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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE AR

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea proiectulul  CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT CU PARTER S| IMPREJMUIRE
Initiator (beneficiar):  Laza Madalina Maria si Laza Gabriel Florin
Elaborator (proiectant): S.C. ARHITECTAL S.R.L.
Coordonator; Arh. Czirjak J. Levente

Elaborat: Arh.stg. Tal Alexandra-Madalina
Data elaborarii: lanuarie 2026

1.2 Obiectul lucrarii

Obiectul prezentului plan urbanistic de detaliu il constituie reglementarea zonei studiate, aviui
amplasamentul in Municipiul Beius, strada Arinilor, nr. cadastral 107252, avand in vedere potentialul «
dezvoltare al acestei zone. Se propune reglementarea terenului aflat in studiu, in vederea construirii ..
locuinte si imprejmuirea terenului.

Terenul pe care se propune reglementarea zonei edificabile, avand nr. cad. 107252, inscris in cf. 1072
se situeaza in intravilanul municipiului Beiug, zona reglementata prin PUG aprobat prin Hotararea Conili.
Local Beius nr. 12 din 26.07.2000 - zon4 constructii de locuinte si functiuni complementare cu regiri
indltime P/P+1E — indicativ LM 10b. Zona are interdictie temporaré de construire pana la elaborarea studii
de specialitate PUZ sau PUD sau pana la eliminarea factorilor de risc.

Suprafata totald a terenului este de 400 mp - si este In proprietatea beneficiarilor Laza Madalina Mai:
si Laza Gabriel Florin, conform extras C.F. nr. 107252, Beius. Terenul luat in studiu pentru reglementare i
o forma regulata in plan, fiind marginit in partea de sud de terenul avand nr. top. 1578/4 ce deservesic
drum privat de acces si-este-in-proprietatea = coté parte = a-delimdtoriior parcelelor adiscents, beneficin:
parcelei studiate fiind proprietari asupra cotei de 115/427 mp teren. In partea de nord, est si vest teicii
studiat este delimitat de proprietéti private. Accesul pe teren se realizeaza de pe latura sudicd, din caciit |
terenului cu nr.top. 1578/4.

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza conditilor din Certificatul de Urbanism 1.
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N ’a“’ La aohc;]tarea beneficiarului, s-a intocmit prezenta documentatie de urbanism, pentru a se stabil conditiile

@,,, geseéﬁre terenului aflat in intravilanul Municipiului Beius, pentru reglementarea urbanistics si functioanal3 o

acestuia.

Terenul are destinatia arabil in intravilan, avand numérul cadastral 107252.

Conform PUG aprobat prin HCL nr, 12 din 26.07.2000, stabilirea zonei edificabile si indicilor urbanistici,
terenul se va amenaja astfel:

P.0.T. max.: 50%
CUT max.: 1,5
- Accesele si retragerile constructiei se reglementeaza prln prezenta documentatie.
2. INCADRAREA INZONA AR |
2.1, Concluzii din documentatii elaborate 5

- Situarea obiectivului in cadrul localitafii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in care

acesta este inclus;

Terenul luat in studiu este situat Tn intravilanul municipiului Beius, Tn extremitatea vesticd a orasului,
Zona ce integreaza amplasamentul studiat se afl3 in proximitatea cursului de apa Crisul Negru, find o zon3
preponderent rezidentiald, cu constructii pentru locuinte cu regim redus de indltime. Terenul are destinatia
arabil in intravilan, neimprejmuit.

Terenul este identificat cu Nr. cad: 107252 — teren intravilan,

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

Conform Planului Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 12 din 26.07.2000 amplasamentul se afla in UTR
10 — indicativ LM 10b - zon cu constructii de locuinte si functiuni complementare cu regim de naltime
PIP+1E. Zona are interdictie temporara de construire pan la elaborarea studiilor de specialitate PUZ sau
PUD sau pana la eliminarea factorilor de risc.

