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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea proiectului: INTOCMIRE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU —
CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT PARTER SI IMPREJMUIRE
Initiator (beneficiar):  Teglas Gheorghe Samuil
Elaborator (proiectant): B.I.A, TAL ALEXANDRA MADALINA
Coordonator: Arh. Czirjak J. Levente
Elaborat: Arh. Tal Alexandra-Mad3lina
Data elaborarii: lunie 2026
1.2 Obiectul lucrérii

Obiectul prezentului plan urbanistic de detaliu 1 constituie reglementarea zonei studiate, avand
amplasamentul in Municipiul Beius, strada Ady Endre, nr. 8/B, nr. cadastral 103601, avénd in vedere potentialul
de dezvoltare al acestei zone. Se propune reglementarea terenului aflat in studiu, in vederea construirii unei
case de locuit parter si imprejmuirea terenului aferent,

Terenul pe care se propune reglementarea zonei edificabile, avand nr. cad. 103601, inscris In cf, 103601,
se situeaza In intravilanul municipiului Beius, zon& reglementata prin PUG aprobat prin Hotararea Consiliului
Local Beiug nr. 12 din 26.07.2000 - zona functionald LM 9b si P9 - subzone cu interdictie temporard de
construire pand la elaborarea de documentatii de urbanism de tip P.U.Z. /P.U.D.

Suprafata totala a terenului este de 430 mp — i este in proprietatea beneficiarului Teglas Gheorghe Samuil,
conform extras C.F. nr. 103601, Beius. Terenul luat in studiu pentru reglementare are o forma neregulata in
plan, find méarginit In partea de est de strada Ady Endre. In partea de vest si sud terenul studiat este delimitat
de proprietéti private. Accesul pe teren se realizeaz de pe latura esticd, din cadrul drumului public — strada Ady
Endre.

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza conditiilor din Certificatul de Urbanism nr. 146/04.07.2025
eliberat de Primaria Municipiului Beius si HCL nr. 12 din 26.07.2000 aferent PUG aprobat pentru Municipiul
Beius.

La solicitarea beneficiarului, s-a intocmit prezenta documentatie de urbanism, pentru a se stabili conditiite

necesare terenului aflat In intravilanul Municipiului Beius, pentru reglementarea urbanistica si functionals a
acestuia.
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w A Terenu! are destinatia arabil in intravilan, avand numarul cadastral 103601,

ﬂform PUG aprobat prin HCL nr. 12 din 26.07.2000, stabilirea zonei edificabile sl indicilor urbanistici,
teTentil- sew,é amenaja astfel:

No;. MUP\OQT max.. 50%

CUT. max:15
- Accesele si retragerile constructiei se reglementeaza prin prezenta documentatie.
2. INCADRAREA IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii elaborate
Situarea obiectivului in cadrul localitéii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in care acesta
este inclus,

Terenul luat Tn studiu este situat in intravilanul municipiului Beiug, In zona sudic a orasului. Zona ce
integreazé amplasamentul studiat este o zon3 preponderent rezidentiald, cu constructii pentru locuinte cu regim
redus de naltime, in vecinatatea unor zone verzilprotectie si unitéfi industriale. Terenul are destinatia arabil in
intravilan, nelmprejmuit.

Terenul este identificat cu Nr. cad: 103601 — teren intravilan.

- Concluziile studliilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona/ansamblul care include
obiectivul studiat;

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Beius aprobat prin HCL nr. 12 din 26.07.2000 si
Certificatului de Urbanism emis pentru amplasament, terenul studiat, identificat cu nr. cad. 103601, este situat
in intravilan, in zona functionala LM 9b si P9, respectiv zond de locuinte si functiuni complementare cu regim
mic de indltime, respectiv zona verde/parcuri/amenajéri sportive/perdele de protectie vizuald si sanitara, cu
interdictie temporard de construire pani la elaborarea unei documentatii de urbanism de tip
P.U.Z/P.U.D.Amplasarea in viitor a constructiilor propuse se va realiza de asa manierd incat si nu genereze
riscuri, prin realizarea excavatiilor, a lucrarilor de infrastructura.

