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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei:
- denumirea proiectului:

PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM pentru
CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA CU GARAJ AUTO, AMENAJARI EXTERIOARE,
ACCES, BAZIN VIDANJABIL, IMPREJMUIRE, BRANSAMENTE S| RACORDURI LA UTILITATI

-amplasament:
* jud. Cluj * Com. Feleacu * Sat. Gheorghienie nr.cad. 60146 °

1.2 Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei:

Prezenta documentatie de urbanism a fost elaborata in vederea solutionarii
urbanistice a zonei de intravilan din satul Gheorghieni, comuna Feleacu, jud. Cluj, in
vederea construirii unei locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P+M / Dp)+P+M.
Proiectul urmareste amplasarea pe parcela a constructiei, dimensionarea cladirilor,
aspectul arhitectonic al acestora, reglementarea latimii drumului de acces spre
parcele, circulatia pe fiecare parcela, respectand reglementarile din PUG- Feleacu
aprobat cu HCL Feleacu cu nr. 6 din 08.02.2007, HCL Feleacu nr. 114/ 30.09.2019
si HG 525 actualizata. unor functiuni specifice de recreere si petrecere a timpului
liber,

Prin tema de proiectare solicitata se urmareste respectarea conditiilor
mentionate in avizul de oportunitate nr. 87 din 06.11.2023, emis de comisia de
urbanism a judetului Cluj, cat si stabilirea conditiilor tehnice pentru modul de utilizare
al parcelelor, regimul de amplasare a constructiilor, accese, parcaje, volumetria
cladirilor, imprejmuiri si spatii verzi aferente.

Tema de proiectare solicita urmatoarele:

e Reglementarile pentru zona studiata.

Imobilul apartine teritoriului intravilan UAT Feleacu, sat Gheorghieni, U.T.R. 31- LM-
ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+ 1, UTR LMPR - Subzona predominant
rezidentiala rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu conditii normale de fundare.
Amplasamentul este delimitat astfel:

— la N - drum de acces, intravilan

— la E - imobil necadastrat, intravilan

— la V-imobil identificat cu nr cad. 61564 UAT Gheorghieni

— la S - teren necadastrat- limita extravilan

e Propunere pentru definirea caii de acces catre parcela aflata in proprietatea
beneficiarilor

e Construirea unui imobil cu functiunea de locuinta unifamiliala individuala cu
garaj, avand regimul de inaltime P+1E, pe terenul cu nr. cad. 60146 UAT Feleacu,
aflat in proprietate comuna a d-nei Ghinescu Mirela-Elena si d-nului Ghinescu Viad -
George.

e Amenajarea terenului aferent pentru parcare, zona de loisoir si agrement in
curte, spatii verzi (plantate).

- amenajarea spatiului verde aferent.

Planul Urbanistic Zonal are in vedere compatibilitatea functiunii propuse cu
vecinatatile, rezolvarea acceselor, a parcarilor stabilind prioritatile si reglementarile
urbanistice care vor fi respectate in utilizarea terenurilor din zona analizata, precum
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si regularizarea drumului de acces, care are o lungime de aprox. 250 m, deserveste
aprox. 22 de unitati unifamiliale individuale, dispuse in oglinda, la o latime care ar
trebui sa aiba 4,0 m conf. hartilor topografice 1971 care au stat si la baza intocmirii
PUG in vigoare.(L-34-48-C-d-4l)

005 -3448-C-a-2-1 " g

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

In cazul zonei studiate, obiectivele prioritare sunt urmatoarele:

¢ Realizarea si regularizarea caii de acces, drum infundat. Regularizarea se
face prin dezmembrarea de teren aflat in proprietate privata.

¢ Dezvoltarea zonala a infrastructurilor edilitare — apa, canalizare, drumuri,
electricitate, gaze naturale si gestionare a deseurilor.

1.3 Surse documentare

¢ | .350/2001 actualizata

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului
urbanistic zonal” - indicativ GM-010-2000, aprobat prin ordinul Ministrului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, nr. 176/N/16 august 2000.

¢ NORME TEHNICE din 30 august 2017privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor-forma actualizate la 08.03.2022

¢ Planul Urbanistic General (P.U.G) Feleacu, 2005.

e Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic General
(P.U.G.) Feleacu, 2005.

e Certificatul de Urbanism nr. 202 din 21.07.2023 emis de catre Primaria
Comunei Feleacu, jud. Cluj.

e Documentatia topografica avizata de ANCPI.

e Avizul de oportunitate nr. 87 din 06.11.2023 emis de Directia de Urbanism
si Amenajarea Teritoriului a jud. Cluj.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1. Evolutia zonei:
Gheorghieni, colocvial Ghiurfalau, Giurfalau, (in maghiara Gyorgyfalva, in
traducere ,Satul lui Gheorghe”) este un sat in comuna Feleacu din judetul Cluj,
Transilvania, Romania.

Satul a fost atestat documentar, prima oara, in anul 1333 sub denumirea de ,, villa
Georgii”. Pe fostul conac al familiei Gyorgy se afla inscriptionat anul 1588. Dezvoltarea
satului s-a desfasurat longitudinal de-a lungul DJ 103G.

Aspectul rural s-a pastrat foarte bine. Un numar mare de constructii vechi au fost
restaurate si intretinute foarte bine in timp si sunt folosite si azi (sura specifica a
comunei, constructie din piatra, deosebita ca executie si aspect arhitectural, se poate
observa in 5-6 gospodarii in plimbarea pe DJ 109G spre centrul comunei)

In Anul 1850 Satul avea o populatie de 1174 locuitori, urmand ca in 1910 sa
aiba nr. cel mai mare inregistrat, de 2087 locuitori, care a scazut pina in 2002 la
1077 de locuitori. Populatia actuala este activa, principala preocupare fiind munca
agricola (parcele de gradina) si cresterea animalelor ( si cultivarea furajelor necesare
pe dealurile din imprejurimi). O mare parte din acestia migreaza in fiecare dimineata
spre Cluj-Napoca, iar dupa-amiezile se intorc la viata rurala.

Datorita amplasarii in aria de influenta a orasului Cluj-Napoca, zona studiata va
avea o evolutie pozitiva din punct de vedere al dezvoltarii teritorial - spatiale, socio-
umane si economice.

2.2. Incadrare in localitate

In cadrul judetului Cluj, amplasamentul se afla la o distanta de aprox. 12 km, satul
s-a dezvoltat longitudinal de-a lungul DJ 103G, ce strabate, versantul de deal cu
orientarea SE-NW, spre depresiunea Clujului.

Satul Gheorghieni face parte din zona metropolitana Cluj-Napoca.

Zona studiata este situata in intravilanul localitatii Gheorghieni, in partea de sud-
est a satului Gheorghieni, din comuna Feleacu, la iesirea din sat, spre Aiton, pe o
artera secundara, care porneste din DJ 103G.

Conform PUG Feleacu, sat Gheorghieni, terenul studiat se incadreaza in UTR- LM-
ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+ 1, subzona UTR LMPRb- Subzona predominant
rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu conditii normale de fundare, respectiv, UTR 31-Zona
de locuinte ,CATRE BEREC”.(conf. RLU in vigoare in UTR LMPRa cu conditii speciale de
fundare sunt cuprinse terenurile situate in zona UTR 2A si 10A)

art.1.1. Tipurile de subzone functionale

7ona LM se compune din urmatoarele subzone: - ‘
I MPRa - Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip Tw
speciale de fundare, in UTR 2A si UTR 10A. B . 1 .
[ MPRDE - Subzona predominant rezidentiala. cu cladiri de tip rural. cu condit
normale de fundare, in restul TR destinate constructiei de locumie

al, cu conditil
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,UTR 31- CATRE BEREC ,este o zond cu interdictie temporard de construire pand la
elaborarea si aprobarea unui PUZ, prin care se vor stabili parcelarea, traseele

X

strazilor, lucrarile de echipare tehnico-edilitara”.

Functiunea dominanta in zona este functiunea de locuire.

Avand in vedere dezvoltarea de care a dat dovada com. Feleacu in ultimii ani, si
faptul ca este atat de usor accesibila din municipiul Cluj-Napoca, functiunile propuse
deservesc populatia in crestere.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Altitudinea medie a satului: 583 m.

Satul Gheorgheni face parte din unitatea deluroasa a Depresiunii
Transilvaniei. Perimetrul studiat este situat in partea sud-estica a localitatii, pe un
teren cu inclinare generala de aproximativ 3 % pe directia S-N. Amplasamentul
studiat corespunde din punct de vedere geologic zonei marginale a Bazinului
Transilvaniei, in apropierea contactului dintre aceasta si formatiunile Muntilor
Apuseni de Nord.

Peisajul este dominat de traseul drumului care strabate satul, DJ 103 G. In
partea de Nord a asezarii satului, se deschide perspectiva spre depresiunea Clujului.

Vegetatia este foarte variata, de la paduri (partea de vest, de intrare in sat)
pina la suprafete cultivate pentru furaje, pasuni si fanate. In toate curtile se
intadlnesc, pe langa gradina de zarzavaturi, si cate o livada, atent mobilata cu diferite
varietati de pomi fructiferi.

Drumul actual, pe care se desfasoara accesul la parcelele existente, nu se
poate prelungi fara a construi un pod, care sa realizeze trecerea peste un talveg, care
are rol de a prelua apele meteorice de pe versantii de deal.

2.4. _Circulatia
Accesibilitatea in zona studiata se asigura de pe DJ 103G. Toate parcelele din
sat au accesul fie din drumul DJ 103G sau drumuri vicinale care se desprind din
acesta.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat este liber de constructii si nu este utilizat.