Amplasarea in viitor a constructiilor propuse se va realiza de asa maniera incat s& nu genereze riscuri,
prin realizarea excavatiilor, a lucrarilor de infrastructura.

- Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior.
In zona studiata, pan4 la aceasta data s-au Intocmit studii de urbanism - Planul urbanistic general al
Municipiului Beius si prevederile certificatului de urbanism nr. 209 din 17.09.2025.
Subzona LM 10b reglementata prin documentatia PUG aprobata prevede urmatoarele reglementari:
- Locuinte individuale existente si propuse cu/fara functiuni complementare, cu regim mic de

inaltime (P, P+1) cu conditia elabordrii unui plan urbanistic zonal sau a unui plan urbanistic de



3. SITUATIAEXISTENTA *

3. Accesibilitatea la calle decomumcatle

detaliu sau studii de specialitate.
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2.2.Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Pe amplasamentul studiat nu au fost elaborate alte studii concomitent cu documenta fﬂagulul S
urbanistic de detaliu.

- Legatura cu céile de comunicatie din zona, se face prin terenul cu nr. top. 1578/4, adiacent limitei sudice,
ce apartine in cota parte beneficiarilor parcelei studiate. Acest drum privat de acces este derivat din strada
Avrinilor.

In urma analizei situatiei existente, profil stradal, retrageri existente, cat si prin corelarea cu studiilc
urbanistice existente fn zond, accesul in interiorul parcelei se va realiza din terenul privat ce deserveste c::
drum de acces, situat in partea de sud a parcelei studiate si apartine in cota parte de 115/427 mp beneficiarilo
terenului ce face obiectul prezentei documentatii — Laza Madalina — Maria si Laza Gabriel — Florin.

3.2. Suprafata ocupatd, limite, vecinatati

Parcela cu nr. cad. 107252 are un front stradal de 29,11 m la drumul privat de acces si are suprafai
din acte de 400 mp.

La momentul intocmirii documentatiei, terenul este liber de constructii. A
Destlinatia existenta - Zona locuinte si functiuni complementare cu regim mic de inaltime P/P+1 - indicativ
LM10b - subzona care va fi autorizata pe baza de documentatii de urbanism de tip PUD/PUZ.

Subzona cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea de documentatii de urbanism de tip

P.U.Z/P.UD.

Destinatia propusa - zona de locuinte si functiuni complementare

Regim de inaltime maxim admis - S/D+P+1E

Retrageri propuse

- sud - aliniament existent - minim 2,50 m

- nord - aliniament existent - minim 2,00 m

- est - retragere minima - conform Codului Civil

- vest - retragere minima - 3,00 m

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

Amplasamentul studiat are urmatoarele vecinatati:
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@Iicad. Y ’%\ Proprietar Pozitie
_ 10%]@&55;@ g Talabur Felicia Marioara Nord
N S Talabur loan Danut
157814 ¢acoeSp€ parceld) Mance Sorub Marcel si Mance Sud
Luminita
Todoca Daniela Andreea
Laza Madalina Maria si Laza Gabriel
Florin
Top. 687, C.F. nr, 100773 Tig Adela-Hermina Vest
100772 proprietar: Mance Sorin Marcel Est
Mance Luminita
Todoca Daniela Andreea

3.3.Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere

TEREN STUDIAT NR. CAD.107252 - se propune construirea unei locuinte cu regim de inaltime Parter
si imprejmuire proprietate. Terenul studiat este lipsit de constructii, nefiind amenajat.
3.4.Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

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

functiuni dominante in jur se regésesc constructii pentru locuinte si functiuni complementare.
3.5. Destinatia cladirilor

Pe amplasamentul studiat nu exista constructii. Pe parcela de teren aflaté in proprietatea beneficiarului, se vor
reglementa cu conditiile de amplasare din regulament, cladirile ce urmeaza a fi construite. Se propune construirea unel
locuinte unifamiliale, anexe aferente si imprejmuirea terenului studiat,

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

Terenul cu nr. cad 107252 fnscris in CF 107252 este proprietatea beneficiarului Laza Madalina Maria si Laza
Gabriel Florin si are suprafata din acte 400.