- Prescriptiile si reglementérile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior.
In zona studiaté, pana la aceastd datd s-au intocmit studii de urbanism — Planul urbanistic general a
Municipiului Beius si prevederile certificatului de urbanism nr. 146 din 04.07.2025.
Subzonele LM 9b si P9 reglementate prin documentatia PUG aprobati prevad urmétoarele reglementir:
- Locuinte individuale existente si propuse cuffars functiuni complementare, cu regim mic de inaltime
(P, P+1), respectiv zon4 verde — parcuri, amenajari sportive, perdele de protectie vizuald/protectie
sanitara, cu conditia elaborarii unui plan urbanistic zonal sau a unui plan urbanistic de detaliu sau
studii de specialitate.
- P.O.T. maxim = 50%
- CUT maxim=15
2.2.Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Pe amplasamentul studiat nu au fost elaborate alte studii concomitent cu documentatia planului urbanistic
de detaliu.
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3. SITUATIA EXISTENTA § Congy,,
LOpa;
3.1. Accesibilitatea Ia caile de comunicatie 3, AL s

- Legatura cu céile de comunicatie din zond se face din strada Ady Endre, adiacents !:'mftéﬁgwsz'mg&@?tg\réntifuf
studiat,

In urma analizei situatiei existente, profil stradal, retrageri existente, cat si prin corelarea cu studiile
urbanistice existente in zona, legétura cu céile de comunicatie din zond si accesul in interiorul parcelei se va
realiza din drumul public - strada Ady Endre.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Parcela cu nr. cad. 103601 are front ia drumul public de acces - strada Ady Endre - pe latura estic3 si are
suprafata din acte de 430 mp.

La momentul intocmirii documentatie, terenul este liber de constructii.

Destinatia existenta - Zona functionald LM 9b si P9 - subzone cu interdictie temporard de construire pan la
elaborarea de documentatji de urbanism de tip P.U.Z./P.U.D.: indicativ LM9 - zona locuinte si functiuni

complementare cu regim mic de inéltime; indicativ P9 - zona verde, parcuri, amenajari sportive, perdele
protectie vizuala, protectie sanitara.

Subzona cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea de documentatii de urbanism de tip
P.U.Z/P.UD.

Destinatia propusa - locuinte si functiuni complementare cu regim mic de fnaltime

Regim de inaltime maxim admis - S/D+P+1E
Retrageri propuse
- Est - front stradal - minim 3,00 m - maxim 6,00 m
- Nord - retragere minima - conform Codului Civil
- Vest - retragere posterioara - minim 3,00 m
- Sud - retragere minima - conform Codului Civil
Amplasarea cladirilor pe parcele va respecta cumulativ cu regulile de amplasare pe parcela, prevederile OMS
119/2014 modif. in 2018 si codul civil,
Pentru amplasarea constructiilor anexe se vor respecta prevederile conf. Cod Civil in cazul retragerilor

posterioare. Garajele, inclusiv cele incluse Tn cadrul locuintei se vor putea amplasa pe limita de proprietate la
aliniamentul stradal.

Amplasamentul studiat are urmatoarele vecinatati:

Nrcad, Proprietar Pozitie
Nr. topo 976 Domeniu public Nord
Nr. cad. 104779 Serb Daniel Vasile si Serb lidiko Sud
Strada Ady Endre / drum de acces Domeniu public Est

Nr. cad. 106613 Teglas losif-Andrei Vest

3.3. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere
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N TEREN STUDIAT NR. CAD.103601 - se propune construirea unei case de locuit cu regim de Tnaltime
4.