Conform PUG Feleacu, sat Gheorghieni, terenul studiat se incadreaza in UTR-
LM-ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+ 1, subzona UTR LMPRb- Subzona
predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu conditii normale de fundare,
respectiv, UTR 31-Zona de locuinte ,CATRE BEREC”.

2.6. Echiparea edilitara existenta
¢ Alimentare cu apa

Localitatea nu are alimentare cu apa in sistem centralizat pe intreg teritoriul. In zona
studiata, gospodariile folosesc apa din fantani individuale, care in conditiile actuale
de exploatare asigura consumul necesar. Apa este preluata cu galeata sau
hidrofoare.

Apa subterana a fost interceptata in forajul executat la cota -2.50m de la CTN. Ape
de infiltratie pot sa apara la orice nivel, in special in perioadele bogate in precipitatii,
fapt ce impune adoptarea unor masuri de hidroizolare a substructurii.

Parcela in studiu are deja un put forat in acest sens.

Memoriu faza P.U.Z. e CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA e




biro

21

ATB der Plan srl

u de arhitectura si urbanism

jud. Cluj, Cluj-Napoca, str. C-tin Brancusi nr. 28 tel.0746-458168 e-mail:sofigirda@gmail.com

a)

Pentru inventarierea surselor potentiale de apa se propune intocmirea unui studiu
hidrogeologic, in care sa se precizeze debitele posibile de captat (atat din izvoare, cat
si din apa subterana).
e Apele pluviale
Se va realiza un bazin de inmagazinare apa pluviala, in care se va monta o pompa
pentru instalatia de aspersoare pentru stropit spatii verzi.
In zona studiata, apele pluviale sunt colectate prin rigole deschise si conduse in paraie.
* Canalizare
Apele uzate menajere se vor evacua intr-un bazin vidanjabil conf. HG 352/2005,
pana la solutionarea canalizarii publice in zona.
Apele pluviale sunt colectate prin rigole deschise si conduse in reteaua de canalizare
proprie/ bazin de retentie ape pluviale, fara sa fie afectate vecinatatile.
* Alimentare cu energie termica
Incélzirea proprietatilor in zona se realizeaza individual si independent pentru
fiecare unitate. Nu exista o retea de incalzire termica in zona. In cazul de fata, ar fi
indicata utilizarea unor (convectoare) electrice cuplate la sisteme de panouri solare
sau pompe de caldura.
* Alimentare cu energie electrica
In zona exista retea electrica de distribuite de medie tensiune. Obiectivul nu este
amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie publica si se
incadreaza in distantele normate fata de acestea.
Se propune instalarea unui sistem cu panouri fotovoltaice cu putere instalata mai
mare sau egala cu consumul necesar.

e Telefonie

Localitatea este racordata la reteaua telefonica , amplasamentul nu este
traversat de nici o fibra optica.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadru natural - cadru construit
Amplasamentul este situat intr-o zona populata cu imobile de locuit.
Amplasamentul prezinta inclinare generala de aproximativ 7% pe directia N-S.

Versantii din zona sunt cunoscuti ca fiind afectati de alunecari de teren. La data

executarii lucrarilor de teren, amplasamentul nu prezenta semne de instabilitate.

Fenomene de instabilitate pot sa apara local in cazul malurilor si taluzurilor rezultate

din sapatura/umplutura. Toate sapaturile se vor executa sprijinit cu elemente

calculate.
Cutremure de padméant | Inundatji Alunecari de teren
Localitate | Numar Intensitate Potential de producere
de a seismica | ¢ ¢Urs pe torenti
de apa ; ;
locuitori MSK P primara reactivata
Feleacu 1.516 6 ¥ v - ridicat

Zonele de risc natural sunt areale delimitate geografic, in interiorul carora
exista un potential de producere a unor fenomene naturale destructive, care pot
afecta populatia, activitatile umane, mediul natural si cel construit si pot produce
pagube si victime umane..
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Conform normativului P100/1-2013, amplasamentul cercetat se caracterizeaza
printr-o valoare a acceleratiei terenului ag= 0, 10g si o perioada de colt Tc= 0,7s.
Zonarea valorii de varf a acceleratiei terenului s-a luat in functie de intervalul mediu
de recurenta (al magnitudinii) IM R=225 ani.

Categoria geotehnica - cf. normativ NPO74-14

Conditii de | Apa subterana | Categoria de | Zona Vecinatati Total
teren importanta seismica

Terenuri Fara Normala a,- 0,10 Risc

dificile epuismente moderat

6 pct. 1 pct 3 pct 1 pct 3 pct 14 pct.

Risc geotehnic: moderat.
Categoria geotehnica: 2.

Apa subterana a fost intalnita in forajul executa la cota -2.50m de la CTN. Ape
de infiltratie pot sa apara la orice nivel, in special in perioadele bogate in precipitatii,
fapt ce impune adoptarea unor masuri de hidroizolare a substructurii.

Din punct de vedere climatic, judetul se incadreaza in zona continental
moderata de deal. Vanturile sufla din sector vestic si au 0 medie de 3, 1 m/s.

Evolutia temperaturii aerului este tipic continentala cu maxima in luna iulie si
minima in luna ianuarie. Cantitatea de precipitatii, depaseste in general media pe
tara. Temperatura medie anuala este de 8,3° C. Temperatura medie a lunii ianuarie
este -4,0° Ciar cea a lunii iulie atinge valoarea de 18,9° C. Valorile medii ale
precipitatiilor anuale sunt de 680mm, cu luna cea mai bogata in precipitatii - iunie,
cu o medie de 90 mm, iar cea mai secetoasa - februarie, cu media de 20mm.
Vanturile dominante bat din sectorul vestic si inregistreaza schimbari ale directiei de
la vara la iarna, cu intensificari orientate vest - est. Adancimea maxima de inghet,
conform STAS 6054-1977, este de 0.80-0.90m.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Seismicitatea

Conform normativului P100/1-2013, amplasamentul cercetat se caracterizeaza
printr-o valoare a acceleratiei terenului a9= 0, 1 0g si o perioada de colt T ¢c=0,7s.
Zonarea valorii de varf a acceleratei ei terenului s-a luat in functie e de intervalul
mediu de recurenta ( al magnitudinii) IM R=225 ani.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Principalul acces in zona studiata se face de pe DJ 103G care strabate satul
de la NV (Cluj-Napoca) la E (satul Aiton) , iar de pe acesta, pe drumuri vicinale, mai
inguste spre nord si sud , intr-o retea, spre proprietati.
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c)

a)

DE 1527, este drumul care urca din DJ103, spre versantul sudic, creeaza un
circuit, care ofera o a doua cale de acces si dezvoltare importanta in dezvoltarea
comunei. Partea din acest drum limitrofa DJ 103G, (pe o adancime de aprox. 250-
300 m) este in intravilanul satului, deservind locuintele existente si propuse din zona.
Partea de extravilan a acestuia deserveste parcele folosite la exploatarea agricola,
pe care inca unii din locuitorii satului o mai practica.

Din DE1527 se desprinde o ramura, spre este, pe o curba de nivel, drumul de
acces spre zona studiata. Este un drum care are o panta mica, cu o latime variabila,
care ar trebui sa aiba 4,00 m. Din cauza unor constructii deja existente si amplasate
necorespunzator, aceasta latime minima nu este respectata.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Mediul natural reprezinta suportul material, energetic, informational de crestere
si dezvoltare a comunitatilor. De calitatea mediului natural depinde calitatea
mediului antropic sub aspectul tipului, formelor, durabilitatii de organizare a acestuia.

In zona studiata nu se evidentiaza monumente, ansambluri sau situri istorice.
In cazul descoperirii unor vestigii arheologice, nu se vor acorda autorizatii de
construire, fara avizul Muzeului National de Istorie al Transilvaniei privind
descarcarea terenului de sarcina istorica\ Zona de protectie a locului descoperit cu
vestigii arheologice are raza de 50 m.

Evidentierea potentialului balnear si turistic - dupa caz.

In zona studiata nu sunt semnalate obiective care sa necesite realizarea de

zone balneare sau de tratament.
2.8. Optiuni ale populatiei
. PUZ - Instrument de implementare a politicilor de dezvoltare locala

Planul urbanistic zonal este unul din instrumentele administratiei publice locale
sau private, prin care se asigura planificarea si coordonarea dezvoltarii localitatii.
Acest instrument necesita coordonarea eforturilor comunitatii la inca doua nivele: cel
al unui plan de management eficient si a unor politici financiare care sa faca viabile
fiecare sector al dezvoltarii locale: dezvoltarea terenurilor, locuirea, dezvoltarea
serviciilor publice, renovarea /intretinerea cadrului fizic existent, dezvoltarea
economica, protectia mediului localitatii. Luarea deciziei este in sarcina factorilor
politici abilitati. Participarea cetatenilor constituie baza procesului in sine.

Informatiile privind nevoile populatiei pot confirma sau aduce schimbari in
structurarea planului urbanistic zonal. De la nivelul acestor informatii se
contureaza specificul, identitatea locala - modul personalizat in care sunt rezolvate
disfunctiunile, in care este valorificata suma resurselor.

Odata insusite, PUZ si regulamentul aferent devin ,lege” locala.

Monitorizarea este un proces complex in cadrul caruia presiunile interesului
comunitatii le domina de regula pe cele ale intereselor individuale, iar obiectivele pe
termen mediu fac, mai putin interesante pe cele pe termen scurt. intelegerea acestui
raport este importanta pentru construirea unei atitudini civice durabile.

