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ANALIZA TERENULUI

nr. cadastral 2416

comuna SANTANDREI, judetul Bihor

494 mp - in intravilan

Zona dominanta Et - Zona comert si servicii

Indicatori POT 50% - CUT 1,5 - H max 15 m - inaltimea maxima a obiectivelor industriale se va
asigura conform caracteristicilor tehnologice ale instalatiilor;
Pentru corpuri de cladiri administrative sau functiuni conexe compatibile Tnaltimea
maxima admisibila va fi P+2 dar nu mai mult de 10,0 m la cornisa.
In zonele de dezvoltare, nou introduse in intravilan, inaltimea constructiilor se va
stabili prin PUZ.

Documentatii PUG fn vigoare

Atentionari semnale informative - detaliate In document
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Analiza terenului [ BELETAGE

o . o . L. office@beletage.ro
Exemplu pe parcela cadastrala - Zona comert si servicii - comanda https://beletage.ro

R8-26653-2416 - generat 06.10.2026, 01:08

1. Identificare

Unitate administrativa comuna SANTANDREI, judetul Bihor limite administrative ANCPI -
nomenclator SIRUTA

Parcelad cadastrala nr. cadastral 2416 - 494 mp ANCPI (eTerra) - parcele din UAT
sincronizate la 21.09.2026. Lista
completa verificata la 21.09.2026.

Pozitie fatd de intravilan  Tn intravilan limita intravilanului, oglinda ANCPI

/é?/m5914° 7307

incadrare cadastrala
Terenul si vecinii lui, din evidenta ANCPI.

Legenda
[[] terenulanalizat parcele vecine
[ Constructii cadastrale [[] Constructii marcate fara acte in eTerra
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2. Documentatii de urbanism pe parcela

PUG in vigoare - REACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL SI REGULAMENT LOCAL DE
URBANISM AL COMUNEI SANTANDREI

HCL 56 din 15.06.2026 - acopera intreaga parcela
Consulta documentatia

Nu am identificat un PUZ sau PUD in vigoare pe parceld, in datele disponibile.

3. Cladirile de pe parcelele vecine

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 2137-C1, de pe parcela vecina 2137, este retrasa cu aproximativ 0,9 m fata de limita comuna
(laturile 3, 4). Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 1985-C1, de pe parcela vecina 1985, este retrasa cu aproximativ 6,3 m fata de limita comuna
(latura 2). Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 2421-C1, de pe parcela vecina 2421, este retrasa cu aproximativ 6,5 m fata de limita comuna
(laturile 6, 7). Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 606-C1, de pe parcela vecina 606, este retrasa cu aproximativ 9,4 m fata de limita comuna (latura
1). Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Sursa: ANCPI (eTerra) - cladiri sincronizate la 30.09.2026.

Pozitia cladirilor fata de limita este citita din contururile cadastrale. Existenta unui calcan se verifica In documentatia si releveul
cladirii.

4. Posibilitati de construire si variante de volum

Suprafata construita la 247 m? - plafon POT POT - procent de ocupare a
sol terenului.
Suprafatd desfasurata 741 m? - plafon CUT CUT - coeficient de utilizare a

terenului.

POT = suprafata construita la sol / suprafata terenului x 100. CUT = suprafata desfasurata luata in calcul / suprafata terenului.

Limite pentru intreaga parceld, inainte de retrageri. Conditiile din regulament si constructiile existente trebuie verificate separat;
aceste valori nu arata cat se mai poate construi.

inaltime Totala: 15 m - Cornisa/atic neretras: neconfirmat m Regulamentul aplicabil; doua
limite simultane cand sunt
disponibile.

Regulamentul zonei Et

Art. - Consulta sursa

Retragerile si celelalte conditii nu au inca un profil geometric verificat pentru aceasta versiune de regulament.

Variantele sunt orientative. Dreptul de construire, accesul si avizele se confirma prin certificat de urbanism si proiect. Sunt
necesare studiul geotehnic si verificarea documentatiilor de urbanism aprobate ulterior.
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5. Documentatii de consultat in localitate

Catalog pentru consultare. Inregistrarea si formatul digital nu confirma valabilitatea actuald ori aplicarea pe parcela.