Parter §| Imprejmuire. Terenul studiat este lipsit de constructii, nefind amenajat.
AU )8

\3.4 Cafdcterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

garacterul zonei din punct de vedere urbanistic este de "teren in intravilan”. Zona este omogena, ca

|\J

' "'functlum dominante in jur se regasesc constructii pentru locuinte si functiuni complementare, dar si constructi

industriale specifice zonelor urbane periferice.
3.5. Destinatia cladirilor

Pe amplasamentul studiat nu exista constructii. Pe parcela de teren aflaté in proprietatea beneficiarului, se vor
reglementa cu conditile de amplasare din regutament, cladirile ce urmeaz3 a fi construite. Se propune construirea unei
locuinte unifamiliale si imprejmuirea terenulu.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate.

Terenul cu nr. cad 103601 nscris in CF 103601 este proprietatea beneficiarului Teglas Gheorghe Samuil si are
suprafata din acte 430 mp.

Terenurile invecinate sunt n proprietatea privat a persoanelor fizice/juridice.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare, accidente de teren, adéncimea apei
subterane, parametrici seismici caracteristici zonei.

In condtile actuale, avand in vedere natura litologics si conditiile structurale ale terenului, acesta poate fi considerat
ca fiind n echilibru dinamic stabil. In zon nu sunt cunoscute fenomene de instabilitate de daté recentd iar observatiile
directe in perimetrul studiat nu indica prezenta unor fenomene premergatoare sau aspecte specifice zonelor cu alunecari
de teren.

Categoria geotehnica indica riscul geotehnic la realizarea unei constructii. Riscul geotehnic depinde de
doua grupe de factori: pe de o parte factorii legati de teren, dintre care cei mai importanti sunt conditiile de
teren si apa subterana, iar pe de alté parte factori legati de structura si de vecinatatile acestora.

3.8. Adancimea apei subterane

In cazul de fafd, structura formatiunilor intalnit3 in perimetrul analizat poate favoriza circulatia si acumularea apelor

provenite din precipitati, pe termen scurt,
3.9. Parametri seismici caracterisici zonei

Amplasamentul studiat este situat intr-0 zona cu intensitate seismics VI, conform normativului P100-1/2013.
3.10.  Analiza fondului construit existent

Cladirile din zon& au functiunea de locuinte si functiuni complementare.

Cladirea propusa prezinta caracteristicile zonelor functionale de tip locuinte, incadrandu-se in reglementarile
zonificarii functionale conform PUG BEIUS, zona locuinte si functiuni complementare cu regim mic de Inéitime P/P+1. Ca
aspect arhitectural, imobilele sunt tipice pentru aceste functiuni,predominénd tipologia de locuint unifamiliala, Tn regim
P.P+1,cu invelitoare din sarpanta de lemn n 2 sau mai multe ape, lar inéltimea constructiilor variaza intre 4-10 m.

Constructiile existente sunt constructii n general noi, 2-30 ani.

3.11.  Echiparea existent

Din punctul de vedere al echiparii tehnico-edilitare, in zona exist retele edilitare (apa, canal, energie

6



SOMA L

Q_
= . . . ;‘
electrica si telefonie), terenul nefiind racordat la acestea. .'é CONSILI, @
4. REGLEMENTARI \ Si LOCA o/

4.1. Obiective noi solicitate prin tema

" hi

Planul Urbanistic de Detaliu are rolul de a detalia conditille de amplasare a constructiei propuse, accesele,
retragerile fata de limitele de proprietate, modul de organizare a incintei si echiparea edilitars, in limitele
reglementarilor urbanistice aprobate prin documentatiile superioare.

Functiunea principalé propusa pentru investitie este cea de locuire individual, compatibila cu zona
functionald LM Sb

Amenajarea parcelei va urmari pastrarea unui procent minim de spatii verzi, tratarea peisagera a terenului
si integrarea constructiei propuse in caracterul rezidential al zonei, fara afectarea destinatiei stabilite prin
P.U.G. pentru subzona P9. Astfel, prezentul P.U.D. reglementeaza exclusiv modul de utilizare si organizare a
terenului n vederea autorizrii unei locuinte individuale si a Imprejmuirii aferente, fara a constitui o derogare
de fa prevederile P.U.G. In ceea ce priveste zonificarea functionals.