Terenurile invecinate sunt in proprietatea privatd a persoanelor fizice/juridice.

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

In condiille actuale, avénd i vedere natura litologic si condifiile structurale ale terenului, acesta poate f
considerat ca fiind in echilibru dinamic stabil. In zon& nu sunt cunoscute fenomene de instabilitate de data recent iar
observafiile directe in perimetrul studiat nu indica prezenta unor fenomene premergétoare sau aspecte specifice zonelor
cu alunecéri de teren.

Categoria geotehnica indica riscul geotehnic la realizarea unei constructii. Riscul geotehnic depinde de
doud grupe de factori: pe de o parte factorii legati de teren, dintre care cei mai importanti sunt conditiile de

teren si apa subterand, iar pe de alta parte factorii legati de structura si de vecin&tatile acestora.
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3.9. Parametri seismici caracterisici zonei

Amplasamentul studiat este situat intr-o zona cu intensitate seismica V1, conform normativului P100-1/2013,
3.10.  Analiza fondului construit existent

Cladirile din zond au functiunea de locuinte si functiuni complementare.

Cladirea propusé prezintd caracteristicile zonelor functionale de tip locuinte, incadréndu-se in reglementérile
zonificérii functionale conform PUG BEIUS, zona locuinte si functiuni complementare cu regim mic de inalfime P/P+1. (.
aspect arhitectural, imobilele sunt tipice pentru aceste functiuni,predominand tipologia de locuinta unifamilials, in regim
P,P+1,cu invelitoare din sarpantd de lemn in 2 sau mai multe ape, iar in3ltimea constructiilor variaza intre 4-10 m.

Constructiile existente sunt constructji in general noi, 2-30 ani.

3.11.  Echiparea existenta
Din punctul de vedere al echipérii tehnico-edilitare, in zona exista retele edilitare (apa, canal, energie

electrica si telefonie), terenul nefiind racordat la acestea.

Obiectul prezentului plan urbanistic de detaliu 1l constituie reglementarea zonei studiate, avand
amplasamentul in Beius, strada Arinilor, nr.cad. 107252, avand in vedere potentialul de dezvoltare al
acestei zone. Se propune reglementarea terenului aflat in studiu in vederea construirii unei locuinte
unifamiliale si imprejmuirea terenului aferent.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Regim tehnic: zona LM10b

Zonificarea functionald: Subzona de tip LM - locuinte individuale cu regim mic de inaltime.

Constructia propusé va avea destinatia de locuinta unifamilial3.

Aceasta va fi amplasata:

- Sud - cu o retragere de minim 2,5 m fata de aliniament;

- Vest - cu o retragere minim 3,0 m fata de mejdia vestica in cazul corpurilor principale de cladire si
conform cod civil in cazul anexelor;

- Est - cu o retragere conform cod civil fata de mejdia estica.

- Nord - cu o retragere de minim 2,0 m fata de limitea posterioara in cazul corpurilor principale de
cladire si conform cod civil in cazul anexelor.

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



orp) yrhltectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Fatadele spre
SCMun
spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fatd de aliniament.

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

4.3.Capacitate, suprafata desfasurati
Constructiile propuse Tn cadrul terenului studiat vor avea suprafata desfasuraté maxim admisa cumulat
600 mp.
4.4.Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi.
Distante
Constructiile propuse vor fi amplasate pe urmatoarele aliniamente:
e LaNord - limita posterioara:
o Minim 2 m - corp principal
o Conform cod civil - anexe
e LaSud - aliniament;
o Minim2,5m
o laEst- lateral:
o Conform cod civil
e LaVest;
o Minim 3,0 m - corp principal
o Conform cod civil - anexe

Accese pietonale si auto

Accesul pietonal si auto se va realiza din terenul cu nr. top. 1578/4, adiacent limitei sudice, ce
apartine n cota parte beneficiarilor parcelei studiate. Acest drum privat de acces este derivat din
strada Arinilor.