Documentatiile vechi nu au zonificare vectoriala dedusa din acest catalog.

Elaborarea in format GIS a Planului Urbanistic General la nivelul comunei Santandrei

PUG - format digital Ord. 904

Registrul MDLPA verificat la 2026-10-04 - Consulta documentatia

6. Context si infrastructura OpenStreetMap

OpenStreetMap este o harta din contributii publice. Pozitiile si distantele sunt aproximative, iar unele obiecte pot lipsi. Prezenta
unei linii sau statii nu confirma posibilitatea ori capacitatea de racordare. Pentru construire, retelele, accesul si zonele de protectie

se verifica la autoritati si operatori. Datele despre cladirile existente nu stabilesc ce se poate construi pe teren.

Cladirile OSM completeaza harta numai pentru parcelele fara contururi de cladiri in eTerra. Pozitiile lor nu sunt confirmate de

ANCPI.

Date din 03.10.2026 - Zona analizata: pana la 500 m de conturul parcelei.

250 m

Drumuri si infrastructura din OpenStreetMap

Pozitii aproximative. Legenda identifica obiectele desenate. Folosintele cartate nu reprezinta zonificarea din PUG. ©

OpenStreetMap contributors - ODbL 1.0.

Legenda

[[] terenulanalizat ]
———  Strazi si drumuri _
-—-—— Drum agricol sau forestier —
[ | Folosintd cartata: locuinte ]
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Cladiri cartate In OSM
Drum de acces
Alee de circulatie in parcare

Teren agricol



https://datelocale.mdlpa.ro/ro/planning/registru/doc-detail24758/

Strazi si drumuri apropiate: Strada Facliei (circa 5 m); Strada Magnoliei (circa 27 m); Strada luliu Maniu
(circa 84 m). Accesul la parcela se verifica separat.

OpenStreetMap nu indica linii sau instalatii electrice Tn zona analizata. Retelele pot exista chiar daca lipsesc
din aceasta harta.

Licenta si atribuire
© OpenStreetMap contributors

ODbL 1.0 - OpenStreetMap

7. Conditii de amplasare: Et

Caracteristicile parcelei

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ conditiile stabilite prin Hotararea nr.525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism si prevederile cap.lll art. 7 din prezentul regulament.

- Parcelele cu destinatie de productie cu profil industrial si depozitare / agricola/zootehnica vor indeplini
urmatoarele conditii:

 au front la strada cu o lungime de minim 20,0 m

e au suprafata parcelei de minim 1.000 mp

* au adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei

Parcelele care nu indeplinesc suprafetele mai sus mentionate, se vor comasa cu parcelele adiacente.
Suprafetele minime vor fi determinate astfel incat sa permita buna functionare a activitatii propuse fara
deranjarea vecinilor, cu respectarea prezentului requlament, si a indicilor urbanistici propusi prin acesta.
Pentru parcelele pe care se doreste realizarea de functiuni admise cu conditionari in zona, suprafetele
minime vor fi determinate astfel incat sa permita buna functionare a activitatii propuse fara deranjarea
vecinilor (suprafata minima de 2000 mp), cu respectarea prezentului regulament, si a indicatorilor
urbanistici propusi prin acesta; in aceste cazuri se solicita elaborarea de studii de insertie bazate pe analiza
situatiei existente si a contextului urban, care sa detalieze din punct de vedere urbanistic parcela.
Constructiile de pe parcelele de colt vor fi realizate in concordanta cu tipologialoturilor de colt (vor avea
fatade principale spre ambele strazi la care au deschidere).

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fata de aliniament se va realiza conform aliniamentului stabilit prin documentatiile
de urbanism aprobate.

in situatiile in care exista un front construit coerent, noile constructii se vor integra in acesta, prin preluarea
retragerii dominante, daca nu se afecteaza siguranta circulatiei sau functionarea obiectivului.

Retragerea minima fata de aliniament va fi de 6,00 m, cu exceptia situatiilor in care documentatiile de
urbanism sau avizul administratorului drumului impun o retragere mai mare.

