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I. INTRODUCERE 

 

1. Date de recunoaștere a documentației  

 

Denumirea obiectivului: 

ELABORARE PUZ SI DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA 

EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE DOUA LOCUINTE 

CUPLATE SI O LOCUINTA UNIFAMILIALA, AMENAJARI 

EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN, ACCES AUTO SI PIETONAL, 

AMPLASARE BAZIN VIDANJABIL, RACORDURI UTILITATI, 

ORGANIZARE DE SANTIER SI OPERATIUNI NOTARIALE 

CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE 34 DIN 13.06.2024 

  

Amplasamentul obiectivului Mun. Cluj-Napoca, Str. Luceafarului, nr. 11, sc. 5, et. 1, ap. 50  

  

Proiectantul lucrării: 

DESIGN KABINET SRL-D 

CUI: 37547229 

Cluj-Napoca, str. Grigore Antipa, nr. 17A, ap. 5 

tel. 0727 769 060 

email: sergiu.tirziu@format4.ro 
  

Beneficiarul lucrării Racolta Raul-Alex si Racolta Mara-Simina 
  

Număr proiect 100/2024 

  

Faza proiect PUZ 

 

 

2. Obiectul PUZ  

Prezenta documentație a fost întocmită la cererea beneficiarilor Racolta Raul-Alex si Racolta 

Mara-Simina, pentru lucrarea „ELABORARE PUZ SI DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA 

EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE DOUA LOCUINTE CUPLATE SI O LOCUINTA UNIFAMILIALA, 

AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN, ACCES AUTO SI PIETONAL, AMPLASARE BAZIN 
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VIDANJABIL, RACORDURI UTILITATI, ORGANIZARE DE SANTIER SI OPERATIUNI NOTARIALE CONFORM 

AVIZ DE OPORTUNITATE 34 DIN 13.06.2024”, loc. Feleacu, jud. Cluj. 

Tema de proiectare presupune elaborare PUZ – pentru parcelare și reglementare urbanistică 

zonă de locuinte cu regim redus de inaltime în vederea construirii a doua locuinte cuplate si a unei 

locuinte unifamiliale, cu o structura urbana coerenta, rezultata in urma aplicarii procedurii de 

urbanizare si de analiza a fondului construit existent in zona pentru terenul care a generat PUZ. 

Teritoriul studiat prin PUZ, în suprafață de 2 543 mp, este situat în zona nord-vestică a localitatii 

Feleacu, aproape de limita cu Mun. Cluj-Napoca, și se află în afara zonelor de protecție arhitectural-

urbanistică. Amplasamentul este situat intr-o zona de dezvoltare rezidentiala motiv pentru care este 

oportuna si binevenita realizarea functiunii de locuire, care va avea un efect pozitiv la nivel 

urbanistic, dar şi economico-social în zona. 

P.U.G.-ul actual încadrează zona studiată în U.T.R. ULiu+UEc: Zona de urbanizare – Zonă locuințe 

cu regim redus de înălțime și parțial zonă de activități economice de tip comercial. Propunerea 

vizează zona aferentă UTR Uliu+UEc și propune modificarea ei în UTR Liu*. Încadrarea în subzona 

UTR Liu* - Locuinţe cu regim redus de înălţime dispuse pe un parcelar de tip urban - este consideratî 

necesară pentru îndeplinirea acestui scop, datorită modificărilor care se propun. Din punct de vedere 

urbanistic, prin PUZ se propune completarea modernizării și dezvoltării zonei, în vederea valorificării 

potențialului de dezvoltare economică și urbană în concordanță cu prevederile PUG.  

S-a optat pentru o ocupare a terenului în cel mai eficient mod, ca poziționare și orientare, 

accesibilitate, precum și ca și indicatori urbanistici. 

Funcțiunea dorită – ansamblu de locuințe individuale izolate si cuplate – nu va avea un impact 

negativ asupra calității și caracteristicilor zonei, integrându-se acesteia și contribuind, prin 

propunerea detaliată, la asigurarea unei zone rezidențiale de calitate.  

Elaborarea PUZ-ului se face având ca scop final construirea ansamblului de locuințe individuale 

izolate și cuplate, având regim redus de înălțime (S)+D+P+M sau (S)+P+E+M. Construcția ansamblului 

se va executa unitar, cu respectarea prevederilor RLU Liu* propus.  

Amplasarea clădirilor pe parcelă respectă distanțele minime reglementate prin PUG sau cele 

modificate prin PUZ acolo unde este cazul. 

Amplasare față de aliniamentul străzii propuse rezultată din dezmembrarea parcelei obtinute 

prin alipirea parcelelor cu nr. cad 61789 si nr. cad. 61788, pentru lărgirea drumului existent, cu nr. 

cad. 58172 – în retragere cu minim 4 m față de aliniament, respectiv retragere de 2m in zona locului 

de intoarcere.  