Se observa dezvoltarea in zona a functiunilor de locuire, parcela studiata fiind
amplasata undeva spre capatul drumului de acces, spre limita de est a acestuia.
Functiunea propusa se incadreaza in procesul de dezvoltare al zonei, si 1l
completeaza.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. _Concluzii ale studiilor de fundamentare
DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
Drum de acces, fira o Amenajarea benzi de circulatie cu
I5time minima constanta | © atime de 5,50 m, amplasare
dé 4,00 m, fara trotuare, rigolelor ingropate de colectare ape
cu sistemul de colectare pluviale cu sisteme care sa permita
al apelor pluviale lipsa. circulatia auto/pietonala peste ele,
Nu exista alveola de amenajarea de trotuar, macar pe o
CIRCULATIE intoarcere la capatul singura parte
drumului infundat
Id_zﬂjz_s:tjamenajaru traseului Amenajarea de balize, indicatoare.
Lipsa de parcari in incinte Ame”"’?ja.rea. de parcari - pe fiecare
parcela in incinta
repartitia neuniforma n
teritoriu a functiuni
FOND principale de locuire. Mentinerea unui caracter
CONSTRUIT I Dispunerea in adancime | functional uniform, amplasare
UTILIZAREA a constructiilor in mod uniforma fata de aliniament , pe o
TERENURELOR neuniform, pe o adancime max. de 30,00 m.

adancime mai mare de
25,00 m

SPATII PLANTATE,
AGREMENT

Lipsa spatiilor verzi
amenajate

Plantarea cu vegetatie arboricola,
amenajare zone verzi, gradina de
fatada, dublarea imprejmuirilor cu
garduri vii

PROBLEME DE

Poluarea organica si

Interzicerea deversarilor directe de
deseuri menajere / dejectii
animaliere si depozitarea corecta a

MEDIU fizica a apei deseurilor, organizarea de rigole
ingropate la drumul de acces pe
partea de nord.

Amplasarea unor micro statii de
epurare, sau bazine vidanjabile

PROTEJAREA Lipsa retea de canalizare | €tanse.

ZONELOR PE BAZA

NORMELOR

\S/;AGNOIZARFI{EEFTT A DE Lipsa platforme Amplasare de platforme

CONSTRUCTII gospodaresti pentru gospodaresti la o distanta de 10 m

S| CULOARIf depozitarea deseurilor fata de locuinte

selectiv
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TEHNICE CU
DESTINATIE
SPECIALA,
ZONE
POLUATE

Necesitatea completarii
retelei existente de
alimentare cu gaze
naturale cu solutii
alternative

Incélzirea spatiilor proiectate Si
prepararea apei calde. cu solutii
alternative: panouri solare, pompe
de caldura,

Lipsa retea apa potabila

Elaborare studiu hidrologic pentru
forare put alimentare cu apa
potabila si instituire zona de
protectie (raza = 10 m) fata de
acesta / interdictie de activitati
poluante pe o raza de 30 m fata de
acesta.

Necesitatea completarii
retelei existente de
alimentare cu energie
electrica

Elaborare proiect pentru
completarea retelei de
alimentare cu energie electrica in cu
panourilor fotovoltaice propuse

3.2. Prevederi ale PUG-ului

UTR- LM-ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+ 1
subzona UTR LMPRDb - Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu
conditii normale de fundare, respectiv, UTR 31-Zona de locuinte ,CATRE
BEREC”.(conf. RLU in vigoare in UTR LMPRa cu conditii speciale de fundare sunt
cuprinse terenurile situate in zona UTR 2A si 10A)
Pentru UTR 31-,CATRE BEREC” S-a instituit interdictie temporara de construire pana
la elaborarea si aprobarea unor Planuri Urbanistice Zonale prin care se vor stabili:
parcelarea, traseele strazilor, lucrarile de echipare tehnico-edilitara. intocmirea
planurilor urbanistice zonale se va face numai in urma intocmirii unor studii
geotehnice care vor stabili zonele si conditiile de construibilitate.
Utilizarea functionala a zonei:

Zona rezidentiala cu cladiri de tip rural.

utilizari permise :

amplasarea de locuinte permanente; amplasarea de anexe gospodaresti, altele decat
adaposturi pentru animale; amplasarea de locuinte sezoniere sau temporare;
amplasarea de monumente comemorative (cruci, troite); amplasarea de firme si
panouri publicitare; amplasarea de constructii si instalatii, anexe ale retelelor
edilitare; lacasuri de cult; cladiri si dotari cultural- sportive; cladiri pentru invatamant;
cladiri pentru ocrotirea sanatatii; monumente de for public; complexe comerciale;
alte functiuni de interes public.

Functiunea dominanta a zonei :

Functiunea de locuit este dominanta in zona

Functiuni complementare :

Zona constituie sursa de produse agricole si forestiere. Se admit functiuni
complementare care deservesc functiunile de baza:
activitati agricole si zootehnice; activitati mestesugaresti si de mica industrie;
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activitati comerciale - comert en-detail;
functiuni de cult; functiuni cultural-sportive;
functiuni pentru ocrotirea sanatatii;
monumente de for public;
functiuni comerciale;
alte functiuni de interes public
e Functiuni permise cu conditii:
-anexe gospodaresti (adaposturi pentru animale), activitati agroturistice (pensiuni) cu
conditia ca numarul camerelor de cazare sa fie de minimum 3, cu incadrarea in
conditiile avizelor de igiena si sanatate publica, activitati mestesugaresti si de mica
industrie, cu respectarea urmatoarelor conditii:
a) sa desfasoare activitati nepoluante;
b) sa nu prezinte riscuri tehnologice majore;
¢) sa nu necesite suprafete si volume mari de depozitare;
)
)

d) sa nu determine un trafic auto intens;
e) sa se incadreze in conditiile normelor si avizelor de protectie a mediului, de protectie
a muncii, de igiena si sanatate publica si de prevenire si stingere a incendiilor.
-activitati comerciale en-detail si activitati de alimentatie publica, cu urmatoarele
conditii:
- sa se incadreze in conditiile normelor si avizelor de protectie a mediului, de protectie a
muncii, de igiena si sanatate publica, sanitar veterinare si de prevenire si stingere a
incendiilor;
- sa nu comercializeze produse toxice (insecticide, pesticide etc.) sau produse usor
inflamabile.
- institutii publice si functiuni de interes general
in zonele LMPR din UTR 2A, UTR10A si UTR13 construirea de locuinte si alte obiective se
va face numai in urma efectuarii unui studiu geotehnic, care va stabili conditiile de
fundare si protectie impotriva infiltrarii apelor, ca masuri de stopare a proceselor de
alunecari de teren.

e Functiuni interzise, Interdictii temporare:
Se instituie interdictie temporara de construire pana la elaborarea si aprobarea unor
Planuri Urbanistice Zonale prin care se vor stabili: parcelarea, traseele strazilor, lucrarile
de echipare tehnico-edilitara. intocmirea planurilor urbanistice zonale se va face numai
in urma intocmirii unor studii geotehnice care vor stabili zonele si conditiile de
construibilitate.
Este interzisa realizarea de imobile de locuinte colective, semicolective si orice alte
imobile de locuit cu mai mult de doua unitati locative.
Se instituie interdictie definitiva de construire in zonele de protectie a retelelor electrice
aeriene de inalta si medie tensiune, ce strabat zona de locuinte. Latimea zonei de
protectie va fi de 15 m de o parte si de alta a liniilor de inalta tensiune si de 5 m de o
parte si de alta a liniilor de medie tensiune. La autorizarea constructiilor situate pe
parcele afectate de vecinatatea LEA se va solicita avizul proprietarului retelei.
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Se instituie interdictie definitiva de construire in zona de protectie a conductei
magistrale de gaze naturale ce traverseaza UTR 4 si UTR 2 in localitatea Feleacu. La
autorizarea constructiilor situate pe parcele invecinate traseului conductei magistrale se
va solicita avizul proprietarului retelei.

e Dispozitii directoare, Reguli de amplasare si conformare:
Regimul de aliniere a terenului si constructiilor fata de drumurile publice adiacente:
Obiectivele ce se vor executa pe parcele situate adiacent drumului national DN 1 se vor
amplasa la minimum 22 m din axul drumului, respectiv adiacent drumurilor judetene se
vor amplasa la minimum 20 m din axul drumului, respectiv adiacent drumurilor
comunale se vor amplasa la minimum 18 m din axul drumului, respectiv pe strazi nou
infinitate se vor amplasa la minimum 3 m de limita proprietatii. Se interzice accesul
direct din drumurile publice Tn anexe gospodaresti (grajduri, suri, magazii). Locuintele ce
Se vor executa vor respecta alinierea cladirilor invecinate existente. Constructia nou
propusa va respecta regimul de aliniere existent in zona.
Retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile
vecine:
in relatie cu limitele laterale ale parcelelor, cladirile se vor amplasa in regim izolat sau
cuplat. Constructiile noi vor respecta modul specific de amplasare pe parcela. Cladirile,
indiferent de destinatie, vor reprezenta urmatoarele distante fata de limitele parcelelor
vecine:
-minimum 2,0 m, daca are vedere directa (fereastra, usa, gol de aerisire, balcon, logie)
spre parcela vecina.
- minimum 1,0 m, daca are vedere piezisa spre parcela vecina.
Tn cazul in care apele de pe acoperis se scurg inspre parcela proprie (acoperis terasa
sau acoperis cu calcan) cladirea se poate amplasa pe limita parcelei.
n cazul in care apele de pe acoperis se scurg si inspre parcela vecin, cladirea se va
amplasa la distanta corespunzatoare, astfel ca picatura de pe streasina sa cada pe
parcela proprie.
Tn toate cazurile se va asigura, pe partea opusa, o trecere libera de minim 3,8 m latime,
necesara interventiei in caz de incendiu.
Distantele in cazul a) se pot reduce cu acordul notarial al proprietarilor parcelei in
cauza. Zidariile din elemente translucide de sticla, fara elemente mobile se considera
zid plin.
Este interzisa amplasarea adaposturilor pentru animale spre strada.
Procentul de ocupare a terenului in subzona LMPRDb, pentru locuinte si anexe
gospodaresti, va fi de maximum 30%, iar in subzona LMPRa va fi de max. 25%, inclusiv
suprafetele impermeabilizate.