NUMAR TOTAL LOCURI PARCARI PROPUSE: minim 1 loc de parcare/ locuinta
Accese utilaje pentru stingerea incendiilor

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

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

In cadrul terenului studiat nu exista constructii. Corpurile de cladire 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 functionalitatii existente
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In cadrut terenului studiat nu exista constructii. Pentru constructiile propuse in viitor se va avea in veic

4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente

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 terenul ce deserveste ca drum privat avand nr. top. 15/~
derivat din strada Arinilor. Terenul aferent drumului privat de acces apartine in cotd parte de 115/427 1y
beneficiarilor terenului ce face obiectul prezentei documentatii - Laza Madalina — Maria si Laza Gabriel
Florin.

4.8. Principii si modalitati de integrare gi 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 igiena si protectia mediului.
Corelarea se va face in vederea evalurii posibilitafilor de imbunatatire a microclimatului urban,

O mare importanta in cadrul acestui proiect s-a acordat amenajarilor exterioare, care vor constitui un
factor important pentru asigurarea unei ambiante ct mai pl&cute. In acest sens se va asigura un spatiu
verde minim de 20% din suprafata terenului,

Apele pluviale de pe terasele circulabile si necirculabile, trotuare, alei vor fi dirijate prin intermediut
pantelor transversale si longitudinale prin reteaua de canalizare exterioara spre reteaua de ape pluviale
existenta.

Asa cum este prevézut in documentatia urbanistica, s-a acordat atentie spatiilor plantate, care au un ¢!
ambiental, spatiile verzi avand o proportie de minim 20% in situatia propusa.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejaté si conditionari impuse de acesta

Nu este cazul,

4.10.  Solutii pentru reabilitare ecologicé si dimensionarea poluarii

Constructiile ce fac obiectul prezentului studiu nu vor influenta semnificativ poluarea in zona si nu v

influenta zona din punct de vedere ecologic. Vor fi respectate normele de igiena privind mediul de vi i

al populatiel. Functiunea de locuire propusé respecta functiunea dominanta a zonei.
4.11.  Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Terenul ce face obiectivul prezentului P.U.D. nu are prevazute in vecinitatea amplasamentului obiectiv:

publice.

4.12.  Solutii pentru reabilitarea i dezvoltarea spatiilor verzi

Aceste lucréri constd In amenajarea spafiului verde cu plantari de gazon si arbusti decorativi, amenajui:
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4.13.  Profiluri transversale specifice

Parcela ce deserveste ca drum de acces are in dreptul terenului studiat un profil avand dimensiunea
de aproximativ 4 m.l..
Retragerile constructiilor propuse faté de drumul privat de acces va fi de minim 2,5 m, astfel

respectandu-se aliniamentul existent al constructiilor invecinate in partea de est. Locuinta propusé va avea
retragerea de 2,5 m fata de aliniamentul stradal.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticali

Apele pluviale de pe terasele circulabile si necirculabile, trotuare, alei vor fi dirijate prin intermediul pantelor
fransversale si longitudinale prin reteaua de canalizare exterioara spre reteaua de ape pluviale existenta.
4.15.  Regimul de construire (alinierea $i naltimea constructiilor, procentul de ocupare al terenului)
- Spatiu verde amenajat: min. 20% din suprafata totala de teren amenajata.
- Inéltime gard perimetral maxim: 2,5 m
- subzona LM - Zon4 rezidentiala cu locuinte si functiuni complementare
Constructiile ce urmeazi a fi edificate se vor amplasa in interiorul parcelei beneficiarului cu respectarea
retragerilor si reglementarilor propuse.