4.2, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectul prezentului plan urbanistic de detaliu il constituie reglementarea zonei studiate, avand
amplasamentul in Beius, strada Ady Endre, nr.cad. 103601, avand in vedere potentialul de dezvoltare al
acestei zone preponderent rezidentjald. Se propune reglementarea terenului aflat in studiu in vederea
construirii unei case de locuit parter si imprejmuirea terenului aferent.

Regim tehnic: zona LM 9b si P9

Zonificarea functionalé: Subzona de tip LM - zon& constructii de locuinte si functiuni complementare.

Constructia propusa va avea destinatia de cas3 de locuit parter.

Aceasta va fi amplasata:

- Est - cu o retragere de minim 3,00 m si maxim 6,00 m fat3 de aliniament;

- Sud - cu o retragere conform Codului Civil fat de mejdia sudic;

- Vest - cu o retragere minim 3,00 m fata de limita posterioars.

- Nord - cu o retragere conform cod civil fatd de mejdia nordica.

Amplasarea cladirilor pe parcele va respecta cumulativ cu regulile de amplasare pe parcela, prevederile
OMS 119/2014 modif. in 2018 si codul civil.

Pentru amplasarea constructiilor anexe se vor respecta prevederile conf. Cod Civil. Garajele, inclusiv cele
incluse in cadrul locuintei se vor putea amplasa pe limita de proprietate la aliniamentul stradal.

Constructiile vor fi realizate in conformitate cu volumetriile constructiilor existente in vecinatatea zonei
studiate.

Arhitectura cl&dirilor va fi de factura modema si va exprima caracterul programului. Fatadele spre spatiile
publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament.

Raportul plin-gol va fi in concordants cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu
specificul zonei.

4.3.Capacitate, suprafata desfasurati
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LOAA, Priacipii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi.

Constructiile propuse vor fi amplasate pe urmatoarele aliniamente:

La Est - aliniament/front stradal:

o Minim 3,0 m - maxim 6,0 m

L ]

La Vest - limita posterioara:
o Minim 3,0 m - corp principal

o Conform cod civil - anexe
La Nord - lateral:

o Conform cod civil

La Sud - lateral:

o Conform cod civil

Accese pietonale si auto

Accesul pietonal si auto se va realiza din strada Ady Endre, adiacent? limitei estice.
NUMAR TOTAL LOCURI PARCARI PROPUSE: minim 1 loc de parcare/ locuintd
Accese utilaje pentru stingerea incendiilor

Accesul utilajelor pentru stingerea incendiului se va putea realiza pe latura estica. Retragerile laterale ale
cladirilor faté de limitele de proprietate vor facilita circulatia acestor utilaje pe langa cladiri, pe toata lungimea
terenului.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute

In cadrul terenului studiat nu existd constructii. Corpurile de clidire propuse se vor integra in peisajul
existent in proximitate printr-o arhitectura tipica functiunii, specifice zonei, astfel se propune preluarea
elementelor caracteristice zonei, rezultate din studiul urbanistic, elemente specifice functionalitétii existente in
zona, tipologia amplasérii constructiilor pe proprietatile private, inéltime, relatia plin-gol, asemanatoare cu cea
existenta la imobilele din zond, caracteristicile imobilelor cu functiunea, folosirea unor materiale moderne si
ecologice.

4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente

In cadrul terenului studiat nu existd constructii. Pentru constructiile propuse n viitor se va avea n vedere
armonizarea cu volumetria constructiilor existente in zona.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul pietonal si auto se va realiza din drumul public — strada Ady Endre. Principii si modalitati de
integrare si valorificare a cadrului natural
Spatiile verzi si plantate sunt constituite din totalitatea amenajarilor de pe suprafata parcelei.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiend si protectia mediului.