Procentul de ocupare a terenului pentru constructiile pentru care se elaboreaza P.U.D.
nu va depasi 40%, inclusiv anexele, in LMPRDb si 25% in LMPRa. CUT max. -0,6.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul studiat se afla la limita intravilanului. In spatele curtilor spre sud, este o vasta
intindere, o pasune verde.

Pentru punerea in valoare a cadrului natural, se impun o serie de masuri:
plantarea de vegetatie arboricola o zona verde de protectie spre sud, unde se termina
limita intravilanului.
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amenajarea de spatii verzi (minim 5 % din suprafata drumurilor-parcarilor).
plantarea de vegetatie arboricola, pentru stabilizare versant pe partea de sud
amenajare zona verde de-a lungul drumului de acces, prin crearea gradinilor de fatada.

3.4. Modernizarea circulatiei:

Principalul acces in zona studiata se face prin intermediul unui drum de acces.
Din punct de vedere al circulatiei auto se propune modificare drumului de acces
astfel incat acesta sa aiba latimea totala de 7.0 metri, fiind alcatuit din trotuar cu
latimea de 1.25 metri si doua benzi de circulatie auto cu latimea de 2,75 metri fiecare.
Profilul drumului regularizat va avea urmatorul profil:

Trecerea de la profilul de strada actual de

[o) 1.50, 4.00 . 1.50 ©  4,00m, la un profil de 7,00 m.
8 S Din mijlocul drumului actual de 4,00 m, prin
-2 1.25! 5.50 ! -8 amplasarea imprejmuirilor retrase pe fiecare
8— g T I 8— parte a drumului existent, la o distanta de 1,50
QL 4= | 5 m,seobtine un profil stradal de 7,00 m, din
O | Wi | e 7,# ®  care un carosabil de 5,5.
ESE : O
® ®
21125 275 275 25,
= 7.00 =

profil stradal propus

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

e Zone functionale si propuneri de zonificare
Zona studiata are o suprafata de 900 m?2 si este in intravilanul com. Feleacu se
incadreaza in UTR 31 LM- ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+1.
LM cuprinde urmatoarele subzone functionale:
e LMPRa - Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu
conditii speciale de fundare, in UTR 12 si UTR 13.
e LMPRDb - Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu
conditii normale de fundare, in restul UTR destinate constructiei de locuinte.
UTR 31-Se instituie interdictie temporara de construire pana la elaborarea si aprobarea
unor Planuri Urbanistice Zonale prin care se vor stabili: parcelarea, traseele strazilor,
lucrarile de echipare tehnico-edilitara. intocmirea planurilor urbanistice zonale se va
face numai in urma intocmirii unor studii geotehnice care vor stabili zonele si
conditiile de construibilitate.
e Reglementari urbanistice:
Zone de protectie pe baza normelor sanitare
- put forat pentru alimentare cu apa, raza = 10 m;
- distante minime admise: ape curgatoare, cate 5 m pe ambele maluri
- distante sanitare minime admise fata de locuinte si parcare/platforma pentru
deseuri menajere= 10 m
Zona de protectie a locului descoperit cu vestigii arheologice (raza = 50m);
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Zone cu interdictie totala de construire pentru orice alta functiune decat cele
propuse prin PUZ:
Zone de protectie fata de constructii si culoare tehnice:
- La autorizarea constructiilor situate pe parcele afectate de vecinatatea LEA se va
solicita avizul proprietarului retelei.
- drumuri / strazi (cate 22 m din ax, in fiecare parte);
e indici urbanistici UTR -LM
o subzona LMPRa POT pentru locuinte si anexe gospodaresti cu conditii speciale de fundare
POT=25%. inclusiv suprafetele impermeabilizate
o subzona LMPRDb - POT pentru locuinte si anexe gospodaresti cu conditii normale de fundare ,
va fi de maximum 30%
Regim maxim de inaltime al cladirilor de locuit : D+P+1E sau P+E+M
Regimul maxim de inaltime al anexelor gospodaresti: P

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

* Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa constructiei se va face dintr-un put sapat cu adancimea de 6 m.

Fantana trebuie amplasata si construita, la cel putin 10 m de orice sursa de
poluare (latrina, grajd, depozit de gunoi sau deseuri de animale, cotete, etc.) si sa
asigure accesibilitatea.

Adancimea stratului de apa folosit, nu trebuie sa fie mai mica de 4 m, creandu-
se astfel conditii pentru preluarea apei prin pompare, ceea ce duce la asigurarea
presiunii si debitului necesar in instalatiile din locuinta.

In jurul fantanii trebuie sa existe un perimetru de protectie, amenajat in panta,
cimentat sau pavat.

Stingerea eventualelor incendii se va face prin inmagazinarea intr-un rezervor a
volumului de apa necesar pentru acest scop, minim 5 mc.

Apa pentru baut va fi preluata numai din surse de apa autorizate (fantani sau
izvoare).

In prezent se lucreaza la construirea retelei de apa potabila din zona. Posibil ca
pina la avizarea finala sa existe posibilitatea de racordarea la reteaua de apa potabila a
comunei.

e Canalizare
Apele uzate menajere rezultate de pe amplasament vor fi evacuate gravitational la
sistemul individual adecvat propriu ( sistem vidanjabil-bazin etans-vidanjabil), in
conformitate cu HG nr. 714/26.05.2022.
Se va realiza un bazin de inmagazinare apa pluviala, in care se va monta o pompa
pentru instalatia de aspersoare pentru stropit spatii verzi, fara sa fie afectate
vecinatatile.
Indicatorii de calitate ai apelor uzate vidanjate, se vor incadra in valorile prevazute de
HG 188/2002(NTPA 002) cu modificarile si completarile ulterioare sau alte valori
impuse de administratorul statiei de epurare.
La finalizarea retelei de canalizare/epurare care se va dezvolta in comuna, beneficiarul
are obligatia sa se racordeze la aceasta.

* Alimentare cu energie termica

Incalzirea proprietatilor din zona se realizeaza individual si independent pentru
fiecare unitate. Nu exista o retea de incalzire termica in zona.
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In cazul de fata, s-a optat pentru centrala termica pe gaz suplimentata cu
instalatie de panouri solare pentru apa calda menajera si cu pompe de caldura (sistem
de ventilatie cu recuperare de caldura).

* Alimentarea cu energie electrica:

In zona exista retea electrica de distribuite de medie tensiune-LEA 20KV cu bransament
in incinta. Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de
distributie publica si se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Alimentarea cu energie electrica a imobilului se va realiza prin bransament monofazic,
de la reteaua electrica stradala, conform normativelor in vigoare.

Se propune instalarea unui sistem cu panouri fotovoltaice cu putere instalata mai mare
sau egala cu consumul amplasamentului.

Instalatia de paratrasnet (EPT) se va executa cu conductori de captare din platbanda
OLZn 25x4 mm, montata pe coama acoperisului;

* Alimentare cu gaz

Exista retea de gaz in zona. Imobilul se va racorda la aceasta.

* Telefonie

Nu este afectat traseul Fibra Optica Orange Romania

* Gospodarirea apelor

Zona nu este afectata de inundatii.

* Gospodarirea deseurilor:

Se va incheia un contractului de salubritate cu firma de salubritate din zona, resturile
rezultate din activitatea de santier, pe toata durata de functionare a acestuia, vor fi
transportate la o rampa de gunoi special amenajata.

Deseurile rezultate pe perioada functionarii unitatii vor fi colectate selectiv, in
locuri special amenajate: se vor amplasa in incinta tomberoane pentru colectarea
selectiva.

* Conditii de amplasare retele tehnico-edilitare

Retele care se
Nr. crt. incruciseaza

Masuri de protectie

Conditii de amplasare .
suplimentare

Conducta de alimentare
apa se introduce in tuburi
Conducta de Conducta de alimentare cu |de protectie care sa
alimentare apa |apa potabila se amplaseaza |depaseasca canalul de

potabila cu deasupra canalelor de ape |ape uzate de o parte si de

canal de ape uzate la distanta minima de |alta a acestuia, cu:

uzate 40 cm -5,0 min teren
impermeabil

-10,0 mm teren permeabil
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2 . .
Conducta de Masurile se stabilesc cu
: Conducta de alimentare cu  |acordul agentilor
alimentare apa 9 -
cu canalizatie apa se amplaseaza sub economici care
. ’ canalizatia telefonica exploateaza retelele
telefonica respective
3 Cabluri electrice . .
Cablurile electrice se
cu conducte o
apa si amplaseaza deasupra la o
3! distanta minima de 0,25 m
canalizare
4 Distantele se pot reduce
Cabluri electrice cu 50%, cu conditia
cu alte cabluri |Distanta minima de 0,5 m gg::ﬁ;”;:g%“#%i%
electrice ) ’
parte si de alta a
traversarii
5 Cabluri electrice
cu cabluri de Conform STAS 6290
telecomunicatii

3.7. Protectia mediului

Masuri propuse - prevenirea /diminuarea riscurilor naturale si eliminarea surselor
de poluare:

Pentru evitarea tasarilor diferentiate si impingerilor rezultate din miscari de teren
de natura curgerilor lente:

Se recomanda utilizarea fundatiilor tip radier general sau retea de grinzi pe perna
de pamant stabilizat. La partea inferioara a pernei se va realiza un blocaj de piatra
concasata.