Pentru limitele laterale se va respecta o retragere de minim 3 m. Pentru limita posterioara se va 

respecta o retragere de jumatate din inaltimea la cornisa sau atic (Hc/2), dar minim 5 m. 
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Regimul de înălțime propus este de (S)+D+P+M sau (S)+P+E+M. Înălţimea maximă admisă a 

clădirilor, măsurată la cornişa inspre strada Dinu Lipatti nu va depăşi 6 m. Înălţimea maximă admisă 

a clădirilor, măsurată la coama acoperişului, nu va depăşi 10 m inspre strada Dinu Lipatti.  

Accesul pietonal și auto în incintă se vor realiza direct din parcela rezultată din alipirea parcelelor 

cu nr. cad 61789 si nr. cad. 61788, care se propune a fi dezmembrată și cedată pentru lărgirea 

drumului existent, cu nr. cad. 58172. Lățimea drumului va fi astfel de aproximativ 7.00 m, cu partea 

carosabilă de 6 m (cate 3 m pe sens), precum și trotuar de 1 m lățime pe limita sudică a terenurilor 

studiate. Drumul va fi prevăzut cu o alveolă pentru întoarcere în capătul vestic. Spre est, drumul se 

conectează cu Str. Dinu Lupatii existentă.  

Se propune realizarea acceselor auto, separat și fără a perturba cel pietonal. Platformele 

amenajate pentru accesele auto și pietonale vor fi realizate din materiale de bună calitate, potrivite 

pentru exterior, din pavimente permeabile. Necesarul de parcări pentru funcțiunile propuse se va 

realiza la sol, în interiorul parcelei, pe platforme special amenajate, asigurându-se numărul lor 

conform PUG, adica minimum două locuri de parcare pentru clădiri cu Aria utilă mai mare de 100 

mp. 

Se vor amenaja trotuare de gardă acolo unde este cazul, sub forma de dale. 

Spațiile neutilizate pentru construcții, terase, circulații sau parcaje, vor fi întreținute ca spații 

verzi plantate cu vegetație de înălțime mică și mijlocie, pentru un ambient plăcut și în intenția de a 

păstra calitățile mediului. Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi amenajate vor ocupa minim 40% 

din suprafaţa parcelei construibile şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). In acest 

procent sunt incluse atat spatiile verzi amenajate pe sol natural (minim 25%) cat si spatiile verzi 

amenajate peste subsoluri/demisoluri sau cele incluse in dalajul verde al parcarilor de la 

sol/exterioare. Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor 

libere. 

Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un 

pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedică realizarea 

construcţiilor. 

Deșeurile vor fi depozitate în spatii special amenajate în interiorul parcelei și vor fi evacuate 

periodic cu ajutorul firmelor de specialitate. 

Imobilele se vor racorda la toate utilitățile existente în zonă, în cazul în care există,  sau se vor 

crea sisteme proprii pentru asigurarea utilităților tehnico-edilitare, cu respectarea tuturor normelor 

și prevederilor legislative de igienă și sănătate a populației și de protecție a mediului înconjurător. 
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3. Surse documentare 

 

Extras CF 

Extras plan cadastral 

PUG Feleacu 

Google MAPS 

ANCPI Geoportal 

CU nr. 138 din 19.05.2023 

CU nr. 1199 din 23.07.2024 

AVIZ DE OPORTUNITATE  nr. 34 din 13.06.2024 

 

Reglementarea tehnică este elaborată în conformitate cu prevederile actelor normative în 

vigoare, specifice domeniului sau complementare acestuia. Dintre principalele acte normative, cu 

implicații asupra dezvoltării urbanistice, se menționează: 

 

● Legea privind autorizarea executării construcțiilor și unele măsuri pentru realizarea locuințelor 

(nr. 50/1991, republicată); 

● Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicată); 

● Legea administrației publice locale (nr. 69/1991, republicată); 

● Legea privind circulația juridică a terenurilor (nr. 54/1998); 

● Legea privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică (nr. 33/1994); 

● Legea cadastrului imobiliar și publicității imobiliare (nr. 7/1996); 

● Legea privind calitatea în construcții (nr. 10/1995); 

● Legea privind protecția mediului (nr. 137/1995, republicată); 

● Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea OG nr. 43/1997); 

● Legea apelor (nr. 107/1996); 

● Legea privind proprietatea publică și regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998); 

● Legea privind regimul concesiunii (nr. 219/1998); 

● Legea privind zonele protejate (nr. 5/2000); 