Corelarea se va face in vederea evaluarii posibilitatilor de imbunétatire a microclimatului urban. /. kel %
O mare importantd in cadrul acestui proiect s-a acordat amenajarilor exterioare, care vor tfg_nstltuq un |

factor important pentru asigurarea unei ambiante cat mai placute. In acest sens se va asigura \f%spaﬁﬂ Verde

o V4
minim de 25% din suprafata terenului. N Munie

\
-

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta

Nu este cazul.

4.9. Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea polusri

Constructiile ce fac obiectul prezentului studiu nu vor influenta semnificativ poluarea in zona si nu vor
influenta zona din punct de vedere ecologic. Vor fi respectate normele de igiena privind mediul de viata al
populatiei. Functlunea de locuire propusa respecta functiunea dominanta a zonei.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Terenul ce face obiectivul prezentului P.U.D. nu are previzute in vecinitatea amplasamentului obiective
publice.

4.11.  Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Aceste lucrari constd in amenajarea spatjului verde cu plantiri de gazon si arbusti decorativi, amenajare
peisagistica specifica functiunii.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiend si protectia mediului.
Corelarea se va face tn vederea evaluarii posibilitétilor de fmbunatatire a microclimatului urban.

4.12. Profiluri transversale specifice

Drumul public de acces - strada Ady Endre — este adiacent limitei estice a terenului studiat,
Retragerile constructiilor propuse faté de drumul public de acces vor fi de minim 3,00 m si maxim 6,00 m,
Garajele se vor putea amplasa pe limita de proprietate.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Amenajarea terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor pluviale s se facd controlat, in interiorul
proprietatii, féra afectarea fondurilor invecinate si fara producerea de baltiri sau eroziuni. Suprafetele neconstruite
vor fi amenajate preponderent ca spati verzi si/sau suprafete permeabile, contribuind la infiltrarea natural a apelor

meteotice.

4.14. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare al terenului)

- Spatiu verde amenajat: min. 25% din suprafata total de teren amenajata.

- Ingltime gard perimetral maxim; 2,5 m

- subzona LM ~ Zoné rezidential cu locuinte si functiuni complementare

Constructiile ce urmeaza a fi edificate se vor amplasa in interiorul parcelei beneficiarului cu respectarea
retragerilor si reglementérilor propuse.
ALINIEREA CONSTRUCTIILOR

Retrageri laterale - conform Codului Civil faté de mejdiile nordica si sudica;
Est - La frontul stradal: min. 3,0 m - max. 6,0 m

Vest - mejdia posterioara: min. 3,0 m In cazul corpurilor principale de cladire si conform cod civil in cazul

9
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o, muctinvestitia propusé va avea regimul de Inaltime parter.

Regim de tnaltime maxim admis; S/D+P+1E,

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4.15.

4.16.

Procent de ocupare P.O.T. existent = 0,00 %
Procent de ocupare P.O.T. propus = 50 %

Conform Certificatului de Urbanism limita maxima a P.O.T. este de 50 %.

Coeficientul de utilizare al terenului

Coeficientul de utilizare a terenului C.U.T. existent = 0,00
Coeficientul de utilizare a terenului C.U.T. propus = 0,5
Limita maximé a C.U.T. vafide 1,5

Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).

In prezent zona dispune de urméatoarele utilitat:

Alimentarea cu energie electrica

Constructia va beneficia de bransament Ia refeaua de energie electrica existenta in zona studiats;
Alimentare cu apa rece

Alimentarea cu apé se va realiza prin racord la refeaua existents in zona studiat.
Alimentarea cu calduri a imobilului

Alimentarea cu agent termic se va realiza prin racord la reteaua locald de ap& geotermal3/realizarea
unei centrale proprii functional electric sau cu combustibil solid,

Canalizare/ ape uzate menajere

Canalizarea se va realiza prin racord Ia refea, existentd in zona studiata.
Instalatii de telecomunicatii

In zona existé refea de telecomunicatii
Salubritate

Colectarea, indepértarea si neutralizarea deseurilor menajere se face In pubele acoperite, pastrate

intr-un spatiu exterior. Periodic, gunoiul este colectat, transportat si depozitat la groapa de gunoi in baza
contractului de servicii ce se va realiza la darea in folosinta a obiectivelor.