Se vor respecta prevederile NP126-201 O - Normativ privind fundarea constructiilor pe
pamanturi cu umflari si contractii mari.

Se vor respecta toate recomandarile din studiul geotehnic;

Conductele purtatoare de apa ce ies din cladire, vor fi prevazute cu racorduri
elastice etanse la traversarea zidurilor sau fundatiilor. Este indicat ca in interiorul
cladirilor, conductele sa fie montate aparent;

Se recomanda realizarea de trotuare etanse in jurul cladirilor, cu latimea minima
de 1.00m, asezate pe un strat de pamant stabilizat (20cm), cu panta spre exterior 5%.
Ele se vor rostui cu mortar de ciment sau mastic bituminos.

-Prevenirea / diminuarea riscurilor naturale si eliminarea surselor de poluare -
Refacere peisagistica- amenajarea de spatii verzi. .

- interzicerea deversarilor directe de deseuri menajere/dejectii animaliere si

depozitarea deseurilor in cadrul natural

3.8. Obiective de utilitate publica

e [dentificarea tipului de proprietate asupra terenurilor
Proprietate publica:
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Terenuri proprietate publica de interes national:

- Apele de suprafata cu albiile lor minore, apele subterane, lucrarile de
regularizare a cursurilor de apa;

- retea electrica; retea de apa, retea de canalizare

Proprietate privata

- Terenul studiat este proprietate privata, conform extras CF 60146 UAT Feleacu.
Acesta este amplasate in intravilanul com. Feleacu conform extras CF anexat.
Determinarea circulatiei juridice a terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii noilor
obiective de utilitate publica:

- Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in domeniul public al unitatii
administrativ-teritoriale: Nu exista.

- Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in domeniul privat al unitatilor
administrativ - teritoriale:  Nu exista.

- Terenuri aflate in domeniul privat, destinate concesionarii: Nu exista.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

. Circulatie

Realizarea unui trotuar de minim 1,0 m latime pe o latura a drumului de acces;

. Cladiri si utilizarea terenurilor

Rezervarea de teren - in cadrul parcelei - pentru trotuare in incinta, put forat
pentru alimentare cu apa, platforma gospodareasca de depozitare a deseurilor

menajere;
Rezervarea de terenuri pentru perdele de protectie;
. Spatii verzi, perdele de protectie

Amenajarea de spatii verzi (minim 20% din suprafata terenului) si spatii verzi intre
zonele de parcare;

Amenajare perdea verde de protectie spre latura de est a parcelei, unde incepe
UTR industrial

. Protectia mediului
Amplasarea de bazine vidanjabile etanse pana la construirea retelei de canalizare.

Propunerea se incadreaza din punct de vedere functional, al indicilor urbanistici si a
modului de ocupare a terenului in prevederile PUG comuna Feleacu.

Proiectant,
13 decembrie 2023 LATD der Plan”s.r.l.
Arh. Sofi Girda
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA

AMPLASAMENT
* jud. Cluj » Com. Feleacu * Sat. Gheorghieni * nr. cad. 60146 -«

BENEFICIAR:
GHINESCU MIRELA-ELENA si

GHINESCU VLAD - GEORGE

jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca. Str. Eugen lonesco nr. 67, ap. 6

decembrie 2023
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CUPRINS- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

I.  DISPOZITII GENERALE
1. Rolul regulamentului local de urbanism
2. Bazalegala a Regulamentului Local de Urbanism
3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Regulicu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public
6 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor
10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Ill. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11. Unitati si subunitati functionale

IV. PREVEDERILE LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERENTA

UTR- LM-zona rezidentiala cu cladiri P, P+ 1
e subzona LMPRa
Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu CONDITII SPECIALE
de fundare, in UTR 12 si UTR 13.
e subzona LMPRb
Subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu CONDITII NORMALE
de fundare, in restul UTR destinate constructiei de locuinte
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l. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la
amplasarea si amenajarea constructiilor din zona studiata, in concordanta cu
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525 /1995, republicat.

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate a administratiei
publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor,
indiferent de proprietarul terenului sau beneficiarul constructiei.

Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si
special, care se autorizeaza si se executa in conditiile stabilite de lege.

Prevederile P.U.Z. si cele ale Regulamentului Local de Urbanism, pot fi detaliate
prin planuri urbanistice de detaliu (P.U.D.), pentru care se vor intocmi regulamente
aferente. Acestea vor avea aceeasi structura si vor respecta reglementarile
Regulamentului Local de Urbanism aferent P.UZ..

In cazul in care planurile urbanistice de detaliu si regulamentele aferente,
elaborate ulterior aprobarii P.U.Z., induc modificari ale prevederilor acestuia, este
necesara aprobarea lor cu respectarea traseului de avizare - aprobare urmat si de
documentatia initiala.

Prevederile prezentului R.L.U. se aplica strict in zona analizata prin prezentul
P.U.Z., care modifica (actualizeaza) prevederile P.U.G. aprobat. El se aplica in vederea
realizarii constructiilor si amenajarilor, aflate pe acest amplasament, orice modificare
a prevederilor lui fiind posibila, in conditiile legii nr. 350/2001, doar in baza altui
P.U.Z. avizat si aprobat legal.

2. Baza legala a regulamentului local de urbanism
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z - zona UTR 31- Zona de locuinte
Catre Berec, situata in intravilan, aflata la limita extravilanului, avand ,interdictie
temporara de construire pana la elaborarea si aprobarea unor Planuri Urbanistice
Zonale prin care se vor stabili: parcelarea, traseele strazilor, lucrarile de echipare
tehnico-edilitara. Intocmirea planurilor urbanistice zonale se va face numai in urma
intocmirii unor studii geotehnice care vor stabili zonele si conditiile de
construibilitate.”
, este intocmit pentru a reglementa zona UTR31, cu respectarea urmatoarelor acte
legislative si normative in vigoare:
e Planul Urbanistic General al comunei Feleacu aprobat cu H.C.L. comuna
Feleacu 6/2007 si modificat prin H.C.L. comuna Feleacu nr. 114/20190
e Certificatul de urbanism nr. 202 din 21.07.2023
e Avizul de Oportunitate nr. 87 din 25.10.2023
Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
HGR nr.525/1995 (republicata), pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;
GM-010/2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al
P.U.Z;
GM-007/2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.;
Codul civil;
Legea nr. 50/1991 (republicata),;
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii; republicata
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Legea locuintei nr. 114 /1995 (republicata);

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare;

Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1995, cu modificarile
ulterioare;

Legea nr. 84/1995 privind imbunatatirile funciare;

Legea administratiei publice locale nr 215/2001, cu modificarile ulterioare;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu
modificarile ulterioare;

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica-
actualizata;

Ordonanta nr.43/2000 privind protejarea patrimoniului arheologic,

Legea protectiei mediului nr.137/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,

Legea apelor nr. 107/1995 republicata;

Ordinul MAPPM nr. 125/1995 pentru aprobarea Procedurii de reglementare a
activitatilor economice si sociale cu impact asupra mediului;

Ordinul comun al Ministerului Administratiei Publice si MAAP nr. 5120/2001,
441 -9/2001 pentru aprobarea regulamentului privind continutul documentatiilor
referitoare la scoaterea terenurilor din circuitul agricol;

Ordinul 214/RT/16NN/1999 pentru aprobarea procedurilor de promovare a
documentatiilor si de emitere a acordului de mediu la planurile de urbanism;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 - Norme de igiena privind modul de
viata al populatiei;

H.G.R. nr.101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara; republicata

Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr.36/1995;

Ordonanta nr.43/1997 si legea 82/1998 privind regimul drumurilor, cu
modificarile ulterioare;

H.G.R. nr.540,/2000 privind aprobarea Incadrarii in categorii functionale a
drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu
modificarile ulterioare;

Ordonanta de urgenta nr. 195/2002 privind circulatia pe drumurile publice;

Legea protectiei civile nr. 106/1995, cu modificarile ulterioare;

Legea apararii nationale a Romaniei nr. 45/1994, cu modificarile ulterioare;

Ordinul M.L.P.AT., MAp.N., M.l. si S.Rl. nr.34/N/M.30/3.422/4.221/1995
pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea
executarii constructiilor;

H.G.R. nr.571/1998 pentru aprobarea categoriilor de constructii, instalatii
tehnologice si alte amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii privind
prevenirea si stingerea incendiilor;

Ordonanta Guvernului nr.60/1997 privind apararea impotriva incendiilor,
aprobata si modificata prin Legea nr.212/1997, cu modificarile ulterioare;

Ordinul 602/2003 pentru aprobarea normelor privind avizarea pe linie de
protectie civila a documentatiilor de investitii in constructii;

Ordonanta Guvernului nr.47/1994 privind apararea impotriva dezastrelor,
aprobata prin Legea nr. 124/1995, cu modificarile ulterioare.
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3. Domeniul de aplicare a regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. - amenajare zona cu destinatia
locuinta unifamiliala, amplasat in sat. Gheorghieni, com. Feleacu, jud Cluj, cuprinde
norme (permisiuni si restrictii), pentru autorizarea executarii constructiilor, in cadrul
zonei studiate.

Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.Z. .- ului .

