ROMANIA Spre stiinta:
Judetul Clyj Primaria Feleacu
Consiliul Judetean Cluj

Nr. CECU/274/2025 din 19-02-2025

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. inregistrare 737/01.04.2025

In scopul:

ELABORARE STUDIU DE OPORTUNITATE - P.U.Z. INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN PENTRU CONSTRUIRE CAMPUS MONTESSORI, ACCESE, UTILITATI;
DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE A OBIECTIVULUI CAMPUS MONTESSORI, AMENAJARI
EXTERIOARE; iIMPREJMUIRE RACORDURI BRANSAMENTE;

Ca urmare a cererii adresate de CADIS AURA IULIA, identificat prin serie , nr. , cu domiciliul /
sediul in judetul Cluj, municipiul / orasul / comuna Cluj-Napoca, satul -, sectorul -, cod postal , strada
KELEMEN LAJOS, nr. 12, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, telefon/fax 0723277570, email office@endorfinaconcept.ro,
in calitate de / reprezentant al FUNDATIA MONTESSORI CLUJ, C.U.I 30486280,

Tnregistratd la nr CECU/274/2025 din 19-02-2025

Pentru imobilul situat in
judetul Cluj, municipiul / orasul / comuna Feleacu, identificat prin CF nr. 51035 judetul Cluj,
municipiul / orasul / comuna Feleacu, identificat prin CF nr. 51801

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism:
faza PUG, aprobata prin H.C.L. Feleacu 13/2007, cu modificarea H.C.L. Feleacu 159/2022.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 a executrii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC :

1.1. In conformitate cu prevederile PUG Comuna Feleacu, Sat Feleacu si cu extras de carte funciara
nr. 51035/Feleacu , obtinut pe baza de cerere de la O.C.P.I., respectiv extras de carte funciara nr.
51801/Feleacu , obtinut pe baza de cerere de la O.C.P.1., imobilul este situat Tn extravilan, in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

1.2. Imobilul constituie proprietate a PAROHIEI ORTODOXE ROMANE FELEACU, conform
extras de carte funciara nr. 51035/Feleacu , obtinut pe baza de cerere de la O.C.P.1I., respectiv extras
de carte funciara nr. 51801/Feleacu , obtinut pe baza de cerere de la O.C.P.L,,

Bransamentele si racordurile la retelele de utilitati urbane (alimentare cu apa, canalizare, electricitate,
gaze, telecomunicatii, transport, s.a.) se vor realiza pe domeniul public al comunei Feleacu pozitia nr.
36 cod 1.3.7.1 din anexa nr. 1 la H.G. nr. 969/2002 privind atestarea domeniului public al judetului
Cluj precum si al municipiilor, oraselor si comunelor judetului Cluj

1.3.

1.3.1. Servituti care afecteaza terenul: nu este cazul.

1.3.2. Dreptul de preemptiune: nu este cazul.

1.3.3. Zona de utilitati publice: a drumurilor locale si DC 71;

1.4. Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii, ori in zona de protectie a
acestora.



2. REGIMUL ECONOMIC :

2.1. Folosinta actuala a terenului este arabil, conform extras de carte funciara nr. 51035/Feleacu
obtinut pe baza de cerere de la O.C.P.1., respectiv extras de carte funciara nr. 51801/Feleacu, obtinut
pe baza de cerere de la O.C.P.1,;

2.2. Destinatia stabilitd prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate: conform
PUG, teren aflat in extravilan

**Teren situat n extravilan — nu au fost stabilite reglementari specifice prin PUG/PUZ

*Functiunea dominanta: teren arabil 1n extravilan. Se va stabilii prin PUZ;

*Utilizari permise: pe terenurile din extravilan, Conform Normelor metodologice de aplicare a Legii
50/1991 - Ordinul nr.839/ 2009, art. 60, alin (4): lucrari pentru retele magistrale, cai de comunicatie,
Imbunatatiri funciare, retele de telecomunicatii ori alte lucrari de infrastructura, constructii / amenajari
pentru combaterea si prevenirea actiunii factorilor naturali distructivi de origine naturala (inundatii,
alunecari de teren, eroziunea solului), anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole, precum si
constructii si amenajdri speciale. se vor stabilii prin PUZ;

stabilii prin PUZ;

2.3. Se vor respecta reglementarile fiscale specifice localitatii sau zonei, stabilite prin acte
administrative de cdtre Consiliul Local Feleacu.