● Legea nr. 96/1995 pentru aprobarea OG nr. 12/1993/1995 privind achizițiile publice; 
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● Legile privind aprobarea secțiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului Național; 

● HGR nr. 525/1996, modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism; 

● HGR nr. 63/1994; HGR nr. 163/1997; HGR nr 568/1998 -Regulamentul privind organizarea 

licitațiilor pentru achiziții publice de bunuri și servicii; 

● Codul civil; 

● Ordinul ministrului Sănătății nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igienă și a 

recomandărilor privind mediul de viață al populației; 

● Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Pădurilor și Protecției 

Mediului și al ministrului Lucrărilor Publice (Amenajării Teritoriului pentru aprobarea procedurilor 

de promovare a documentațiilor și de emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism și de 

amenajarea teritoriului. 

 

 

II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

 

1. Evoluția zonei 

Teritoriul studiat prin PUZ, în suprafață de 2 543 mp, este situat în intravilanul localitatii Feleacu, 

in partea nordica a localitatii, o zona cu o dezvoltare dinamica in ultimii ani, in proces de densificare, 

in care se constata o nevoie si o dorinta tot mai mare de a construi spatii de locuit de calitate, avand 

avantajul unei pozitionari bune in relatie cu reteaua de infrastructura in curs de dezvoltare. 

Din punct de vedere functional zona este destinata in principal locuirii, fiind un mixaj eterogen 

intre imobile destinate locuirii unifamilialae si colective de mici dimensiuni cu volumetrii diferite. 

2. Încadrare în localitate 

Amplasamentul studiat se situează în intravilanul localitatii Floresti, in zona nordica, în afara 

perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. 

Terenul studiat se gaseste pe latura nordica fata de drumul propus in prelungirea str. Dinu 

Lipatti, fiind delimitat pe restul laturilor de proprietati private. 

3. Elemente ale cadrului natural 

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul apartine unitatii structurale Depresiunea 

Transilvaniei, mai exact zonei sudice a Podisului Somesan. Relieful are un caracter deluros, cu 
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aspect de podis. Din punct de vedere al climei, loc. Feleacu se incadreaza in clima de tip 

continental moderat, specifica regiunilor de deal. Adancimea de inghet este de 0.80-0.90m, 

conform STAS 6054/77. 

4. Circulația 

Accesul pietonal și auto în incintă se vor realiza direct din parcela rezultată din alipirea 

parcelelor cu nr. cad 61789 si nr. cad. 61788, care se propune a fi dezmembrată și cedată pentru 

lărgirea drumului existent, cu nr. cad. 58172. Lățimea drumului va fi astfel de aproximativ 7.00 m, 

cu partea carosabilă de 6 m (cate 3 m pe sens), precum și trotuar de 1 m lățime pe limita sudică a 

terenurilor studiate. Drumul va fi prevăzut cu o alveolă pentru întoarcere în capătul vestic. Spre 

est, drumul se conectează cu Str. Dinu Lupatii existentă.    

5. Ocuparea terenurilor  

Pe terenul care a generat PUZ-ul nu exista nici o constructie. 

In vecinatate fondul construit este alcatuit din imobile cu functini de locuire, construite recent 

sau in curs de executie, cu un regim de inaltime similar de P+E+M. La nivel de zona functiunea 

predominanta este de locuire. 

Regim juridic  

Amplasamentul pentru care s-a întocmit documentația este compus din 4 parcele, situate în 

intravilanul com. Feleacu, identificate prin: Nr. CF 61788, Nr. Cad. 61788 – suprafata de 558 mp, Nr. 

CF 61789, Nr. Cad. 61789 – suprafata de 901 mp (rezultate din dezmembrarea imobilului cu numarul 

cadastral 61749 inscris in CF 61749), Nr. CF 61790, Nr. Cad.  61790 – suprafata de 543 mp, Nr. CF 

61791, Nr. Cad. 61791 – suprafata de 541 mp (rezultate din dezmembrarea imobilului cu numarul 

cadastral 61750 inscris in CF 61750). 

Conform C.F., proprietarii terenurilor mentionate sunt RACOLŢA RAUL-ALEX si RACOLȚA MARA-

SIMINA, întabulare drept de PROPRIETATE cumpărare, alipire și dezmembrare, dobandit prin 

Conventie. 

 Conform CF, la capitolul sarcini nu sunt mentionate inscrieri. 

Regim economic 

Categorie de folosinta actuala: arabil. 

Destinatie conform RLU: zona UTR ULiu+UEc 

Conform PUG: Zona de urbanizare – Zona locuinte cu regim redus de inaltime si partial zona de 

activitati economice de tip comercial  

Actualmente amplasamentul ce face obiectul studiului nostru este liber de construcții. 
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Regim tehnic 

Coeficientii urbanistici maximi sunt reglementati prin PUG pentru acest amplasament, pentru UTR 

ULiu+UEc „Zona de urbanizare – Zona locuinte cu regim redus de inaltime si partial zona de 

activitati economice de tip comercial”. 