In cadrul P.U.Z. .- ului s-au detaliat UTR-urile pe unitati si subunitati functionale,
caracterizate prin omogenitate functionala si morfologica, reprezentand suportul grafic
pentru exprimarea prescriptiilor Regulamentului Local de Urbanism.

Zonificarea functionala este evidentiata in plansa: "Reglementari urbanistice ",
unde sunt stabilite conditiile de amplasare si conformare a constructiilor, obligatoriu
de respectat, in cadrul fiecarei sub zone.

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat RLU) aferent PUZ
reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ, el intarind si detaliind reglementarile din
PUZ
Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu
ce face obiectul PUZ.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

e Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000

e Reglementarile cuprinse in PUG Feleacu aprobat cu H.C.L. comuna Feleacu 6/2007
si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferente, pentru zona ce face
obiectul PUZ.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4, Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniul natural si construit

In zona studiata se stabilesc urmatoarele categorii de terenuri cu valori naturale
/ culturale care sunt protejate prin prezentul regulament:

e Spatiile verzi amenajate

e perdelele de protectie spre strazi (20%), spre UTR cu alta destinatie decat
recreere si agrement;

e Vestigiile arheologice (raza = 50 m);

Autorizarea amplasarii de constructii pe terenurile cu valori naturale protejate,
prin prezentul regulament, este interzisa.

Autorizarea de lucrari de interventie sau de construire in zonele protejate cu
vestigii arheologice, conform prezentului regulament, este permisa dupa obtinerea
avizului privind descarcarea terenului de sarcina istorica.

Zona studiata este ferita de surse de poluare, nu prezinta disfunctionalitati
majore ale factorilor de mediu.

Toti proprietarii din zona studiata vor beneficia de servicii pentru colectarea si
depozitarea deseurilor in urma contractelor cu firme de salubritate.

Autorizatia de construire va contine obligatia de a mentine si de a crea spatii
verzi si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei propuse.
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Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia efectuarii unui studiu
geotehnic pentru parcela precum si a unui proiect pentru sistematizare verticala.
Zone de protectie pe baza normelor sanitare - distante minime admise: ape
curgatoare, cate 5 m pe ambele maluri; put forat pt. alimentare cu apa, raza = 10 m;
Zone de protectie pe baza normelor sanitare - distante minime admise:
- put forat pt. alimentare cu apa, raza = 10 m;
- distante sanitare minime admise fata de locuinte si parcare / platforma pentru
deseuri menajere= 10 m
Zone de protectie fata de constructii si culoare tehnice: LEA 0,4 KV (1,5 m din
ax, in fiecare parte);
- drumuri / strazi
e conform PUG in vigoare (forma de baza a ORDONANTEI nr. 43 din
28 august 1997):
- drumuri nationale -(cate 22 m din ax, in fiecare parte)
—-drumuri judetene - (cate 20 m din ax, in fiecare parte)
- drumuri comunale - (cate 18 m din ax, in fiecare parte)
e conform formei consolidate a ORDONANTEI nr. 43 din 6.10.2022:

[ ]
Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta si
marginile zonei drumului, conform tabelului urmator:

Drumuri Drumuri Drumuri
Categoria drumului Autostrazil nationale | judetene | comunale
Distanta de la marginea exterioara a
zonei de siguranta pana la marginea
zonei drumului (m) 50 22 20 18

Zone cu interdictie temporara de construire - ce necesita descarcarea terenului
de sarcina istorica - in cazul descoperirii unor vestigii arheologice;

Zona de protectie a locului descoperit cu vestigii arheologice (raza = 50 m);

Zone cu interdictie totala de construire pentru orice alta functiune decat cele

propuse prin P.U.Z.
Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de apa (m) sub 10 10-50 peste 51
Latimea zonei de protectie (m) 5 15 20
Cursuri de apa regularizate (m) 2 3 5

Cursuri de apa indiguite (m) toata lungimea dig-mal, daca aceasta este
mai mica de 50 m

Zonele de protectie se masoara astfel:

a) la cursurile de apa, incepand de la limita albiei minore;

b) la lacurile naturale, de la nivelul mediu;

c) la alte lucrari hidrotehnice, de la limita zonei de constructie.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului
public
CARACTERUL ZONEI

Zona studiata nu cuprinde terenuri in zone de patrimoniu sau arii naturale protejate
Masuri - reglementari pentru refacerea cadrului natural:
- amenajarea de spatii verzi recreere si agrement;
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- interzicerea activitatilor cu substante nocive in apropierea surselor de apa (pe o raza
de 30 m);

- autorizarea executarii constructiilor in zona studiata se poate face numai cu conditia
asigurarii dotarilor tehnico-edilitare minime aferente: alimentarea cu energie electrica;

- asigurarea unui punct de alimentare cu apa potabila la o distanta de maximum 200 m
de obiectiv;

- colectarea si depozitarea in conditii ecologice a apelor menajere reziduale si a
deseurilor;

Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a

terenurilor rezervate pentru lucrari de utilitate publica. Acestea sunt:

- Spatii verzi amenajate - perdele de protectie propuse Strazi, rigole, trotuare propuse;

- Se interzice amplasarea altor functiuni, pe terenurile rezervate pentru lucrari de
utilitate publica.

- Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia efectuarii unui studiu
geotehnic pentru parcela precum si a unui proiect pentru sistematizare verticala.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
UTR: LM - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+l
Functiunea dominanta a zonei : Functiunea de locuit este dominanta in zona.

Terenurile situate in zona UTR LMPR, subzona UTR LMPRb se pot utiliza pentru :
-amplasarea de locuinte permanente

-amplasarea de anexe gospodaresti, altele decat adaposturi pentru animale
-amplasarea de locuinte sezoniere sau temporare
-amplasarea de momente comemorative (cruci, troite)
-amplasarea de firme si panouri publicitare
-amplasarea de constructii si instalatii, anexe ale retelelor edilitare
Autorizarea executarii constructiilor care prin natura si destinatia lor pot afecta
vecinii (lucrari care pot afecta rezistenta si stabilitatea cladirilor) se vor face cu
respectarea legii 50/91 actualizata, 350/2001 actualizata, NP 120 - 2014 si acordul
vecinilor (daca este cazul).
Utilizari permise cu conditii
In subzona LMPR se pot amplasa urmatoarele categorii de cladiri si
functiuni, cu respectarea conditiilor specificate:

e Anexe gospodaresti (adaposturi pentru animale) - in conditiile respectarii:
normativelor privind numarul maxim de animale si distantele fata de locuinte
prevederilor prezentului Regulament privind amplasarea in interiorul parcelei
acordurilor de mediu

e Activitati agroturistice (pensiuni) cu conditia ca numarul camerelor de cazare sa fie

de minimum 3, cu incadrarea in conditiile avizelor de igiena si sanatate publica.

e Activitati mestesugarestii si de mica industrie, cu respectarea urmatoarelor conditii:
sa desfasoare activitati nepoluante
sa nu prezinte riscuri tehnologice majore
sa nu necesite suprafete si volume mari de depozitare
sa nu determine un trafic auto intens
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sa se incadreze in conditiile normelor si avizelor de protectie a mediului, de
protectie a muncii, de igiena si sanatate publica si de prevenire si stingere a
incendiilor.

e Activitati comerciale en-detail si activitati de alimentatie publica, cu urmatoarele
conditii:
-sa se incadreze in conditiile normelor si avizelor de protectie a mediului, de
proiectie a muncii, de igiena si sanatate publica, sanitar veterinare si de prevenire si
stingere a incendiilor.
sa nu comercializeze produse toxice (insecticide, pesticide etc.) sau produse
usor inflamabile.

e Institutii publice si functiuni de interes general, in subzona LMPR.

e Urmatoarele categorii de cladiri se vor amplasa in baza unui plan urbanistic de
detaliu (P.U.D.)
-activitati agricole si zootehnice
-activitati mestesugaresti si de mica industrie
-activitati comerciale - comert en-detail
-functiuni de cult/ lacasuri de cult
-functiuni cultural-sportive
-monumente de for public
-alte functiuni de interes public: cladiri pentru ocrotirea sanatatii, cladiri pentru
invatamant, complexe comerciale
-unitati de mica industrie si prestari servicii
-unitati de comert cu amanuntul
-unitatile cu functiuni de interes public
-monumente de for public
Amplasarea fata de drumuri publice
In sensul legislatiei in vigoare prin zona drumului public se intelege ampriza,
zonele de siguranta si zonele de protectie. Conf. art. 19 pct. (4) din ORDONANTA nr. 43
din 28 august 1997 , actualizata, privind regimul drumurilor Pentru dezvoltarea
capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor rurale, distanta
dintre axa drumului si GARDURILE sau CONSTRUCTIILE situate de o parte si de alta a
drumurilor va fi de minimum 13 m pentru drumurile nationale, de minimum 12 m
pentru drumurile judetene si de minimum 10 m pentru drumurile comunale.
Obiectivele ce se vor executa pe strazi nou infiintate se vor amplasa la minimum
3 m de limita proprietatii.
Se interzice accesul direct din drumurile publice in anexe gospodaresti
(grajduri, suri, magazii).
Amplasarea fata de aliniament
Prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public .
In situatiile in care P.U.G.-ul prevede realinieri, aliniamentul se considera cel
rezultat in urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.
Prin alinierea cladirilor se intelege linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor
spre strada si care poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta.
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Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de aceasta,
dupa cum urmeaza:

o 1n cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente;

o retragerea cladirilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta
si caracterul fronturilor stradale.

In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai daca indltimea
cladirii nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata
de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelelor
supraterane ale cladirilor, inclusiv demisolurile.

