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MEMORIU DE PREZENTARE

. INTRODUCERE

11 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea investitiei: ELABORARE DOCUMENTATIE PUZ IN VEDEREA AUTORIZARI
EXECUTIEI LUCRARILOR DE CONSTRUIRE DOUA CASE SI UN DUPLEX

Amplasament : Nr. CAD 57344, 57345, 57346, 59018, 57340, nr. 311, comuna Feleacu, sat
Feleacu, jud. Cluj, Romania

Beneficiar: ZIRBO MARIA si BALEA VASILE
Str. Poet Grigore Alexandrescu, nr. 29, ap. 9, mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj

Proiectant general: SC MORARESCU DESIGN LAB SRL
Str. Augustin Presecan, Nr 4, sc. Corp T4, et 2, ap. 47, mun. Cluj-
Napoca, jud. Cluj

Sef proiect: arh. Morarescu Cosmin

Proiectant de specialitate: 2 PE 2 ARHITECTURA S.R.L.
aleea Garbau, nr. 7, bl. GB1, sc. 3, ap. 37, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

arh. Gocan Ovidiu-Bogdan
Data elaborarii: februarie 2023
1.2 Obiectul PUZ

Prezenta documentatie a fost intocmitd la cererea beneficiarilor ZIRBO MARIA si BALEA VASILE cu domiciliul
in Str. Poet Grigore Alexandrescu, nr. 29, ap. 9, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, pentru lucrarea ELABORARE
DOCUMENTATIE PUZ IN VEDEREA AUTORIZARII EXECUTIEI LUCRARILOR DE CONSTRUIRE DOUA CASE
SI UN DUPLEX, Nr. CAD 57344, 57345, 57346, 59018, 57340, nr. 311, comuna Feleacu, sat Feleacu, jud. Cluj,
Roménia.

Terenurile pe care se intentioneaza realizarea investitiei sunt situate in sudul satului Feleacu, comuna Feleacu,
jud. Cluj.

Conform prevederilor din al comunei Feleacu aprobat cu H.C.L. comuna Feleacu 6/2007 si a modificarilor
aduse PUG prin H.C.L. comuna Feleacu nr. 114/2019, terenurile se incadreaza in zona destinatd construirii de
locuinte si functiuni complementare. (UTR 10 - LMPRb).

Se propune realizarea lucrarii “CONSTRUIRE DOUA CASE S| UN DUPLEX’, pe zona studiata (conform
planselor anexate) cu un regim de inaltime P+1+M, h max. 9 m, deservite de un drum de incinta privat.
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Aceasta zona beneficiaza in ultimii ani de un interes deosebit pentru e dezvoltare din punct de vedere urbanistic
Ansamblul propus este menit s& deserveasca beneficiarilor in vederea realizarii unor locuinte noi permanente
pentru acestia in comuna Feleacu. Astfel zona propusa incearca sa se integreze in documentatiile aprobate
anterior si sa ridice nivelul calitativ al constructiilor si serviciilor din zona.

1.3 Surse de documentare

Planul Urbanistic General comunei Feleacu aprobat cu H.C.L. comuna Feleacu 6/2007 si modificat prin H.C.L.
comuna Feleacu nr. 114/20190;

Certificat de Urbanism nr. 255 din 24.05.2022;

Aviz de Oportunitate nr. 130 din 21.10.2022.

Studii fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:

Suport topografic;

Studiu Geotehnic — anexat prezentei documentatii;

Studiu de integrare in specificul arhitecturii locale — anexat prezentei documentatii.

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
21 Evolutia zonei

Zona este caracterizata ca fiind 0 zona cu caracter agricol — fanete si terenuri arabil care in ultimii ani a inceput
s& se reconfigureze ca si zona rezidentiald. Deoarece este 0 zona rurala care face parte din regiunea colinara
denumita “Dealurile Clujului®, viitoarele constructii vor respecta ghidul de arhitectura specificad zonei “Dealurile
Clujului”.

2.2 incadrarea in localitate

Amplasamentul unde se intentioneaza realizarea investitiei este situat in intravilanul comunei Feleacu, jud. Cluj
(conform CF nr. 57344, 57345, 57346, 59018, 57340) si se afia in proprietatea unor persoane fizice private

Terenurile sunt situate in sudul satului Feleacu, din comuna Feleacu, fiind deservite si legate de restul comunei
prin drumurile locale din zona.

