Prezentul studiu a fost intocmit de cétre o echipa pluridisciplinard, fiind bazat in principal pe
datele de cadastru general al comunei completatd cu studii de teren §i date recepfionate de la
primaria comunei Santandrei:
e Plan Urbanistic General al comunei Santandrei 2006
e Lista de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public al comunei Santandrei
actualizat la decembrie 2024
e Lista de inventariere a bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Santandrei
actualizat la decembrie 2024
e Date statistice Institutul National de Statistica

e Strategia de dezvoltare durabild a comunei Santandrei 2021

#
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Baza legala utilizati in elaborarea studiului consta in:

o Legeanr. 18/1991 -Legea fondului funciar

o Legea nr. 185 din 18.07.2018 - Legea pentru aprobarea Ordonantei de urgenfd a
Guvernului nr. 31/2018 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si a
publicitdtii imobiliare nr. 7/1996

e Lege nr. 105 din 17.05.2019 - Legea privind modificarea si completarea Legii
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, precum si pentru modificarea si
completarea altor acte normative

o Lege nr. 144 din 18.07.2019 - Legea pentru modificarea si completarea Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local

e Codul administrativ din 03.07.2019, Parte integrantii din Ordonanta de urgentd 57/2019

o Legenr. 264 din 05.11.2021 - Legea pentru modificarea si completarea Legii cadastrului

fondului funciar nr. 18/1991
in cadrul cercetarii, situatia domeniului public §i privat al statului a fost transpusa pe suport

GIS, pentru a putea oferi o baza clard pentru gestionarea si corelarea proiectelor de dezvoltare

locald cu rezervele funciare disponibile.
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3. Situatia existenta

3.1. Regimul juridic al imobilelor

Analiza tipurilor de proprietate asupra terenurilor din comuna Santandrei a evidentiat existenta
a doua categorii principale de proprietate: publica si privata.

Domeniul public este alcituit din bunurile care conform legii sunt de uz sau de interes public,
si sunt dobandite de stat sau de unititile administrativ-teritoriale prin unul dintre modurile
previzute de lege. (Parlamentul Romaéniei , 2003)

Proprietatea publicd se imparte In trei subcategorii, in functfie de nivelul de interes: terenuri de
interes national, judetean si local. Terenurile care fac parte din domeniul public sunt
inalienabile, insesizabile i imprescriptibile. Ele nu pot fi introduse in circuitul civil decét daca,
potrivit legii, sunt dezafectate din domeniul public.

Proprietatea privatd include, la randul siu, terenuri de interes local si terenuri detinute de
persoane fizice sau juridice.

*Domeniul privat al statului sau al unitifilor administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri
aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri, statul
sau unitifile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privati!.” (Guvernul Roméniei,
2019)

in continuare, descriem succint fiecirei categorie evidentiind caracteristicile §i regimul juridic

specific.

3.1.1. Proprietatea publica de interes national

Terenuri proprietate publicd de interes nafional, reprezintd acele terenuri care au ca proprietar
statul roman, fiind incadrate domeniul public al statului romén. in cadrul comunei Santandrei
sunt considerate obiective de interes nafional urmatoarele categorii de terenuri:
e Suprafetele de teren ocupate de drumul expres Oradea-Arad si autostrada A3 atét din
intravilan cat si din extravilanul comunei.
o Infrastructura de cale feratd de pe teritoriul comunei Santandrei
e Cursurile de apa administrate de Administratia Nationald Apele Romane - apele de

suprafati cu albiile lor minore, cu bazine hidrografice, apele subterane, malurile si

1 Art 354 din Codul administrativ din 03.07.2019
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cuvetele lacurilor precum si lucririle de regularizare, digurile si apararile de maluri ale
cursurilor de apa: Crisul Repede si paraul Peta
Tot in categoria domeniului public de interes national se incadreazi refelele tehnico-edilitare
de transport cum sunt cele electrice (LEA 110 kV, posturile de transformare §i conductele de
transport gaze naturale) fiind in proprietatea publici a statului. Retelele tehnico edilitare impun
servitufi si sarcini asupra terenurilor pe care sunt amplasate respectiv din vecindtate in

conformitate cu legislatia in vigoare.

Figura nr 1 Proprietatea publicd de interes national

3.1.2. Proprietatea publica de interes judetean

Terenuri proprietate publicd de interes judetean, reprezintd acele terenuri din domeniul public
care au ca proprietar statul roman prin intermediul Consiliului Judetean Bihor sau a institufiilor

descentralizate la nivel judetean din teritoriu.
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In cadrul comunei Santandrei sunt considerate obiective de interes judetean suprafetele ocupate

de drumul judetean DJ797 precum si drumul de centura.