2.4. Alte prevederi rezultate din hotararile consiliului local sau judetean cu privire la zona in care se
afld imobilul - nu sunt.

3. REGIMUL TEHNIC :

Terenurile identificate prin extrasele de carte funciara nr.51035/Feleacu , obtinut pe baza de cerere de
la O.C.P.1., respectiv nr. 51801/Feleacu, obtinut pe baza de cerere de la O.C.P.I., sunt situate in
extravilan. Mentionam faptul ca a mai fost emis un certificat de urbanism cu nr. 46/21.02.2025 emis
de Primaria comunei Feleacu. Avizele obtinute conform certificatului de urbanism cu nr.
46/21.02.2025, vor fi luate in considerare daca se afla in valabilitate. Mentionam faptul ca a fost avizat
favorabil avizul de oportunitate favorabil nr. 71/27.05.2022 emis de catre Consiliul Judetean Cluj;
Conform PUG, pentru teren aflat in extravilan:

3.1. Restrictii impuse: Conform avizului de oportunitate favorabil nr. 71/27.05.2022 emis de cdtre
Consiliul Judetean, teritoriul propus pentru introducere in intravilan si reglementare urbanistica in
suprafata de 102450mp este localizat in vestul localitatii Feleacu, in proximitatea padurii; teritoriul
este delimitat astfel: la N: parcele situate in extravilan la S: drum de pamant si terenuri situate in
extravilan, la V: extravilan, padure si la E: drum de acces si terenuri situate in extravilan;

Propunerea urbanistica va tine cont de urmatoarele aspecte: Obtinerii anterior fazei PUZ a avizului de
la Autoritatea Aeronautica Civila Romana (statie radar), respectiv pe eel de la Academia Romana
(observatorul astronomic), ambele avize de care poate depinde oportunitatea / modul de realizare al
obiectivului - posibilitatea extinderii unor zone de restrictie severa; se va tine cont si se vor pastra
traseele pietonale (potecile) existente in zona, in scop turistic;

Terenul propus reglementare urbanistica se va incadra partial in UTR Ca - zona campus academic;
Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime): regim maxim de inaltime propus:
D+P+1+M/Er; P.O.T. maxim:= 25%; C.U.T. maxim:= 0.5;

Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor:

- spatiile destinate parcarilor auto se vor dimensiona in conformitate cu regulamentul general de
urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare si
cu normativul de proiectare P-132/1993.

- emiterea autorizatiei de construire pentru realizarea imobilelor se va face concomitent cu
depunerea proiectelor pentru asigurarea utilitatilor publice si proiectului pentru asigurarea accesului la
reteaua publica de drumuri;

- emiterea autorizatiei de construire pentru realizarea infrastructurii tehnico-edilitare se poate



face si distinct, anterior emiterii autorizatiei de construire a imobilelor;

- receptia imobilului se realizeaza doar ulterior executarii tuturor lucrarilor de infrastructura
(utilitati, drum) -receptia partiala a imobilului (conform art. 37 alin. (2"1) din Legea nr.50/1991 i
art.37 din Legea nr.7 /1996) se poate realiza doar daca imobilul supus receptiei are
finalizata/functionala infrastructura care ii deserveste (utilitati, drum, spatii publice) cu acces amenajat
la un drum public;

- cheltuielile ocazionale pentru asigurarea infrastructurii vor fi suportate de catre beneficiar;
Capacitatile de transport admise: nu vor depasi capacitatea de transport existenta in zona;

In conformitate cu Anexa nr.2 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii cu modificdrile si completdrile ulterioare: anexele gospodaresti ale exploatatiilor agricole
se definesc ca si: constructii situate in zone izolate Tn extravilan si indepartate de localitatea de
resedintd a lucratorilor agricoli, menite sa adaposteascd masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule,
alte bunuri ale acestora, inclusiv animale, precum si spatii pentru cazare temporara pe timpul
campaniilor agricole, respectiv in conformitate cu Legea nr.37/2015 privind clasificarea fermelor si
exploatatiilor agricole, aceasta din urma se defineste ca forma de organizare alcatuita din ansamblul
unitatilor utilizate pentru activitdtile agricole si gestionate de un fermier.