POT reglementat = 35.00% 

CUT reglementat = 0.90 

 

Situația existentă : 

 

Teren CF 61788  

S teren din acte = 558 mp 
Sc existentă =  0 mp;   POT existent = 0% 
Scd existentă = 0 mp;        CUT existent =0.00 

 

Teren CF 61789 

S teren din acte = 901 mp 
Sc existentă =  0 mp;   POT existent = 0% 
Scd existentă = 0 mp;        CUT existent =0.00 

 

Teren CF 61790 

S teren din acte = 543 mp 
Sc existentă =  0 mp;   POT existent = 0% 
Scd existentă = 0 mp;        CUT existent =0.00 

 

Teren CF 61791 

S teren din acte = 541 mp 
Sc existentă =  0 mp;   POT existent = 0% 
Scd existentă = 0 mp;        CUT existent =0.00 

 

Vecinătăți  

• Nord  Proprietate privată – teren liber de constructii, nr. cad. 58206 

• Sud drum, nr. cad. 58172 
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• Est Proprietate privată – locuinta unifamiliala, nr. cad. 60624 

• Vest Valea   

 

6. Echipare edilitară 

Rețelele tehnico-edilitare sunt prezente în zonă, dar pentru stabilirea exactă a capacității rețelelor 

existente și pentru determinarea necesităților clădirilor propuse vor fi efectuate studii ulterioare. În 

cazul în care va rezulta necesitatea suplimentării sau redimensionării rețelelor, se vor întocmi 

proiectele de specialitate necesare efectuării respectivelor lucrări.  

 

7. Probleme de mediu 

Constructia imobilelor propuse se va integra cat mai armonios in cadrul natural. Tema de proiect 

nu pune probleme speciale ca impact asupra mediului, functiunea propusa fiind de locuire. 

Activitatea propusa pentru amplasamentul studiat este de locuinte si, prin urmare, nu se vor 

desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze grav mediul inconjurato+r sau 

ecosistemul. 

Se va gandi o amenajare peisagera si functionala a imobilului, fara impact major asupra fondului 

verde existent si cu atentie deosebita pentru utilizarea zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate 

si intretinute. In zona nu exista valori de patrimoniu care sa solicite protectie, functiunea propusa 

nesolicitand la randul ei o zona de protectie. 

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru 

gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca 

periodic sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari 

servicii. 

8. Opțiuni ale populației 

Având în vedere tendințele de dezvoltare ale zonei, în scopul îmbunătățirii acestora este 

necesară planificarea zonei studiate astfel încât funcțiunea propusă să aducă valoare și calitate 

suplimentară contextului viitor. 

Asadar, realizarea ansamblului rezidentia - propus prin acest proiect va avea un efect pozitiv 

la nivel urbanistic, dar şi economico-social în zona, deoarece prin realizarea investitiei se va 

diversifica volumetria zonei si se va investi în constructia de noi locuinţe. 

Informarea și consultarea publicului se va face conform METODOLOGIEI din 30 decembrie 

2010 de informare și consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de 
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amenajare a teritoriului și de urbanism, respectând LEGEA nr. 350 din 6 iulie 2001 cu modificările și 

completările ulterioare. 

 Informarea şi consultarea publicului în etapa aprobării fiecărei categorii de plan în parte se 

face conform Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația publică, cu 

completările ulterioare, şi conform Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informațiile de interes 

public, cu modificările şi completările ulterioare.    

   

III. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ  

 

1. Concluzii ale studiilor de fundamentare  

Indicii urbanisticii obligatorii conform AVIZ DE OPORTUNITATE  nr. 34 din 13.06.2024 

• P.O.T. max= 35.00% 

• C.U.T. max = 0.9 

• Regim de înălțime maxim: S/D+P+1  

 

2. Prevederi ale PUG  

Din punct de vedere al reglementarii urbanistice, conform PUG al Comunei Feleacu 

amplasamentul se afla in: RLU Liu*: locuinte cu regim redus de inaltime.  

Imobilele propuse pot avea POT maxim de 35%, cu regim de inaltime de pana la S/D+P+1 si 

CUT maxim de 0.90. 

 

3. Valorificarea cadrului natural 

Propunerea va beneficia de spatii verzi amenajate cu vegetatie mica, medie si joasa. Pe 

ansamblul unei parcele, spaţiile verzi amenajate vor ocupa minim 40% din suprafaţa parcelei 

construibile şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). In acest procent sunt incluse 

atat spatiile verzi amenajate pe sol natural (minim 25%) cat si spatiile verzi amenajate peste 

subsoluri/demisoluri sau cele incluse in dalajul verde al parcarilor de la sol/exterioare. Suprafeţele 

având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere. 
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Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un 

pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedică realizarea 

construcţiilor. 