Figura nr 2 Proprietatea publicd de interes judetean

3.1.3. Proprietatea publica de interes local

Terenuri proprietate publica de interes local, reprezinti acele terenuri care au ca proprietar statul
roman prin intermediul administratiei locale, comuna Santandrei, conform Lista de inventariere
a bunurilor care apartin domeniului public al comunei Santandrei actualizat la decembrie 2024
Din categoria Terenuri proprietate publici de interes local fac parte

- terenuri pentru strizi §i drumuri de exploatare,

- imobile curti constructii

- imobile cu alte categorii de folosinta (pasuri, arabile, neproductive, etc),

- terenuri aferente unor investitii de tipul infrastructurii tehnico -edilitare ( post Trafo )

ete
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Figura nr 3 Proprietatea publicd de interes local

3.1.4. Proprietatea privata de interes local

Terenuri proprietate privati a comunei Séantandrei, reprezintd acele terenuri care au ca
proprietar statul romén prin intermediul administratiei locale, comuna Séantandrei conform
Listei de inventariere a bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Santandrei

actualizat la decembrie 2024.
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Figura nr 4 Proprietatea privatd de interes local

3.1.5. Distributia spatiala a serviciilor publice

De la aprobarea ultimului P.U.G., pe teritoriul comunei Santandrei au fost elaborate numeroase
documentatii urbanistice ce influenteazi direct reteaua de dotéri publice. Cresterea demograficd
se datoreazd, in mare parte, fenomenului de migratie urban-rural, accelerat de extinderea
constantd a zonelor rezidentiale. Aceasti expansiune a rezultat din avizarea planurilor
urbanistice zonale care au propus integrarea terenurilor agricole extravilane in intravilan i
parcelarea acestora pentru dezvoltarea de locuinte unifamiliare. Ca urmare, arealul de intravilan
a fost exploatat la maximum, insa fard o dezvoltare concomitentd a infrastructurii publice si

rutiere.

(e o S T g N g R | TR = R P S SRS e e e A e |

SC URBANGHS CONSULTING SRL 11



Figura nr 5 Distributia spatiald a planurilor urbanistice avizate de la aprobarea PUG-ului anterior

Infrastructura educationald reprezinti un serviciu cheie pentru locuitorii comunei in special in
contextul numirului ridicat de copii intre 0-14 ani, datorat dezvoltdrii rapide a comunei ca
urmare a migraiei interne in special din Oradea. Dotarea educational este insuficientd atét din
perspectiva capacititii cat si din perspectiva accesibilitétii, prin urmare copii sunt dusi In
Oradea la scoala/griadinita punand presiune suplimentara pe traficul spre municipiul Oradea. In
figura de mai jos, am evidentiat aria de accesibilitate a serviciilor educatiile luand in considerare

accesibilitatea in 1000 m atét pentru scoli ct si pentru gradinite raportatd la zona rezidentiala.
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Figura nr 6 Accesibilitatea la institutii de invdtdmant scoli respectiv grddinite

Comuna Santandrei dispune de un numir restrins de dotdri publice, ceea ce implicd o

dependentd semnificativa fatd de municipiul Oradea. Institutiile cheie: primaria, politia locala,

scoala gimnaziala, biblioteca comunald, cdminul cultural, oficiul postal, centru de permanenta

si cabinetele medicale ( majoritatea fiind private) se concentreaza in zona centrald a vechii

aseziri a satului. De asemenea, priméria administreaza cimitirul comunei.

Transportul de persoane este asigurat de operatorul TESAN PREST, dar in viitor se

preconizeaza implementarea unui sistem de tram-tren in cadrul Zonei Metropolitane Oradea

pentru a imbundtati conectivitatea.

Printre principalele probleme se evidentiaza:

Dotirile locale insuficiente, fapt ce obligd comunitatea si recurgd la facilitatile din

Oradea.

Concentrarea tuturor institutiilor intr-o singur3 zond, genereaza inegalitéti in accesului
la servicii.

Amplasarea instituiilor intr-o zond restrdnsd precum si extinderea zonei rezidentiale
pune presiune asupra locurilor de parcare in zona centrala.