Terenul studiat are o suprafata totala de 5.891 mp si este format din cinci parcele aflate in proprietate privata.
Cele cinci parcele apartin dupa cum urmeaza:

- CF 57344 in suprafata de 1782 mp: ZIRBO MARIA, BALEA ROZALIA, BALEA I0AN

- CF 57345 in suprafata de 1058 mp: BALEA I0AN, BALEA STEFAN, BALEA ROZALIA, BALEA VASILE,
BALEA GRIGORE, BALEA DANIEL, BALEA GABRIEL

- CF 57346 in suprafatd de 800 mp: BALEA GABRIEL

- CF 59018 in suprafata de 1684 mp: BALEA GABRIEL

- CF 57340 in suprafata de 567 mp: BALEA IOAN, BALEA STEFAN, BALEA ROZALIA, BALEA VASILE,
BALEA GRIGORE, BALEA DANIEL, BALEA GABRIEL

Toate parcelele sunt situate in afara perimetrului de protectie al valorilor istorice si arhitectural urbanistice,
avand urmatoarele vecinatati directe:

Nord: proprietati particulare

Nord-Vest: proprietéti particulare NR CAD 57347: BALEA DANIEL

Sud: proprietati particulare NR.CAD. 50868, 58377
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Est: drum local
Vest: drum local

2.3 Elemente ale cadrului natural

Conform documentatiei topografice parcelele au forma regulata. Profilul general al terenului este in panta de
la est la vest, drumul de acces fiind in partea vestica a parcelei. Zona este caracterizata ca fiind una destinata
locuintelor si functiunilor complementare, cu cladiri de tip rural.

Conform studiului geotehnic din punct de vedere seismic terenul studiat apartine zonei cu gradul 6 potrivita
raiondrii din STAS 11100/1-93, iar in conformitate cu normativul P 100-1-2013 perimetrul cercetat corespunde
macrozei caracterizatd printr-o valoare de varf a acceleratiei terenului ag = 0,10 pentru un interval mediu de
recurentd IMR = 225 ani si 20% posibilitate de depéasire in 50 de ani, iar perioada de control a spectrului de raspuns
este Tc = 0,7 secunde. Pe amplasament nu se semnaleaza fenomene geodinamice active, iar riscul declansarii
unor astfel de procese naturale este nul.

Adancimea de inghet in perimetrul localitatii este cca. 0,90 de la nivelul terenului, conform STAS 6054-77.
Inclinarea terenului, impune amenajarea incintei si adoptarea unor mésuri corespunzatoare privind captarea si
evacuarea apelor de suprafata pentru prevenirea infiltratiilor la contactul cu fundatiile si reducerea riscului de
supraumezire a terenului de fundare cu consecinte asupra stabilitatii constructiei. Din punct de vedere al riscului
la alunecari de teren, amplasamentul se incadreaza in zona cu potential ridicat de producere a alunecérilor, cu
probabilitate de alunecare mare.

Apa subterand a fost identificata numai in forajul F3, sub forma unor infiltratii slabe, de suprafatd, interceptate
laintre cotele -0,8 si -1.1 m fatd de CTN.

Terenul bun de fundare pentru o constructie cu regim redus de inaltime apare pe amplasamnet la adancimea
de -1.1 m fatd de CTN. La atingerea prin sapatura a cotei de fundare ce va fi stabilita prin proiect, se va solicita
prezenta unui geo-tehnician la faza de verificare a naturii terenului de fundare, pentru a-si da acordul privind
realizarea fundatiilor.

24 Circulatia

Terenul studiat este legat de trama stradala a localitatii Feleacu prin intermediul unor drumuri locale dintre care
unul este situat in partea nord-vestica iar celdlalt in partea sud-estica a zonei reglementate. imbricamintea celui
de la nord-vest este de pamant in zona care deserveste parcelele reglementate iar cel de la sud-est este asfaltat.
Traficul din zona este redus.

25 Ocuparea terenului

Terenurile studiate prin prezentul PUZ sunt:

- CF 57344 in suprafata de 1782 mp: ZIRBO MARIA, BALEA ROZALIA, BALEA IOAN - categorie de folosinta:
arabil partial, faneata partial; teren liber de constructii.

- CF 57345 in suprafata de 1058 mp: BALEA IOAN, BALEA STEFAN, BALEA ROZALIA, BALEA VASILE,
BALEA GRIGORE, BALEA DANIEL, BALEA GABRIEL - categorie de folosinta: drum; teren liber de construcii.

- CF 57346 in suprafatd de 800 mp: BALEA GABRIEL - categorie de folosintd: faneatd; teren liber de
constructii.

- CF 59018 in suprafata de 1684 mp: BALEA GABRIEL - categorie de folosinta: curti constructii; pe teren se
afla 2 constructii: 59018-C1 — constructii anexa, 59018-C2 -~ constructii de locuinte
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- CF 57340 in suprafatd de 567 mp: BALEA I0AN, BALEA STEFAN, BALEA ROZALIA, BALEA VASILE,
BALEA GRIGORE, BALEA DANIEL, BALEA GABRIEL - categorie de folosinta: curti constructii; pe teren se afld 4
constructii: 57340-C1 - constructii de locuinte, 57340-C2 - constructii anexa, 57340-C3 - constructii anexa, 57340-
C4 - constructii anexa (propus spre demolare).