Spatiile neutilizate pentru construcție, terase, circulații sau parcaje, vor fi întreținute ca spatii 

verzi plantate cu vegetație de înălțime mică și mijlocie, pentru un ambient plăcut și în intenția de 

a păstra calitățile mediului.  

 

4. Modernizarea circulației  

Accesul pietonal și auto în incintă se vor realiza direct din parcela rezultata din alipirea parelei cu 

nr. cad 61789 si nr. cad 61788, din care se propune a fi dezmembrată și cedată pentru lărgirea 

drumului existent, cu nr. cad. 58172. Lățimea drumului va fi astfel de aproximativ 7.00 m, cu partea 

carosabilă de 6 m (câte 3 m pe sens), precum și trotuar de 1 m lățime pe limita sudică a terenurilor 

studiate.  

Parcajele aferente funcțiunii de locuire individuală se vor dispune la sol, asigurând minimum două 

locuri de parcare pentru clădiri cu Aria utila mai mare de 100 mp si cate un acces auto si unul pietonal 

pentru fiecare unitate locative (cate doua pe o parcela). 

Drumul de acces existent are, in prezent, un gabarit de cca. 3.00 m, dar se propune a fi latit si 

modernizat la un gabarit adecvat de cel putin 7 m latime (6 m carosabil si 1 m trotuar pe latura 

nordica), motiv pentru care se propune spre dezmembrare cu destinatia de drum o fasie in acest 

sens, de aprox. 220.70 mp din terenurile care au generat PUZ. 

Se propune realizarea acceselor auto, separat și fără a perturba cel pietonal, pentru accesul 

la parcaj/garaj sau pe parcelă, acolo unde este cazul. Platformele amenajate pentru accesele auto si 

pietonale, vor fi realizate din materiale de bună calitate, iar cele pentru parcajele auto necesare la 

sol vor fi realizate din pavaj ecologic. Parcela va dispune de accese auto aferente parcărilor 

amenajate la sol in proximitatea drumului existent. 

Se vor amenaja trotuare de garda acolo unde este cazul, sub forma de dale. 

 

5. Zonificare funcțională – reglementari, bilanț teritorial, indici urbanistici  

Se va pastra zonificarea functionala propusa prin PUG in vigoare.  

Conform avizului de oportunitate, teritoriul de reglementat prin aceasta documentatie este 

parcela cu nr. cad. 61788 cu o suprafață de 558 mp, nr. cad. 61789 cu o suprafață de 901 mp, nr. 

cad. 61790 cu o suprafață de 543 mp si nr. cad. 61791 cu o suprafață de 541 mp. Pentru 
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reglementarea urbanistica se propune R.L.U. Liu* care contine derogari de la RLU ULiu. Derogarile 

sunt impuse de caracteristicile specifice ale zonei reglementate.   

 

Prevederi RLU Liu*: 

Regimul maxim de inaltime propus va fi de (S)+D+P+M sau (S)+P+E+M.    

Alinierea clădirilor nu e obligatorie, dar este recomandata. Retragerea de la aliniament va fi de 

minim 4 m, respectiv min. 2 m pentru parcela de la capatul strazii fundatura/la locul de intoarcere. 

Pentru parcela din capatul strazii fundatura retragerea se va realiza de la ambele 

aliniamente/fronturi stradale. 

Clădirile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate în mod obligatoriu cu o distanţă 

minimă de 3m.  

Clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu jumatate din inaltimea la cornisa 

sau atic (Hc/2), dar minim 5.00 m. 

 Locurile de parcare se vor asigura in incinta parcelei la sol si/sau in subsolul/demisol/ 

parterul cladirii. 

 

   Utilizari permise:  

- Locuinte individuale (unifamiliale), de tip izolat, cuplat; 

- Extindere, etajare, mansardare locuinte existente, anexe gospodaresti in limitele indicilor 

urbanistici maximali 

 

Utilizari permise cu conditionari : 

Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în 

funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor 

vecinilor. 