Conditiile concrete de amplasare a constructiilor in interiorul parcelei sunt
precizate in reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta cuprinse in
prezentul regulament.

Amplasarea in interiorul parcelei:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
distantele minime fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform Codului
Civil;
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

Conform art. 612 din Codul Civil distanta minima intre orice constructie si limita
de proprietate este de 60 cm, in cazul in care nu exista ferestre de vedere pe fatada
respectiva (aflata la minim 60 de cm);

Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit
sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori
alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond, in cazul in care pe fatada
respectiva exista goluri de ferestre. Distanta se calculeaza de la punctul cel mai
apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea sau,
dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul
lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al
lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie, cod Civil art. 615.

In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea timpului
minimum de insorire de 1 si 1/2 ore la solstitiul de iarna, conform prevederilor
Ordinului nr. 119/2014, actualizat.

Pentru a asigura accesul mijloacelor de interventie in caz de incendiu, intre
oricare doua constructii distincte se va respecta distanta minima egala cu jumatatea
inaltimii pana la cornisa sau streasina celei mai inalte, dar nu mai putin de 4 m.

Pentru asigurarea insoririi incaperilor, se vor respecta prevederile Ordinului nr.
119/2014 al Ministerului Sanatatii, respectiv: distanta dintre fatadele cu goluri a
doua cladiri invecinate va fi cel putin egala cu inaltimea constructiei celei mai inalte,
pana la cornisa sau streasina, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3
m.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel mult
egala cu 6 m, cu respectarea conditiilor din P 118-99 privind conformarea la foc a
cladirilor propuse.
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In cazul in care parcela se invecineaza cu o cladire care prezinta calcan pe una
dintre limitele laterale, iar pe cealalta limita se invecineaza cu o cladire retrasa de la
limita laterala a parcelei, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita
opusa se va retrage la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 4 m.

Cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
1/2 din inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele, dar nu mai putin de 4m.

Amplasarea fata de caile de comunicatie a constructiilor / perdelelor de
protectie se va face astfel incat sa nu fie periclitata vizibilitatea participantilor la trafic.

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se va face astfel incat sa
asigure iluminatul natural si confortul adecvat functiunii.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

» Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati
de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea
conditiilor prevazute la aliniatul precedent, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului organelor
administratiei publice competente.

Stabilirea numarului admis de accese din strazi, ca si localizarea acestora, se va
face astfel incat sa nu afecteze fluenta circulatiei carosabile, conform destinatiei si
capacitatii acestora.

Pentru toate categoriile de constructii siamenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu. In cazul constructiilor ce formeaza curti interioare,
accesul vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime min. de 3,00 m si o
inaltime de min. 3,50 m.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

In functie de destinatia constructiilor se vor asigura accese carosabile separate
pentru consumatori-oaspeti, personal (angajati) si aprovizionare,.

In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:

- alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;

- platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile
carosabile destinate consumatorilor.

» Accese pietonale

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun
rulant) - conform prevederilor NP.051 panta rampelor de acces va fi de maxim 6%.

Toate caile pietonale vor avea latime libera de minim 1,20 m latime, cu conditia
asigurarii, la intersectii si schimbare de directie, a unui spatiu de 1,50 x 1,50 m
pentru manevra scaun rulant si inaltime de max. 0,20 m;

Tnéltimea libera de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m;

lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa
fie vizibile in orice conditii atmosferice. In dreptul iesirilor din garaje sau parcaje,
trotuarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi;
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Caile pietonale, adiacente cailor carosabile cu trafic intens, trebuie sa fie
asigurate cu balustrade de protectie (h=0,90 m), sau spatiu verde de siguranta;

Stratul de uzura, al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice
alunecarea, chiar si in conditii de umiditate;

Panta caii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5%, iar in profil transversal
max. 2%. Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max.
2,5 cm; Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la gratarele pentru ape
pluviale, vor fi de max. 1,5 cm;

* Parcaje

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform HG 525/1996, in functie de
categoria localitatii in care sunt amplasate constructiile.

La functiunile de locuinte, parcarea se va face exclusiv in incinta!

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Orice constructie noua, se va racorda la toate retelele de echipare edilitara
propuse. Orice interventie asupra structurii unei cladiri se va efectua concomitent cu
schimbarea instalatiilor interioare deteriorate, pentru ridicarea confortului cladirii.

Autorizarea executarii constructiilor in zona studiata, se poate face numai cu
conditia asigurarii dotarilor tehnico-edilitare minime aferente:

- alimentarea cu energie electrica;

- asigurarea unui punct de alimentare cu apa potabila la o distanta de maximum 200 m
de obiectiv;

- colectarea si depozitarea in conditii ecologice a apelor menajere reziduale si a
deseurilor;

Realizarea de solutii de echipare edilitara in sistem individual trebuie sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului.

Beneficiarul se obliga sa racordeze constructia potrivit regulilor impuse de
Consiliul Local la reteaua centralizata publica atunci cand aceasta se va realiza.

Retelele electrice, de telefonie, TV cablu, internet etc. se vor masca in tuburi de
protectie, pe sub profirele majore, fara a deteriora imaginea cladirii.

Orice interventie asupra retelelor edilitare in vederea contorizarii individuale, se
va efectua in incinta / subteran, cu respectarea normelor in vigoare, astfel incat sa nu
deterioreze imaginea constructiei.

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

Se interzice deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public.

Infrastructura de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau in
cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor industriale.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc) pe spatiul public.

Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului local de salubritate, accesibil din
spatiul public. Colectarea deseurilor se va face pe o platforma betonata sau intr-un
spatiu interior. Platformele publice destinate colectarii selective a deseurilor menajere
vor fi imprejmuite si impermeabilizate.

R.L.U. e CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA e
e Jud. CLUJ  com. Feleacue Sat. Gheorghieni « nr. cad. 60146 -




proiect urbanism nr. 03/2023 « Pagina 12 /18

ATB der Plan sr

birou de arhitectura si urbanism
jud. Cluj, Cluj-Napoca, str. C-tin Brancusi nr. 28 tel. 0746-458168 e-mail:sofigirda@gmail.com

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

» Parcelarea

Se considera construibile parcelele cu suprafata de minim 700 mp, cu un front
la strada de min. 15 m pentru locuinte individuale si minim 1000 mp, pentru
locuintele semicolective cu maxim doua unitati locative pe parcela (suprapuse sau
alaturate).

Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se interzice orice schimbare a configuratiei parcelarului propus, prin comasari
sau sub impartirii, fara elaborarea documentatii urbanistice intocmite conform legii.

Cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
1/2 din inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele, dar nu mai putin de 4m.

* Reguli de utilizare a terenurilor

Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) va fi maxim 30 %; inclusiv
suprafetele impermeabilizate.

Coeficientul maxim de ocupare a terenului (CUT) va fi maxim 0,6.

Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) al cladirilor cu functiuni
conditionate de elaborarea unui P.U.D. nu va depasi 40% ,inclusiv anexele, in UTR
LMPRb.

*Inaltimea maxima admisé a cladirilor
Regimul maxim de inaltime al cladirilor de locuit va fi:

Demisol + parter + 1 etaj sau parter + etaj + mansarda.

Regimul maxim de inaltime al anexelor gospodaresti este parter.
Regimul de inaltime al cladirilor cu functiuni conditionate de elaborarea unui P.U.D. nu
va depasi P+I1 nivele.
In cazul cladirilor alipite, cu acelasi regim de inaltime, se va pastra aceeasi inaltime la
streasina, la coama acoperisului si aceeasi panta a acoperisului.

In cazul in care noua cladire se prevede mai inalta, diferenta de inaltime nu va
depasi 1 nivel.

» Aspectul exterior al constructiilor
Pentru pastrarea aspectului caracteristic al localitatii se instituie urmatoarele
interdictii:

- folosirea tablei (negre, zincate, de aluminiu) la invelitoarea acoperisurilor
tip sarpanta a locuintelor si anexelor gospodaresti.

- folosirea azbocimentului ondulat la invelitoarea locuintelor si cladirilor de
interes public.

- folosirea placajelor din placi ceramice la fatadele locuintelor, anexelor
gospodaresti si altor constructii.

- folosirea firmelor luminoase cu lumina pulsatorie.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

* Spatii verzi publice

Amplasarea fata de caile de comunicatie a constructiilor / perdelelor de
protectie se va face astfel incat sa nu fie periclitata vizibilitatea participantilor la trafic.
Se vor identifica, pastra si proteja toti arborii maiinalti de 4 m.

* spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna, in functie de capacitatea
constructiei - 15-20% din suprafata totala a terenului.

« Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima
de 80 cm si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar
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care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea
maximé& a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri
vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi
de tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

La parcelele cu front la drumul public local, portile de intrare vor fi retrase fata
de aliniament pentru a putea permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de
admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumul public.

. spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inalta). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare,
imbunatatind astfel calitatea aerului si aspectul estetic al parcajelor.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda sau zone
pietonale vor fi inierbate si plantate, cu posibilitatea implementarii unui iluminat
ambiental.

I1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

e Unitati si subunitati functionale
Terenurile reglementate se situeaza in partea de sud a satului Gheorghieni, din
intravilanul comunei Feleacu.

Prin avizul de oportunitate terenurile reglementate sunt incadrate in UTR 31 - LMPRb
- subzona predominant rezidentiald si functiuni complementare, cu cladiri de tip
rural, cu conditii normale de fundare.