2.6 Echipare edilitara

Tn zona existé retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune amplasata pe drumul situat in partea
de sud-est a zonei reglementate.

Din punct de vedere al retelei de ap&-canal se remarca lipsa retelei de canalizare. Alimentarea cu apa in zona
se face prin intermediul retelei publice de alimentare cu apa care este amplasata pe drumurile locale din zona.

Tn zon4 exist retea de alimentare cu gaz, de joasé presiune amplasat pe drumurile locale ce mérginesc zona
reglementata.

De-a lungul drumului situat pe latura de sud-est a parcelelor se afla reteaua de telecomunicatii instalata aerian.

Parcelele libere de constructii nu sunt echipat edilitar. Parcelele construite sunt echipate edilitar.

2.7 Probleme de mediu

Terenul prezinta o declivitate medie de la est la vest de pe toata lungimea arealului studiat, insa nu prezinta
accidente sau erodari vizibile.

Pentru scurgerea apelor pluviale este necesard o sistematizare a suprafetei terenului pentru scurgerea
acestora pentru prevenirea infiltratiilor la contactul cu fundatiile si reducerea riscului de supraumezire a terenului
de fundare cu consecinte asupra stabilitatii constructiilor .

Nu exista riscuri naturale si antropice in ceea ce priveste terenul studiat.

2.8 Optiuni ale populatiei
Conform Ordinului MRDT nr. 2.701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire a revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, se vor desfasura procedurile

privind informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea PUZ.

ll.  PROPUNERIDE DEZVOLTARE URBANISTICA

31 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru prezenta documentatie au fost obtinute anterior urmatoarele si documente:

Certificat de Urbanism 255 din 24.05.2022

Aviz de Oportunitate nr. 130 din 21.10.2022

Conform studiului de incadrare in specificul arhitecturii locale, proiectul propus respecta din punct de vedere
urbanistic si arhitectural Ghidul de Arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural - Zona dealurilor
Clujului si anume:

1. Din punct de vedere urbanistic, ansamblul nou propus contine imobile dispuse pavilionar, cu orientari
diferite pe parcela tinand cont de panta terenului, aspect specific localitatii. Parcelele propuse sunt regulate si
orientate catre drumul de incinta privat propus.
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2. Din punct de vedere arhitectural, panta acoperisului sarpanta, materialele locale utilizate la finisarea
exterioara a cladirilor, proportiile imobilelor si modul de dispune pavilionara pe planul inclinat al terenului studiat
sunt specifice zonei.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform prevederilor din al comunei Feleacu aprobat cu H.C.L. comuna Feleacu 6/2007 si a modificérilor
aduse PUG prin H.C.L. comuna Feleacu nr. 114/2019, terenurile se incadreaza in zona destinata construirii de
locuinte si functiuni complementare - UTR 10 - LMPRb.

Zona este dedicata locuirii in constructii cu una sau doud unitéti locative pe o parceld. Functiunea de locuit
este insofita de activitéti 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.

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter, etaj si mansarda) sau (demisol
parter si mansarda). Totalizat, regimul de inaltime nu poate dep&si una dintre urmatoarele configuratii: P+1E+M,
D+P+1E

P.O.T. maxim = 30%

C.U.T. maxim = 0,6

3.3 Valorificarea cadrului natural

Pe fiecare parcela spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata totald si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse
in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in general dalaje de piatra de tip
permeabil).

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

34 Modernizarea circulatiei

Accesul pe parcela, atét cel auto cét si cel pietonal se realizeaza pe drumurile care locale care marginesc zona
reglementata prin intermediul unui drum de incinta privat situat pe nr. CF 57345, cu latimea de minim 5,50 m cu
imbracaminte rutierd permeabila la precipitatii, drum propus spre prelungire pe parcelele nr. CF 59018 si 57340,
pentru a conecta cele doua drumuri locale.

3.5 Zonificare functionala

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism este situata in intravilanul localitétii Feleacu si face
parte din teritoriul administrativ al comunei Feleacu, fiind in proprietatea beneficiarilor Zirbo Maria si Balea Vasile.
La nivelul terenului studiat in suprafata de 5.891,00 mp, s-a pastrat zona functionald 10 LMPRb - zona destinata
locuintelor si functiunilor complementare, zona cu clédiri de tip rural. Parcele rezultate sunt accesate de pe un
drum de incint& propus legat de drumurile locale situate la est si vest de terenul studiat, fiecare avand cota parte
din acest drum.