Servicii cu acces public, enumerate mai jos, cu urmatoarele conditii: 

(a) să se adreseze preponderent locuitorilor zonei 

(b) suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 80 mp 

(c) să implice maximum 5 persoane 

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii 
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(e) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe 

parcelele vecine 

(f) pentru activităţi ce nu se conformează prevederii anterioare se va obţine acordul vecinilor de 

parcelă 

(g) pentru activităţi de alimentaţie publică se va obţine acordul vecinilor pe o rază de 50 m de la 

limita parcelei, pe toate direcţiile 

o tipărire şi multiplicare 

o servicii de educaţie şi formare profesională, centru after-school,  

o servicii poştale şi de curierat (relaţii cu publicul),  

o furnizare utilităţi (relaţii cu publicul), servicii CATV (relaţii cu publicul),  

o agenţie de turism, agenţie imobiliară, agenţie de publicitate, agenţie matrimonială, 

o servicii IT,  

o salon de estetică şi întreţinere corporală (fitness, masaj, cosmetică, frizerie, coafor, 

baie publică, saună etc), studio de body-piercing / tatuaje, 

o curăţătorie de haine,  

o studiou foto / video,  

o filială de bibliotecă / mediatecă,  

o servicii funerare* etc 

o Comert alimentar, nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica (Sc < 200 mp) 

o Constructii si amenajari edilitare 

 

Servicii cu acces public, enumerate mai jos, cu urmatoarele conditii: 

(a) să se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire 

(b) suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 80 mp 

(c) să implice maximum 5 persoane 

(d) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală 

(e) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii 

o cabinet de medicină generală (medic de familie) cabinet de medicină de specialitate, 

cabinet stomatologic,  

o laborator de analize medicale, laborator individual de tehnică dentară,  

o cabinet de medicină veterinară,  

o birou de avocatură, birou notarial,  

o birou de traducere,  

o servicii de consultanţă juridică sau economică,  

o birou de contabilitate,  

o atelier / birou de proiectare / expertizare / design,  

o birou de topografie / cadastru / cartografie,  

o atelier de artă etc. 
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Servicii manufacturiere: reparaţii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnice / instalaţii, 

asistenţă IT, manufactură fină, reparaţii încălţăminte, croitorie, marochinărie, tapiţerie, rame şi 

tablouri, oglinzi, tâmplărie, ateliere mestesugaresti sau alte activităţi manufacturiere etc. 

Functiuni de turism cu conditia sa se obtina acordul vecinilor. 

În cazul functiunilor complementare inglobate, acestea se vor amplasa exclusiv la parterul 

clădirilor, în partea dinspre stradă, cu acces separat faţă de locuinţe, direct din exterior. 

Pentru serviciile si activitatile productive nepoluante de mica capacitate se va obtine 

acordul de mediu conform legii. 

 

Indici urbanistici – Zona reglementata: 

• Teren CF 61788+61789  

S teren total după alipire CF 61788+CF 61789  si dezmembrare drum= 1 238.30 mp 

Sc max =  433.40 mp;     

Scd max = 1 114.47 mp;          

 

S teren cedat pentru drum = 220.70 mp 

Sc max =  0.00  mp;     

Scd max = 0.00 mp;        

*Parcela rezultata in urma dezmembrarii va avea categoria de folosinta „drum” 

   

• Teren CF 61790  

S teren total din acte = 543 mp 

Sc max =  190.05 mp;     

Scd max = 488.70 mp;          

 

• Teren CF 61791  

S teren total din acte = 541 mp 

Sc max =  189.35 mp;     

Scd max = 486.90 mp;          

 

UTR Liu* 

P.O.T. max= 35.00% 

C.U.T. max = 0.90 ADC/mp teren 

 

Nr. Locuinte individuale cuplate: 4 (câte 2 pe o parcelă pe terenurile 61790, 61791) 
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Nr. Locuinte individuale izolate: 1 (pe terenul rezultat din alipirea CF 61789 cu CF 61788, din care 

se dezmembrează drumul) 

Nr. Total unități locative =  5 

De asemenea prin acest PUZ se dorește încadrarea zonei studiate în Liu*. 

 

Posibilitate de mobilare urbanistică 

Tema de proiectare presupune elaborare PUZ – pentru construire ansamblu rezidential cu 

regim redus de înălțime (S)+D+P+M sau (S)+P+E+M, ce cuprinde o locuință unifamilială izolată și 

două imobile cu câte două locuințe cuplate, grupate tipologic în teritoriu, cu o structură urbană 

coerentă, rezultată în urma aplicării procedurii de urbanizare pentru terenurile care au generat PUZ. 

De asemenea prin acest PUZ se dorește încadrarea zonei studiate în Liu*. 

Terenurile studiate prin PUZ sunt situate în zona nordică a loc. Feleacu, la est de Calea Turzii. 

Amplasamentul este situat într-o zonă de dezvoltare rezidențială motiv pentru care este oportună și 

binevenită realizarea funcțiunii de locuire, care va avea un efect pozitiv la nivel urbanistic, dar și 

economico-social în zonă.  