Deficientele sistemului de transport public, compromit mobilitatea si accesul la servicii

esentiale.
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3.1.6. Analiza tipurilor de proprietate si a
disfunctionalitatilor

Prin analiza situatiei existente privind regimul de proprietate asupra terenurilor, s-a constatat
ca structura regimului juridic a comunei Santandrei este urmdtoarea: - Suprafata totald
administrativa a comunei Santandrei este : 2633,61 ha, din care:

- Proprietate publica de interes national, S= 89,5 ha

- Proprietate publici de interes judetean, S= 19,85 ha

- Proprietate publici de interes local, S= 148,59 ha

- Proprietate privata de interes nafional, S= 10,66 ha

- Proprietate privati de interes judetean, S= 0,51 ha

- Proprietate privata de interes local, S= 150,02 ha

Aceste suprafete pot suferi modificiri minore deoarece sunt terenuri in zonele cu exproprierile
aferente drumului de centuri si drumului expres Oradea- Arad care nu au contur actualizat.
Terenurile definute de comuna Santandrei, atdt cele publice, cat si cele private, situate in
intravilan, reprezintd 11,33% din suprafata totala.

Lipsa terenurilor private in proprietatea administratiei locale limiteazd semnificativ
oportunititile investitionale pentru obiectivele de utilitate publica. In acest context, adoptarea
unei politici coerente de rezervare a terenurilor este esentiald pentru sustinerea dezvoltarii
urbane durabile.

Totodatd, se remarci o insuficientd a rezervelor de teren in proprietatea publicd a comunei
Séantandrei. In special, in zonele cu parcelari noi, chiar dacd pentru terenurile destinate retelei
stradale se transferd proprietatea citre UAT, nu sunt terenuri suplimentare restrdngénd astfel
posibilitafile de realizare a investitiilor publice in vastele cartiere de locuinte.

Pentru implementarea de noi obiective de utilitate publica, care depasesc limita terenurilor
definute, comuna Séantandrei trebuie si gdseascd noi solufii pentru implementarea
infrastructurilor necesare acestora si pentru a sprijini un proces investitional eficient prin
strategii de recuperare sau conversie a acestor terenuri cum ar fi: cumpdrarea, dezvoltarea de
parteneriate public-private, stimulente pentru cedarea voluntara sau exproprierea.

Principala disfunctiune identificati este cauzatd de multitudinea de planurile urbanistice zonale
care au avut ca scop introducerea terenurilor in intravilan si parcelarea pentru zone rezidentiale
cu locuite unifamiliare fapt ce a dus la dezvoltdri haotice ale fondului construit. Arealul de
intravilan a ajuns si fie la maximum exploatat insd fard a fi coroboratd cu dezvoltarea

infrastructurii publice si rutiere. Astfel se remarc3 lipsa drumurilor de deservire pentru noile
“
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parcele
Oradea.

care si creeze un flux avantajos pentru derularea traficului rutier inspre §i dinspre

4. Prioritati si propuneri de dezvoltare

in contextul dezvoltirii accelerate a comunei Santandrei i a presiunilor generate de migratia

urban-rural, documentatia planului urbanistic general ar trebuie si abordeze urmitoarele

directii:

Elaborarea unei strategii coerente pentru rezervarea si administrarea terenurilor, atét
publice, cat §i private, destinate obiectivelor de utilitate publica.

Identificarea solufiilor de recuperare sau conversie a terenurilor (prin achizitii,
parteneriate public-private, stimulente pentru cedare voluntari sau expropriere) pentru
a extinde capacitatea investifionald a comunei.

Sincronizarea exploatirii maximi a arealului de intravilan cu extinderea infrastructurii
publice, astfel incit dezvoltarea fondului construit s fie insofita de retele adecvate de
dotari i servicii.

Crearea de drumuri de deservire in noile parcele pentru a asigura un flux rutier eficient,
facilitand accesul catre si dinspre Oradea.

Revizuirea §i coordonarea planurilor urbanistice zonale pentru a preveni exploatarea
haotici a terenurilor i a asigura o dezvoltare echilibrati, care sd permitd implementarea
simultand a infrastructurii necesare.

Stabilirea unor criterii clare pentru parcelare §i integrarea terenurilor agricole
extravilane in intravilan, evitind astfel dezechilibrele in distributia serviciilor publice.
esentiald pentru comunitate, avand in vedere numarul mare de copii (0-14 ani) si
migratia interna.

Realizarea unui centru de comuna cu modemn pentru mutarea unor institufii sau
infiintarea unor oficii secundare pentru a asigura acces egal la servicii i a reduce
concentrarea in zona centrala a vechii ageziri.

Consolidarea serviciilor de transport public att la nivelul comunei cat si la nivelul
zonei metropolitane Oradea pentru a imbunététi conectivitatea si mobilitatea.
Asigurarea unei legituri eficiente intre noile zone rezidentiale §i facilititile publice,

astfel incat si se reduci dependenta de Oradea si sa se optimizeze fluxul de trafic.
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Prin adoptarea acestor principii §i obiective, PUG va oferi un cadru integrat pentru dezvoltarea
urband durabild, asigurind o planificare echilibrati care si rdspunda nevoilor reale ale

comunitatii Sdntandrei.
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