3.2. Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:

(i) regimul de aliniere a terenului si constructiilor fatd de drumurile publice adiacente: se vor stabilii
prin PUZ;

(ii) retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine: se vor
stabilii prin PUZ;

(iii) elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele Invecinate,
precum si alte prevederi extrase din documentatii de urbanism, din regulamentul local de urbanism,
din P.U.Z., P.U.D. sau din Regulamentul General de Urbanism: se vor stabilii prin PUZ;

(iv) inaltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totala, la cornisd, la coama, dupa caz) si
caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atat in numar de niveluri, cat si Tn dimensiuni reale
(metri) se vor stabilii prin PUZ;

(v) procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului
(CUT), raportate la suprafata de teren corespunzatoare zonei din parcela care face obiectul solicitarii:
se vor stabilii prin PUZ;

(vi) dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor: se vor stabilii prin PUZ;

3.3. echiparea cu utilitati existente si referinte cu privire la noi capacitati prevazute prin studiile si
documentatiile anterior aprobate (apd, canalizare, gaze, energie electricd, energie termica,
telecomunicatii, transport urban etc.): In conformitate cu P.U.G. In zon existi retele de energie
electrica. Contoarele se vor amplasa n imprejmuire cu acces de pe domeniul public. Prin proiect se
vor indica pozitia, cromatica si materialele acestora.

3.4. circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto si parcajele necesare n zona, potrivit
studiilor si proiectelor anterior aprobate: Accesul se pastreaza din drumul comunla DC 71.

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE AL DOCUMENTATIEI DE URBANISM :

Se va elabora un Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) in conditiile Legii nr. 350/2001 actualizata.
Pentru elaborarea, avizarea si aprobarea documentatiei de urbanism PUZ, se vor obtine/realiza
urmatoarele avize, acorduri, studii etc.:

- Avize amplasament retea energie electrica S.C. ELECTRICA DISTRIBUTIE S.A.

- H.C.L. Comuna Feleacu — in calitate de administrator al domeniului public si privat al comunei.

- Acordul PAROHIEI ORTODOXE ROMANE FELEACU referitor la propunerile din PUZ.

- Aviz Ministerul Agriculturii si Dezvoltdrii Rurale privind clasele de calitate a terenurilor introduse in
intravilan

- Act de reglementare emis de Autoritatea Competenta pentru Protectia Mediului



- Plan topografic vizat de Oficiul de Cadastru si publicitate imobilara pentru intocmirea PUZ (plan de
incadrare Tn zona si plan de situatie — in format analogic si digital — format .dxf sistem de coordonate
Stereo 70) inclusiv procesul verbal de receptie O.C.P.1I.

- Studiu de integrare 1n arhitectra specifica locala

- Studiu geotehnic

- Dovada achitarii tarifului de exercitare a dreptului de semnatura R.U.R.

- Avizul Arhitectului sef al Judetului Cluj; acesta se va emite anterior aprobarii P.U.Z. prin H.C.L.
Feleacu

- Aviz Inspectoratul de Politie Judetean — Serviciul Rutier

- Aviz Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor- Garda forestiera Cluj

- Aviz Autoritatea Aeronautica Civila Bucuresti; (statie radar)

- Aviz Academia Romana (observatorul astronomic)

- Aviz sanatatea populatiei conform OMS nr. 119/2014

- Acordul tuturor proprietarilor inclusi in PUZ;

- Studiu de fundamentare privind asigurarea accesului si utilitati

- PUZ-ul se va supune aprobarii prin H.C.L. Feleacu ulterior obtinerii avizului arhitectului-sef al
Judetului

- Act de reglementare emis de autoritatea competenta pentru protectia mediului;

Emiterea autorizatiei de construire pentru realizarea imobilelor se va face concomitent cu depunerea
proiectelor pentru asigurarea utilitdtilor publice si a proiectului pentru asigurarea accesului la reteaua
publica de drumuri. Emiterea autorizatiei de construire pentru realizarea infrastructurii tehnico-
edilitare se poate face si distinct, anterior emiterii autorizatiei de construire a imobilelor. Receptia
imobilului se realizeaza doar ulterior executarii tuturor lucrarilor de infrastructura (utilitati, drum).
Receptia partiala a imobilului (conform art. 37 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 si art. 31 din Legea nr.
7/1996) se poate realiza doar daca imobilul supus receptiei are finalizata si functionala infrastructura
care 1l deserveste (utilitati, drum, spatii publice) cu acces amenajat la un drum public. Cheltuielile
ocazionale pentru asigurarea infrastructurii vor fi suportate de catre beneficiar. D.T.A.C. se va elabora
ulterior aprobarii P.U.Z., pe baza R.L.U. aferent P.U.Z. aprobat.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