ALINIEREA CONSTRUCTIILOR
Retrageri laterale - minim 3,0 m fata de mejdia vestica si conform cod civil fatd de mejdia

estica n cazul corpurilor principale de cladire si conform cod civil in cazul anexelor;
Sud - La frontul stradal: min. 2,5 m

Nord - mejdia posterioara - minim 2 m
INALTIMEA CONSTRUCTIILOR
H.max. =12 m
Regim de Inéltime maxim: S/D+P+E/M
PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR
Procent de ocupare P.O.T. existent = 0,00 %
Procent de ocupare P.O.T. propus = 50 %
Conform Certificalului de Urbanism limita maxima a P.0.T. este de 50 %.
4.16. 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 = 1,5
Limita maxima a C.U.T. vafide 1,5
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Alimentarea cu energie electricd N Municty-

Constructia va beneficia de bransament la refeaua de energie electrica existenté in zona studiats;

Alimentare cu apa rece

Alimentarea cu ap& se va realiza prin racord la refeaua existenta in zona studiata.

Alimentarea cu caldura a imobifului

Alimentarea cu agent termic se va realiza prin racord la reteaua locala de apa

geotermala/realizarea unei centrale proprii functionala electric sau cu combustibil solid.

Canalizare/ ape uzate menajere

Canalizarea se va realiza prin racord la refea, existent in zona studiata.

Instalatii de telecomunicatii

In zona exista refea de telecomunicatii.

Salubritate

Colectarea, indepartarea si neutralizarea deseurilor menajere se face in pubele acoperite, pastraic:

intr-un spatiu exterior. Periodic, gunoiul este colectat, fransportat si depozitat la groapa de gunoi in baza

contractului de servicii ce se va realiza la darea in folosinta a obiectivelor.

Preluarea apelor pluviale

Preluarea apelor meteorice se face prin intermediul jgheaburilor si burlanelor fiind condusa Ia teren

de unde prin conducte specifice,

apele pluviale vor fi conduse in reteaua de canalizare a zonei.

Alimentarea cu gaze naturale

Nu este cazul.
4.18. BILANT TERITORIAL
Regimul juridic:

| AMPLASAMENT:

judeful Bihor, mun.Beius, str. Arinilor,
hr.cad.107252

IDENTIFICAREA IMOBILULUI:

Prin plan de incadrare in zond, planuri de situatie vizate 0.C.P.IBIHOR,

conform extraselor CF atasate documentatiei, loc. Oradea

IMOBIL:

Teren cu suprafata totald de 400 mp

| NATURA PROPRIETATI;

Privata

Regimul economic;

FOLOSINTA ACTUALA:

Teren intravilan, NEIMPREJMUIT
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Suprafata terenului: 400 mp, situat intravilanul Mun. Beius, Jud. Bihor

P.OT. existent 0% B
C.U.T. existent; 0 o
P.0.T. max admis 50,00% N
C.U.T. max admis 1,6

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

Situatia existentd Maxim admis Situatia propusa
Suprafata parceld nr.cad. 107252 | 400 400
Nr. nivele - SID+P+EM Parter
P.O.T. 0,00% 50% 50%
C.UT. 0,00 1,5 0,5
Suprafata construita 0,00 200 200
Suprafata desfésurata 0,00 600 200
Locuri de parcare in incintd 0 1 1
Circulatii pietonale, auto si parcari 0,00 30% 30%
Spatii verzi amenajate 0,00 Minim 20% 20%

5. Concluzii

Realizarea investitiei este oportuna si importants datorit faptului ¢ se propune revitalizarea unei zone

ce oferd un mare potential de dezvoltare.

Amenajarile, condiiile si reglementrile propuse in aceastd documentatie vin sa stabileascé conditiile

de implementare pentru constructiile din zona studiata, prin care sa creasca gradul economic al

municipiului si implicit al zonei respective.

Coordonator: Arh, Czirjak J. Levente
Elaborat: Arh. Tal Alexaridra=madsling
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