¢ Unitati studiate:
Zona se caracterizeaza prin prezenta preponderenta a locuirii permanente (LM), care
cuprinde doua subzone:
e UTRLMPRa subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu
conditii SPECIALE de fundare, in UTR 12 si UTR 13
e UTRLMPRb subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu
conditii NORMALE de fundare, in restul UTR -urilor destinate constructiei de
locuinte.

Zona este dedicata locuirii. Terenurile sunt in general de tip faneata sau arabil,
adiacenta drumurilor locale ale satului Gheorghieni. Functiunea de locuit este insotita
de activitati complementare, precum activitatile agricole si zootehnice, activitatile
mestesugaresti si de mica industrie, activitati comerciale, de tip en-detail, care au rolul
de a sustine activitatea principala.

¢ Unitati reglementate prin prezentul regulament:
UTR LMPRb subzona predominant rezidentiala, cu cladiri de tip rural, cu conditii
NORMALE de fundare.
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| A SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

A. UTILIZARE FUNCTIONALA

1) UTILIZARI ADMISE

Cu respectarea conditiilor impuse prin avizele de protectie a mediului, de
protectie a muncii, de igiena si sanatatea publica si de prevenire si stingere a
incendiilor, structura functionala dedicata activitatilor de locuire:

-amplasarea de locuinte permanente

-amplasarea de anexe gospodaresti, altele decat adaposturi pentru animale

-amplasarea de locuinte sezoniere sau temporare

-amplasarea de momente comemorative (cruci, troite)

-amplasarea de firme si panouri publicitare

-amplasarea de constructii si instalatii, anexe ale retelelor edilitare

(2)  UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In subzona LMPR se pot amplasa urmatoarele categorii de cladiri si
functiuni, cu respectarea conditiilor specificate:

e Anexe gospodarestl (adaposturi pentru animale) - in conditiile respectarii:
normativelor privind numarul maxim de animale si distantele fata de
locuinte
prevederilor prezentului Regulament privind amplasarea in interiorul
parcelei
acordurilor de mediu

e Activitati agroturistice (pensiuni) cu conditia ca numarul camerelor de cazare sa fie

de minimum 3, cu incadrarea in conditiile avizelor de igiena si sanatate publica.

e Activitati mestesugarestii si de mica industrie, cu respectarea urmatoarelor conditii:
sa desfasoare activitati nepoluante
sa nu prezinte riscuri tehnologice majore
sa nu necesite suprafete si volume mari de depozitare
sa nu determine un trafic auto intens
sa se incadreze in conditiile normelor si avizelor de protectie a mediului,
de
protectie a muncii, de igiena si sanatate publica si de prevenire si
stingere a incendiilor.

e Activitati comerciale en-detail si activitati de alimentatie publica, cu urmatoarele

conditii:

-sa se incadreze in conditiile normelor si avizelor de protectie a mediului, de
proiectie a muncii, de igiena si sanatate publica, sanitar veterinare si de prevenire si
stingere a incendiilor.

sa nu comercializeze produse toxice (insecticide, pesticide etc.) sau
produse
usor inflamabile.
e Institutii publice si functiuni de interes general, in subzona LMPR.
e Urmatoarele categorii de cladiri se vor amplasa in baza unui plan urbanistic de
detaliu (P.U.D.)
-activitati agricole si zootehnice
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-activitati mestesugaresti si de mica industrie
-activitati comerciale - comert en-detail
-functiuni de cult/ lacasuri de cult
-functiuni cultural-sportive
-monumente de for public
-alte functiuni de interes public: cladiri pentru ocrotirea sanatatii, cladiri pentru
invatamant, complexe comerciale
-unitati de mica industrie si prestari servicii
-unitati de comert cu amanuntul
-unitatile cu functiuni de interes public
-monumente de for public

3) UTILIZARI INTERZISE
Se interzic functiunile orice alte utilizari care nu se incadreaza in categoriile
enuntate anterior.
Temporare
interdictie temporara de construire pana la elaborarea si aprobarea unor Planuri
Urbanistice Zonale prin care se vor stabili: parcelarea, traseele strazilor, lucrarile de
echipare tehnico-edilitara. intocmirea planurilor urbanistice zonale se va face numai in
urma intocmirii unor studii geotehnice care vor stabili zonele si conditiile de
construibilitate.
- Asupra parcelelor din satul Gheorghieni situate in :
UTR 33 -in Ganes,
UTR 34 - Crucea de lemn
UTR 31 - Catre Berec
Definitive
Se instituie interdictie definitiva de construire in zonele de protectie a
retelelor electrice aeriene de inalta si medie tensiune, ce strabat zona de locuinte.
Latimea zonei de protectie va fi de 15 m de o parte si de alta a liniilor de inalta
tensiune si de 5 m de o parte si de alta a liniilr de medie tensiune. La autorizarea
constructiilor situate pe parcele afectate de vecinatatea LEA se va solicita avizul
proprietarului retelei.

B. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

(1) Parcelele sunt considerate construibile daca indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:

* saaiba front la strada / drum;

* lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 15 m;

* suprafata sa fie mai mare sau egala cu 700 mp pentru locuinte
individuale.

* suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1000 mp, pentru locuintele
semicolective cu maxim doua unitati locative pe parcela (suprapuse sau
alaturate)

Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se interzice orice schimbare a configuratiei parcelarului propus, prin comasari sau
sub impartirii, fara elaborarea documentatii urbanistice intocmite conform legii.
Cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu 1/2 din
inaltimea la cornisa a celei mai nalte dintre ele, dar nu mai putin de 4m.
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Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, numai cu conditia ca toate
parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate.

(2) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT, LIMTE LATERALE SI
POSTERIOARE

* Constructiile se vor retrage cu cel putin 5 m de la aliniament in cazul
strazilor, drumurilor, aleilor de acces local.

* In cazurile in care exista deja un aliniament definit de cladirile invecinate,
acesta se va pastra.

* Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in
traversarea localitatilor rurale, distanta dintre axa drumului si gardurile
sau constructiile situate de o parte si de alta a drumurilor va fi de
minimum 13 m pentru drumurile nationale, de minimum 12 m pentru
drumurile judetene si de minimum 10 m pentru drumurile comunale.

 Se vor respecta prevederile Anexei 1 din ORDONANTA nr. 43 din 28
august 1997, actualizata:

Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta
si marginile zonei drumului, conform tabelului urmator:

Drumuri Drumuri Drumuri
Categoria drumului Autostrazii nationale | judetene | comunale
Distanta de la marginea exterioara a
zonei de siguranta pana la marginea
zonei drumului (m) 50 22 20 18

» Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei cu minim
5,00 m
Constructiile, indiferent de destinatie, vor avea urmatoarele distante fata de limitele
parcelelor vecine:
* min. 2,00 m, daca are vedere directa (fereastra, usa, gol de aerisire,
balcon, logie) spre parcela vecina
* 1,00 m, daca are vedere piezisa spre parcela vecina

Tn toate cazurile se va sigura, pe partea opusa, o trecere libera de minim 3,8 m
latime, necesara interventiei in caz de incendiu.

Distantele in cazul se pot reduce cu acordul notarial al proprietarilor parcelelor
in cauza. Zidariile din elemente translucida de sticla, fara elemente mobile se
considera zid plin.

* Se va sigura distanta minima de 3,8 m intre cladiri, necesare
interventiilor in caz de incendiu.

(3) CIRCULATII SI ACCESE

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.

n cadrul operatiunilor de divizare a parcelelor / parcelare / reparcelare, se vor
prevedea alei comune cu latimea minima de 5,5 m, ce vor asigura accesul direct la
toate parcelele rezultate.

(4) STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea autovehiculelor se va face obligatoriu in afara domeniului public..
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Numarul de parcari necesare este de minim un loc de parcare / parcela.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol, pe
terenul unitatilor de agrement.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat
autoturismele vor stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor.

(5) INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de inaltime maxim admis este de doua niveluri supraterane.
(S)+P+E(M), D+P(M), P+M, P+E
S - subsol, D - demisol, P - parter, M - mansarda
Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la
aticul etajului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10 m.

(6) ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora.

(7) CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Pentru locuinte individuale este premisa realizarea de solutii de echipare in
sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului.
Beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Acolo unde nu exista retele publice de canalizare, apele uzate menajere se vor
epura utilizand sisteme individuale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate in sol, in
interiorul parcelei.

Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare
sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali cu debite stabilite prin Avizul AN Apele
Romane.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc).

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
(eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din
domeniul public.

(8) SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pentru toate categoriile de constructii vor fi prevazute spatii verzi si plantate,
spatii de joc si de odihna, in functie de capacitatea constructiei - minim 40 % din
suprafata totala a terenului.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea constructiilor.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese.

In zonele de versanti se recomanda plantarea speciilor de arbori a caror radacini
contribuie la stabilizarea terenurilor.
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(9) IMPREJMUIRI
Imprejmuirile vor fi de tip transparent, cu inaltimea maxima de 2,20 m.

Materialele folosite vor fi lemnul sau metalul. Se recomanda dublarea acestora cu
vegetatie / garduri vii.

In cazul operatiunilor de divizare a parcelelor / lotizare, imprejmuirile vor avea un
caracter unitar.

C. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $SI UTILIZARE A TERENULUI

(10)PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
UTR LMPRb P.O.T. maxim = 30 %,

(11)COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 0,6

V. UNTIATI TERITORIALE DE REFERINTA
UTR-urile reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament. Acestea sunt
instrumente operational in sprijinul reglementarilor specifice din PUZ si se delimiteaza
conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele se
contureaza prin strazi si limite cadastrale pe baza functiunii predominante ce permite
stabilirea categoriilor de interventie.

Intocmit,
15 decembrie 2023 +ATD derPla
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