S-a optat pentru o ocupare a terenului în cel mai eficient mod, ca și poziționare și orientare, 

accesibilitate, precum și ca și indicatori urbanistici. 

Funcțiunea dorită – ansamblu de locuințe individuale izolate si cuplate – nu va avea un 

impact negativ asupra calității și caracteristicilor zonei, integrându-se acesteia și contribuind, prin 

propunerea detaliată, la asigurarea unei zone rezidențiale de calitate.  

Elaborarea PUZ-ului se face având ca scop final construirea ansamblului de locuințe 

individuale izolate și cuplate, având regim redus de înălțime (S)+D+P+M / (S)+P+E+M. Construcția 

ansamblului se va executa unitar, cu respectarea prevederilor RLU Liu* propus.  

Amplasarea clădirilor pe parcelă respectă distanțele minime reglementate prin PUG sau 

cele modificate prin PUZ acolo unde este cazul. 

            Accesul pietonal și auto în incintă se vor realiza direct din parcela rezultată din alipirea 

parcelelor cu nr. cad 61789 si nr. cad. 61788, care se propune a fi dezmembrată și cedată pentru 

lărgirea drumului existent, cu nr. cad. 58172. Lățimea drumului va fi astfel de aproximativ 7.00 m, cu 

partea carosabilă de 6 m (cate 3 m pe sens), precum și trotuar de 1 m lățime pe limita sudică a 

terenurilor studiate. Drumul va fi prevăzut cu o alveolă pentru întoarcere în capătul vestic. Spre est, 

drumul se conectează cu Str. Dinu Lupatii existentă.  

Se propune realizarea acceselor auto, separat și fără a perturba cel pietonal. Platformele 

amenajate pentru accesele auto și pietonale vor fi realizate din materiale de bună calitate, potrivite 

pentru exterior, din pavimente permeabile. Necesarul de parcări pentru funcțiunile propuse se va 
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realiza la sol, în interiorul parcelei, pe platforme special amenajate, asigurându-se numărul lor 

conform PUG, adica minimum două locuri de parcare pentru clădiri cu Aria utilă mai mare de 100 

mp 

Spațiile neutilizate pentru construcții, terase, circulații sau parcaje, vor fi întreținute ca spații 

verzi plantate cu vegetație de înălțime mică și mijlocie, pentru un ambient plăcut și în intenția de a 

păstra calitățile mediului. Spaţiile verzi amenajate vor ocupa minim 40% din suprafaţa parcelei 

construibile şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). In acest procent sunt incluse 

atat spatiile verzi amenajate pe sol natural (minim 25%) cat si spatiile verzi amenajate peste 

subsoluri/demisoluri sau cele incluse in dalajul verde al parcarilor de la sol/exterioare. Suprafeţele 

având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere. 

Deșeurile vor fi depozitate în spații special amenajate în interiorul parcelei, accesibile din 

spaţiul public, și vor fi evacuate periodic cu ajutorul firmelor de specialitate. 

Imobilele se vor racorda la toate utilitățile existente în zonă.  

 



 

23 

 

6. Dezvoltarea echipării edilitare 

 

Tema de proiectare propune extinderea conductelor publice de alimentarea cu apa, canalizare 

menajera si pluviala in zona beneficiarului astfel incat apa potabilă sa poata fi furnizată la un debit 

necesar pentru consum menajer şi de stins incendii, iar apele uzate menajere si apele pluviale sa 

poata fi colectate şi deversate în sistemul public existent.  

Proiectul prevede de asemenea si realizarea bransamentelor de apa, a racordurilor de 

canalizare menajera si a racordurilor de canalizare pluviala aferente imobilelor propuse prin 

proiect.  

Alimentarea cu apă  

Alimentarea cu apa se va realiza in baza avizului de la compania locala de apa, din reteaua 

existenta.  

Pentru alimentarea cu apa a investitiei se va realiza un bransament la conducta stradala 

existenta la strada Dinu Lipatti.  

Apa calda menajera se va prepara in regim instantaneu cu ajutorul centralelor murale cu tiraj 

fortat. 

 

Canalizare  

 Pentru evacuarea apelor uzate menajere aferente imobilului beneficiarului s-a prevazut 

extinderea, racordul si bransarea la conducta publica de canalizare menajera din Str. Dinu Lipatti, 

prin intermediul caminelor de vizitare. 

 Se va asigura preluarea gravitationala a apelor uzate menajere aferente imobilului propus si 

deversarea lor in canalizarea propusa pe str. Dinu Lipatti (extinsa). 

 

Alimentare cu energie electrică 

Obiectivul nu este amplasat peste/sub instalațiile electrice din zonă și se încadrează în 

limitele normate de distanță față de acestea. În zonă există rețea electrică de distribuție de joasa 

tensiune-trifazată. 