Preluarea apelor pluviale

Apele meteorice provenite de pe acoperisul constructiei propuse, precum si de pe suprafetele

dalate/carrosabile din incinta, vor fi colectate si gestionate exclusiv in interiorul parcelei, fars evacuarea

acestora pe domeniul public, pe terenurile Tnvecinate sau in refeaua de canalizare menajera.

Apele pluviale vor fi preluate prin jgheaburi $i burlane, rigole de incinta si pante amenajate, urmand a fi

dirijate ctre zonele verzi ale parcelei si/sau catre sisteme locale de retentie si infiltrare, dupa caz: drenuri,

rigole verzi, bazin de retentie, cimin de dispersie/infiltrare sau alte solutii similare, dimensionate la fazele

10



ulterioare de proiectare, in functie de solutia arhitectural si de conditiile geotehnice ale amplasame\\?tuluj
: A

Alimentarea cu gaze naturale / <® 7\
Nu este cazul. '8 CONSILIyL ¢
Vo LOCA| /
447.  BILANT TERITORIAL %,
.P‘ﬁfUn'l '.\Q/
Regimul juridic: =
AMPLASAMENT: ~ judetul Bihor, mun.Beius, str AdyEndre, .88, .

' nr.cad.103601
AN s e |
IDENTIFICAREA IMOBILULUI: | Prin plan de ncadrare n zond, ‘planuri de situatje vizate O.C.P.lBIHOR,
conform extraselor CF atasate documentatlel

MOBIL: Teren cu suprafata totald de 430 mp L,

NATURA PROPRIETATIE  [Privata
r

Regimul economic;

]

(FOLOSINTAACTUALA:  [Teren intravilan, NEIMPREJMUIT  liber de constructii

DESTINATIA PROPUSA o Casa de Iocu1t parterSI lmprejmulre proprletate

Bilant Teritorial Existent:

|Suprafataterenului: 430 mp, situat mtravnanul Mun Belus Jud Bhor
Tt g
CUT.exsent [0~ T N
\P.O.T.maxadmis  5000% = -

E'C.'U.T. max admis T -

Bilant teritorial, In limita amplasamentului studiat (existent si propus), procentul de ocupare a terenurilor;

Situatia existenta Maxim admis Situatia propusé
Suprafata parceld nr.cad. 103601 430 430
Nr. nivele - SID+P+1E Parter
P.O.T. 0,00% 50% 50%
CUT. 0,00 1,5 iR
Suprafata construit 0,00 215 215
Suprafata desfasurata 0,00 645 215
Locuri de parcare n incint3 0 1/locuinta 1
Circulatii pietonale, auto si parcri 0,00 25% 25%
Spatii verzi amenajate 0,00 Minim 25% 25%
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5. CONCLUZI
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si implicit al zonei respective.

Coordonator: Arh. Czitjak J. Levente

Elaborat; Arh. Tal Alexandra Madalina

cOeToLe{é--Un ﬁj:?re potential de dezvoltare rezidential3.
CN- S .. . . Lomylluglle , . .
Najarile? conditiile si reglementarile propuse n aceasts documentatie vin sé stabileasca conditille de

% Arve
G/. o '\(,,,/" " \ - . . . - mp ,
\l?ﬁpi_é,mé‘nfare pentru constructiile din zona studiatd, prin care s& creasca gradul economic al municipiului

= b
———

f"\L JOs7f Le'."cn!e I B ]
it CZIRIAK i
\.\}-3 z:::!_siif:r:r .-‘:"'}:'/"’
s, DE 4
c.\'f':“r;.}/
Sbrma w2
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