Pentru constructiile situate de-a lungul arterelor principale sau generatoare de trafic intens, se recomanda o
retragere de minimum 8,00-10,00 m, pentru asigurarea parcajelor, acceselor si a sigurantei circulatiei.
Pentru parcelele de colt, retragerea se va aplica fata de ambele aliniamente, asigurand vizibilitatea in
intersectii si siguranta circulatiei.

Pentru functiunile cu acces public, se recomanda orientarea intrarilor principale catre strada sau catre
spatiile publice, iar zonele de aprovizionare, platformele tehnice, depozitarea si parcajele sa fie amplasate
lateral sau posterior, cu masuri de ecranare vegetala sau arhitecturala.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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Limite laterale si posterioare

in raport cu limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor amplasa cu respectarea unei retrageri egale cu
jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 4,00 m.

in cazul in care pe una dintre limitele laterale existd un calcan legal constituit, constructia se va putea alipi
la acesta, pe 0 adancime de maximum 30,00 m de la aliniament, cu respectarea normelor privind
securitatea la incendiu si iluminarea naturala. Pe latura opusa se va respecta retragerea prevazuta anterior.
Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minimum 5,00 m.

in cazul in care parcela se invecineaza lateral sau posterior cu o parceld avand destinatia de locuire,
retragerea minima va fi de 6,00 m, dar nu mai putin de jumatate din Tnaltimea cladirii.

Pentru functiunile care pot genera disconfort (trafic intens, aprovizionare, zgomot), se vor amplasa zonele
tehnice, accesele de serviciu si platformele de incarcare-descarcare catre interiorul parcelei si se vor
prevedea masuri de protectie (ecranare vegetala, garduri opace, solutii fonoabsorbante), astfel incat sa nu
fie afectate proprietatile invecinate.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Pozitia cladirilor intre ele

Cladirile vor fi amplasate astfel incat sa raspunda cerintelor tehnologice de functionare in interiorul unitatii,
in functie de activitatile desfasurate .

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii
mai inalte, masurata la cornisa Tn punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 10,0 m. Distanta de mai sus se
poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care
sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Acces

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Accesele la drumurile publice - DJ, DC- se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul drumului.

Autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca parcela are asigurat un
acces carosabil de minim 4,0 m dintr-o circulatie publica in mod direct.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestora.

Pentru dotarile de interes public si social, se va asigura accesul persoanelor cu dizabilitati.

Se vor prevedea accese pietonale, carosabile si tehnologice de acces pe lot si pentru depozite/garaje/
parcaje.

in zonele de acces carosabil pe parceld, se va asigura, in afara circulatiiilor publice, spatiul necesar
stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in incinta.

Dimensionarea cailor de circulatie in interiorul parcelelor va avea in vedere necesitatea accesului
autospecialelor de interventie si va tine seama de respectarea prevederilor Art. 78 din Normele generale de
aparare Tmpotriva incendiilor, aprobate cu Ordinul Ministrului Administratiei si Internelor nr. 163/2007, cu
modificarile si completarile

ulterioare.

Pentru amenajarile cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se vor folosi materiale si solutii
permeabile, care sa permita scurgerea cat mai rapida a apelor meteorice.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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Stationare

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform normelor in vigoare pentru fiecare tip de functiune prezenta
in zona, conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, anexa 3.

in proiectarea parcajelor se va respecta Normativul pentru proiectarea si executia parcajelor pentru
autoturisme, indicativ NP 24, din 08.02.2023

Parcajele necesare vor fi realizate Tn interiorul loturilor, fara ocuparea spatiului public, exceptie facand
parcarile publice amenajate.

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul functionarii cladirilor
se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de
circulatie, incarcare si intoarcere;

- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia
fnconjurarii acestora cu un gard viu avand fnaltimea de minimum 1,20 m.

- numarul de parcaje se va face dupa specificul activitatii, avand ca orientare generala:

Se vor asigura parcari publice, dupa functiune, astfel:

- 1 loc de parcare / 30 salariati si un spor de min. 20% pentru public;

- 1 loc de parcare / 50 mp comert;

- 5 locuri de parcare / biserica;

- 1 loc de parcare / 30 locuri in camin cultural / sala sau teren de sport;

- 1 loc de parcare / 4 cadre didactice si un spor de min. 10% pentru parinti;

- 1 loc de parcare / 4 cadre sanitare si un spor de min. 10% pentru pacienti;

- 4 locuri de parcare / 10 paturi cazare turism;

-1 loc de parcare / 5 locuri restaurant;

- 1 loc de parcare / 100 mp cladiri agro-industriale si depozite.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe Intregul teren
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Spatii verzi

Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata incat sa nu altereze
aspectul general al localitatii.