 

Alimentare cu căldură  

 In zona amplasamentului studiat nu exista retele de distributie a incalzirii. Asigurarea energiei 

termice, pentru incalzirea obiectivului se va face prin intermediul centralelor termice proprii pe gaz 

sau energie electrica.  
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Alimentarea cu gaze naturale  

 Amplasamentele studiate se vor racorda la reteaua de gaz a localitatii care va deservi 

obiectivele din partea sudica. 

 

Gospodărie comunală  

 Se va evita depozitarea deseurilor pe caile de comunicatii, trotuare, carosabil, zone verzi, in 

incinta ghenelor de gunoi si in containere pentru deseuri menajere. Deseurile se vor depozita in saci 

sau in containere inchiriate, conform ofertei prestatorului. 

 

7. Protecția mediului  

Construcțiile propuse se vor integra cât mai armonios în cadrul natural. Tema de proiectare nu 

pune probleme speciale ca impact asupra mediului, funcțiunea propusă fiind de locuire.  Nu se vor 

desfășura activități productive sau poluante care să afecteze mediul înconjurător sau ecosistemul. 

Materialele utilizate pentru executarea lucrărilor vor fi ecologice si nu vor polua terenul.  

Se va gândi o amenajare peisajeră si funcțională a terenului cu atenție deosebită pentru 

utilizarea zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate si întreținute.  

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru 

gospodarirea deseurilor menajere rezultate prin depozitarea lor in locul special amenajat, in cuve 

ecologice subterane sau supraterane cu colectare selectiva, urmand ca periodic sa fie preluate de 

firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii. 

Se vor păstra arborii maturi existenți dacă aceștia sunt sănătoși și dacă aceștia nu afectează 

sau pun în pericol realizarea construcțiilor.  

Nefiind vorba de un spatiu verde amenajat sau sistematizat corespunzator, ci mai mult o 

vegetatie crescuta haotic nu se pune problema conservarii unor sisteme de alei, mobilier sau alte 

amenajari. Zona verde propusa, curatata, plantata si cu copaci toaletati va ridica nivelul calitativ al 

zonei. Spatiile verzi propuse vor fi plantate cu vegetatie de inaltime mica medie si inalta. 

 

8. Obiective de utilitate publică  

Terenul nu este grevat de servituti de utilitate publica, dar se propune prin PUZ rezervarea unei 

suprafete de teren de 220.70 mp care se va rezerva si dezmembra in vederea modernizarii 

profilului drumului existent care face legatura cu str. Dinu Lipatti.  
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IV. CONCLUZII- MĂSURI ÎN CONTINUARE 

 

1. Prezentarea investiției/ operațiuni propuse  

Prin prezentul studiu se doreste reglementarea amplasamentului in vederea construirii unui 

ansamblu de locuinte unifamiliale (izolate si cuplate), prin aplicarea procedurii de urbanizare, in 

conformitate cu Conditionarile primare din R.L.U. aferent ULiu. 

Conform PUG al Comunei Feleacu terenul se gaseste incadrat in UTR ULiu: locuinte cu regim 

redus de inaltime. Prin procedura de urbanizare se dorește transformarea caracterului agricol al 

sitului in zona rezidentiala si amenajari care sa deserveasca functiunea mentionata.  

Conform Aviz de oportunitate nr. 34 din 13.06.2024 categoria functionala propusa este de 

locuinte cu caracter individual/cuplat. Regimul de inaltime propus este de (S/D)+P+1, fiind respectati 

indicia urbanistici reglementati prin PUG cu POT maxim 35% si CUT maxim 0.90.  

Pentru reglementarea urbanistica se propune R.L.U. Liu* care contine derogari de la RLU 

ULiu. Derogarile sunt impuse de caracteristicile specifice zonei reglementate.  

Obiectivul propus prin prezenta documentatie va respecta intocmai zonificarea propusa 

prin PUG.  

Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi amenajate vor ocupa minim 40% din suprafaţa 

parcelei construibile şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). In acest procent sunt 

incluse atat spatiile verzi amenajate pe sol natural (minim 25%) cat si spatiile verzi amenajate peste 

subsoluri/demisoluri sau cele incluse in dalajul verde al parcarilor de la sol/exterioare. Suprafeţele 

având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere. 

 

Aprecieri ale elaboratorului PUZ, asupra propunerilor avansate, eventuale restricții 

Din punctul de vedere al elaboratorului PUZ considerăm că nu este necesară aprofundarea 

studiilor urbanistice pentru aceste parcele, autorizarea ansamblului propus putând fi realizat fără 

etapa de PUD, modificarea reglementărilor făcând construibile parcelele propuse din 

amplasamentul studiat.  
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