Caracterul functional propus respecta prevederile PUG cu privire la utilizérile admise.

Regimul de inaltime al constructiilor va fi maxim P+1+M si o indltime maxima de 9,00m.
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BILANT TERITORIAL:
ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS
MP | % MP | %
1.UTR 10 LMPRb| 5891.00 [100.00 5891.00 {100.00
TOTAL 5891.00 |100.00 5891.00 (100.00
UTR -10 LMPRb
P.O.T .existent = 6.54 % P.O.T. max_admis = 30.00 %
CU.T existent = 0.08 C.U.T. max. adms = 0.6
ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS
MP (% MP | %
1.Parcele locuinte| 4833.00 |82.04 4727 51 [80.25
al ocuinte individuale 4833.00 | 100.00 3577.36 |60.73
bl ocuinte semicolective - - 1150.15 | 19.52
2.Drum de incinta | 1058.00 |17.96 1111.99 |18.76
3.Teren cedat e . 5150 [0.99
TOTAL 5891.00 [100.00 5894.00 100.00

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
Parcelele libere de constructii nu sunt echipat edilitar, acestea urméand sa se racordeze la retelele existente in
Z0na.

Parcelele construite sunt racordate la toate utilitatile in zona.

3.6.1 Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va asigura prin bransarea la reteaua de alimentare cu apa potabila a localitétii pentru
fiecare imobil.

3.6.2 Canalizare

Pana la extinderea retelei de canalizare pana la terenul reglementat, evacuarea apelor menajere se va realiza
prin captarea lor in bazine exterioare vidanjabile, cate unul pentru fiecare unitate locativa nou propusa.

3.6.3 Alimentare cu energie electrica
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Alimentarea cu energie electrica va presupune bransarea la refeaua locala de curent electric, care se v-a
realiza in urma unui proiect de specialitate, elaborat de cétre o firma atestata in domeniu, cu acordul prealabil al
regiilor de furnizare.

3.6.4 Telecomunicatii

Imobilele se vor lega la reteaua locala de telecomunicatii, in baza unui proiect de specialitate, agreat de regia
de furnizare locala.

3.6.5 Alimentare cu caldurd

In vederea realizarii incalzirii se doreste realizarea unui sistem de incalzire cu centrale termice pe gaz pentru
fiecare imobil.

3.6.6. Alimentare cu gaze naturale

Pentru alimentarea cu gaz se va face bransarea la refeaua locald, care se v-a realiza in urma unui proiect de
specialitate, elaborat de catre o firma atestata in domeniu, cu acordul prealabil al regiilor de furnizare.

3.6.7. Gospodarie comunald

Tnincinta se va amenaja, pentru fiecare imobil propus, spatiul de depozitare a deseurilor pe minim patru fractii,
care vor fi evacuate de cétre societati comerciale autorizate.

3.7 Protectia mediului

Locuintele propuse prin prezentul P.U.Z. nu constituie un factor de poluare si nici un posibil generator de riscuri
tehnologice.

Depozitarea deseurilor generate se va face in sistem organizat (punct gospodaresc) si diferentiat si se vor
colecta periodic de catre societati comerciale autorizate.

Locuintele vor fi alimentate cu ap& potabilé prin racordarea la reteaua publica de alimentare cu apa a localitatii,
iar deversarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare a localitatii. Constructiile se vor racorda la retelele
de curent electric existente in zona.

3.8 Obiective de utilitate publica

In sarcina beneficiarilor privati:

- realizarea extinderii si racordurilor si brangamentelor la retelele existente in zong;

- extinderea si realizarea drumului de acces la parcele;

- operatiunile notariale de comasare, apoi de dezmembrare si reparcelare aferente parcelelor existente
identificate cu nr. CF 57346, 57345 si 57344, in vederea realizarii a 3 parcele cu S teren minim 700 mp pentru
case si minim 1000 mp pentru duplex (doud unitati locative), cedarea unei fasii cu l&timea de 1 m pentru parcela
identificaté cu nr. CAD 57347 si realizarea drumului de acces ;

- operatiunile notariale de comasare, apoi de dezmembrare si reparcelare, aferente parcelelor nr. CF 59018 si
57340, in vederea realizarii a 3 parcele, care sunt actual construite, si a prelungirii drumului de incinta privat;
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- realizarea constructiilor propuse si a amenajéarilor exterioare de pe terenul studiat
In sarcina autorittilor publice:

- interventiile pe domeniul public (drum judetean, iluminat stradal, etc.) dacé este cazul.

IV. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Propunerea se incadreaza din punct de vedere functional, al indicilor urbanistici si @ modului de ocupare a

terenului in prevederile PUG comuna Feleacu.

Cluj-Napoca,
August 2023

Intocmit,
arh. Ovidiu-Bogdan Gocan

N
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