ELABORARE STUDIU DE OPORTUNITATE - P.U.Z. INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN PENTRU CONSTRUIRE CAMPUS MONTESSORI, ACCESE, UTILITATI;
DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE A OBIECTIVULUI CAMPUS MONTESSORI, AMENAJARI
EXTERIOARE; IMPREJMUIRE RACORDURI BRANSAMENTE;

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare si nu confera
dreptul de a executa lucrari de constructii.

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia
mediului :

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin
Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la
elaborarea anumitor planuri si programe n legdtura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea
publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca



aceasta sa analizeze si sd decidd, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de
mediu se desfagoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru
autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii
optiunilor publicului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in
acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:
Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii demararii
procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata. In
urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de
vedere al autoritdtii competente pentru protectia mediului

In situatia Tn care autoritatea competent pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii
impactului asupra mediului si/sau a evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest
fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii

In situatia Tn care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiei, acesta
are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi
insotita de urmatoarele documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, In cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizata)

¢) documentatia tehnica — D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

[X]D.T.A.C [X]D.T.O.E [ ]D.T.A.D

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura (copie):

[ ] alimentare cu apa [X] alimentare cu energie electrica [ ] gaze naturale [ ] salubritate [ ]
canalizare [ ] alimentare cu energie termica [ ] telefonizare [ ] transport urban [ ] alte avize

d.2) avize si acorduri privind:
[X] securitatea la incendiu [ ] protectia civila [X] sanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor
descentralizate ale acestora (copie)
- Aviz Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor- Garda forestiera Cluj
- Aviz Inspectoratul de Politie Judetean Cluj — Serviciul Rutier




- Aviz Directia Sanitara Veterinara si pentru Siguranta Alimentelor Cluj; dupa caz

- HCL Feleacu pentru lucrari pe domeniul public al comunei, respectiv realizare acces, bransamente si
racorduri la retelele edilitare;

- Plan topografic vizat de Oficiul de Cadastru si publicitate imobilara pentru intocmirea DTOE/DTAC
(plan de Tncadrare 1n zona si plan de situatie — in format analogic si digital — format .dxf sistem de
coordonate Stereo 70) inclusiv procesul verbal de receptie O.C.P.I. ;- Aviz Inspectoratul de Politie
Judetean — Serviciul Rutier

- Aviz Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor- Garda forestiera Cluj

- Aviz Autoritatea Aeronautica Civila Bucuresti; (statie radar)

- Aviz Academia Romana (observatorul astronomic)

- Aviz sanatatea populatiei conform OMS nr. 119/2014

- Contract pentru transportul deseurilor rezultate din constructii;

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)
- Proiect integrat - drumuri + infrastructura tehnico-edilitara;
- Studiu geotehnic verificat la cerinta ,,Af”;
- Verificator tehnic ;
- Desfasurata stradala pentru amplasarea contoarelor in Tmprejmuire fara afectarea domeniului public,
conform anexei
- Studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic, economic si al mediului Tnconjurator a
utilizdrii sistemelor alternative de inalta eficienta, daca acestea exista

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului
(copie);

- Act de reglementare emis de autoritatea competenta pentru protectia mediului;

f) Documentele de plata ale urmdtoarelor taxe (copie)
- Pentru Autorizatie de Construire

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.

Presedinte, Secretar General al Judetului,
Simona GACI
Alin TISE Data: 1/4/2025 Ora: 07:14
Data: 1/4/2025 Ora: 14-33 Motiv: Eliberare document

Motiv: Eliberare document

Arhitect Sef, Intocmit/Redactat
OVIDIU BUTILCA
Claudiu-Daniel SALANTA Data: 31/3/2025 Ora: 16:37
Data: 31/3/2025 Ora: 16:40 Motiv: Eliberare document

Motiv: Eliberare document



Achitat taxa de 530.25 lei, conform ordin de plata nr. 2g08uZKUwSGSIOzpS_KfJ din 2025-
02-19

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului prin posta electronica.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
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