Constructii administrative (cu exceptia sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii
neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri) 20%

Constructii administrative si financiar- bancare, respectiv sedii de partid, Sedii de sindicate, culte, fundatii,
organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri 20%

Constructii comerciale 20%

Constructii industriale 20%

Constructii si amenajari sportive 30%

Constructii de turism si agrement 25%

in cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii amenajate in suprafata
cuprinsa intre 15% -30% in functie de normele specifice functiunii propuse, care vor fi amplasate astfel incat
sa participe la agrementarea spatiului public. Acestea vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie, inalta).
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un copac (nu
arbust) la fiecare 100 mp.

Se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste
6.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 20.0 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta 3 altii in
schimb Tn perimetrul parcelei;

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimul necesar pentru accese, trotuare de garda sau alte amenajari;

Se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire speciala si pentru a evita
consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea acestora. De asemenea, speciile locale
rezista mult mai bine la clima localq, riscul ca plantele specifice acestui areal geografic sa se usuce sau
imbolnaveasca fiind foarte redus.

Se vor prevedea plantatii Thalte si garduri vii Tn lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe Intregul teren

Echipare edilitara

Toate cladirile se vor racorda la retelele de urilitati publice.

in zonele fara sistem public de alimentare cu ap& potabilld, se permite utilizarea unor surse proprii de ap3,
daca apa corespunde conditiilor de calitate prevazute de legislatia in vigoare.

in lipsa unor sisteme publice de canalizare accesibile, unitatile sunt obligate s&-si prevada instalatii proprii
pentru colectarea, tratarea si evacuarea apelor uzate, care se vor executa si exploata astfel incat sa nu
provoace poluarea solului, a apelor sau a aerului.

Apele uzate provenite de la unitatile sanitare, precum si de la orice unitati care, prin specificul lor,
contamineaza apele reziduale cu agenti patogeni sau polueaza cu substante chimice si/sau radioactive, se
vor trata in incinta unitatilor respective, asigurandu-se dezinfecta si decontaminarea, dupa caz, inainte de
evacuarea in colectorul stradal.

Cabinetele medicale vor respecta legislatia specifica in domeniu. Se interzice depunerea deseurilor rezultate
din activitatea medicala in containerele comune ale cladirilor de locuit.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor
de orice fel (electrice, comunicatii electronice etc).

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din
spatiul public , beneficiarii fiind obligati sa detina un contract cu o firma specializata de colectare a
deseurilor care iti desfasoara activitatea pe raza comunei.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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8. incadrare urbanistica

Zona dominanta Et - Zona comert si servicii

POT maxim 50%

CUT maxim 1,5

Inaltime maxima 15m

Regim de inaltime inéltimea maxima a obiectivelor industriale se va

asigura conform caracteristicilor tehnologice ale

instalatiilor;

Pentru corpuri de cladiri administrative sau functiuni
conexe compatibile inaltimea maxima admisibila va fi

P+2 dar nu mai mult de 10,0 m la cornisa.
In zonele de dezvoltare, nou introduse in intravilan,
fnaltimea constructiilor se va stabili prin PUZ.

¥

Zonificarea peste parcele

50602 B R
)

Limitele zonificarii publicate, desenate peste cadastru, la scara detaliului.

Legenda

[[] terenulanalizat

[ Constructii cadastrale
[ limita zonificarii

Imagini satelitare © Google
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250 m

Zonificare urbanistica

Zonele din documentatiile publicate, cu codul fiecareia. Legenda foloseste denumiri scurte; conditiile se consulta in regulament.

Legenda

:] terenul analizat

[[] CCR:Caide comunicatie si transporturi

Lua - Zona locuinte urbane existente

V1 - Zona spatii verzi publice, scuaruri, parcuri, gradini
Lc - Zona locuinte colective

Lc - Zona locuinte colective

TE - Echipare tehnico-edilitara

UA - Unitati agrozootehnice

JER0ADDRE

Et - Zona locuinte si functiuni complementare

RaOoopEt

ID - Zona unitati industriale si de depozitare

Beletage - Analiza teren - comanda R8-26653-2416 - document informativ

M - Zona mixta

ISP - Zona institutii publice

Lu - Zona locuinte urbane

TA - Terenuri agricole

Et - Zona comert si servicii

TH - Zona aflata permanent sub ape

V3 - Spatii plantate pentru protectia cursurilor de apa
V2 - Zona spatii verzi, sport si agrement

CCF - Cai de comunicatie si transporturi



9. Cat din teren cade in fiecare categorie

100,0% Et - Zona comert si servicii 494 mp - zona de
POT50% -CUT1,5-H15m reglementare

Suprafetele sunt masurate pe conturul cadastral, in proiectia oficiala Stereo70.

10. Retele edilitare in apropiere

Primaria acestui UAT nu publica retelele edilitare, deci despre bransamente nu putem spune nimic aici.

50/m

Retele edilitare
Traseele digitalizate de operatori si primarie. Retelele acestui UAT nu sunt digitalizate pe platforma.

Legenda
[] terenulanalizat parcele vecine

Beletage - Analiza teren - comanda R8-26653-2416 - document informativ

10



250 m

Documentatii si servituti

Perimetre PUG, PUZ si PUD din evidenta activa, cu acte si servituti. Vecinatatea nu confirma aplicarea pe teren. Nicio

documentatie si nicio servitute digitalizata nu ajunge aici.

Legenda

[::::] terenul analizat

11. Restrictii si avize de care depinde autorizarea

informativ Inundatii: UAT-ul e listat ca afectat (pe cursuri
de apa)

Beletage - Analiza teren - comanda R8-26653-2416 - document informativ

Legea 575/2001, anexa 5

11



250 m

Mediu, patrimoniu si risc
Arii naturale, monumente si susceptibilitate la alunecari.

Legenda
|:| conturul terenului analizat Alunecari: susceptibilitate foarte mica (1/5)

ELSUS v2 (JRC/ESDAC), grila 200 m, scara de referinta 1:200.000. Clasificare regionala; nu stabileste susceptibilitatea locala a
parcelei si nu confirma o alunecare activa.

12. Risc natural

Susceptibilitate la foarte mica - clasa 1 din 5 (context regional) ELSUS v2 - context regional
alunecari

Wilde, M., Glinther, A., Reichenbach, P., Malet, J.-P., Hervas, J. (2018), Pan-European landslide susceptibility mapping: ELSUS v2,
Journal of Maps 14(2), 97-104.

Panta terenului ~1° - mica estimare morfometrica din
curbele de nivel (MNT ANCPI 5 m)

Inundatii nu apare in extinderile modelate verificate hartile de hazard RO-FLOODS,
ciclul 2
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Autorizari in jurul terenului

Acte cu numar si data de emitere. Cel mult 300 de pozitii, cele mai recente primele. Termenul calculat este distinct de data de
expirare publicata; valabilitatea actuala se verifica separat. Nu am identificat acte cu numar si data de emitere n copia consultata
pentru aceasta caseta.

Legenda

[[] terenulanalizat parcele vecine

13. Domeniul si limitele analizei

Analiza de fata aduna ce afirma sursele publice si documentatiile digitalizate despre acest teren, fiecare cu temeiul ei, la data
generarii. Este un document informativ: nu tine locul certificatului de urbanism (Codul ATU, art. 253-258) si nu constituie aviz.
Pentru situatia juridica completa a terenului, adresati-va primariei.

Surse: ANCPI eTerra (parcele, limite, intravilan) - documentatiile de urbanism digitalizate pe pug.digital - Lista Monumentelor

Istorice si inventarul EISM/RAN (actualizat 04.10.2026) - Atlasul ariilor naturale protejate ANPM (actualizat 04.10.2026) - Legea
575/2001 - hartile de hazard RO-FLOODS - retelele edilitare publicate de primarie.
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