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A. INTRODUCERE 
1.  Date de recunoaștere a documentației 
1.1. Denumirea obiectivului de investiție:  

P.U.Z. PENTRU PARCELARE ȘI CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINȚE SEMICOLECTIVE CU 
DOUĂ UNITĂȚI LOCATIVE, ÎMPREJMUIRI, AMENAJĂRI EXTERIOARE, BRANȘAMENTE ȘI 
RACORDURI LA UTILITĂȚI. 
 

1.2. Amplasamentul obiectivului și adresa:  
Sat Feleacu, nr. 305, com. Feleacu, jud. Cluj. 
 

1.3. Proiectant general al lucrărilor: 
 S.C. VIA CONCEPT&PROIECT S.R.L. 
 CUI: 37622053, J12/2830/2017 
 Str. Dumitru Mocanu, nr. 69, Florești, jud Cluj . 
 tel. 07544 2988 
 

1.4. Beneficiarii lucrării: 
TUSCO IMOBILIARE S.A. 
Str. Ogorului, nr. 108, sat Corbeanca, com. Corbeanca, jud. Ilfov. 
CUI 29429826 
 

 

1.5. Data elaborării P.U.Z. 
5 august 2024 

 
2. Date de sinteză 

Zona reglementată prin P.U.Z. de Urbanizare cuprinde un număr de 6 terenuri aflate în 
proprietatea beneficiarilor lucrării.  

Cele 6 terenuri însumează o suprafață totală de 11 915 mp care reprezintă suprafața 
reglementată prin documentația de față. În tabelul de mai jos sunt prezentate terenurile din zona 
reglementată. 

 
 
 
 

Nr. 
parcelă 

Număr 
cadastral/topo 

Suprafață 
conf. CF  

Suprafață 
inclusă în 

PUZ  
Proprietar 

1 CF 54873 1 965 mp 1 965 mp TUSCO IMOBILIARE S.A. 

2 CF 59915 1 866 mp 1 866 mp GAVRIL si IONUT-VOICU 
RUSU 

3 CF 57533 2 654 mp 2 654 mp TUSCO IMOBILIARE S.A. 

4 CF 56176 3 230 mp 3 230 mp TUSCO IMOBILIARE S.A. 

5 CF 148/4/2 800 mp 800 mp MARINA si VASILE GRAD 
6 CF 148/4/1 1 400 mp 1 400 mp MARINA si VASILE GRAD 

TOTAL ZONĂ REGLEMENTATĂ = 11 915 mp 
Tabel 1 – Terenuri incluse în PUZ 
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3. Obiectul lucrării 
3.1 Obiectul Planului Urbanistic Zonal constă în studierea și rezolvarea problemelor funcționale, 
tehnice și estetice din zona studiată. 

Prezenta documentație a fost întocmită în conformitate cu solicitarea CERTIFICATULUI DE 
URBANISM nr.407 din data de 30.09.2022 și conform AVIZULUI DE OPORTUNITATE FAVORABIL nr. 
28 din 02.03.2022 în vederea realizării P.U.Z. PENTRU PARCELARE ȘI CONSTRUIRE ANSAMBLU DE 
LOCUINȚE SEMICOLECTIVE CU DOUĂ UNITĂȚI LOCATIVE, ÎMPREJMUIRI, AMENAJĂRI EXTERIOARE, 
BRANȘAMENTE ȘI RACORDURI LA UTILITĂȚI. 
 
3.2. Solicitări ale temei program 

Zona care se dorește a fi reglementată prin această documentație este compusă din șase 
terenuri aflate în posesia beneficiarilor lucrării (conform „Tabel 1” prezentat mai sus). Terenurile 
care fac studiul acestui document se află în intravilanul com. Feleacu. Zona reglementată prin 
documentația de față face referire la o suprafață totală de 11 915 mp. 

Toate cele 6 terenuri încluse în zona reglementată prin PUZ incluse în prezent în UTR LMPRb 
(zonă predominant rezidențială, cu clădiri de tip rural, cu condiții normale de fundare, în restul UTR-
ului destinat construcțiilor de locuințe) au fost luate în considerare în cadrul Planului Urbanistic 
Zonal, care își dorește să stabilească parametrii necesari pentru organizarea și reglementarea 
modului de utilizare a terenurilor.  

 

Prin P.U.Z. se dorește: 
− Reparcelarea terenurilor de tip agricol în parcele construibile de minim 700 mp (maxim 

1000mp) în vederea realizării de locuințe semicolective cu două unități locative, prin propunerea 
UTR LMPRb*; 
− Realizarea unei străzi de tip shared space care să deservească parcelele construibile propuse și 

conectarea rețelei existente de străzi prin propunerea UTR Ccr; 
− Instituirea unei subzone verzi UTR S_Va*. 
 

Sunt propuse intervenții de interes public după cum urmează:  
1) Cedarea unei suprafețe de cca. 423,16 mp prin instaurarea unei subzone verzi amenajată ca 

spațiu verde. Aceasta va fi realizată în regim deschis publicului, dedicată locuitorilor din proximitate; 
2) Transferarea unei suprafețe de cca. 1 226,10 mp în domeniu public cu titlu gratuit. Această 

suprafață de teren va reprezenta o stradă nouă propusă de tip shared-space care va asigura atât 
accesul riveranilor la clădirilor propuse, cât și conectarea străzilor existente. 

Toate suprafețele menționate la punctele 1) și 2) însumează cca. 1 649,26 mp, respectiv 13,85% 
din suprafața totală a zonei reglementate. 

În final, pe zona reglementată prin P.U.Z. vor exista 3 Unități Teritoriale de Referintă (UTR) 
propuse după cum urmează: UTR LMPRb* (ZONĂ PREDOMINANT REZIDENȚIALĂ, CU CLĂDIRI DE TIP 
RURAL, CU CONDIȚII NORMALE DE FUNDARE, ÎN RESTUL UTR-ULUI DESTINAT CONSTRUCȚIILOR DE 
LOCUINȚE), UTR CCR (ZONĂ PENTRU CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ), S_Va* (SUBZONĂ DE SPAȚII 
VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT). 

 
Pe parcela care în prezent este construită se menține fondul construit. Pe fiecare dintre celelalte 

parcele construibile se propune câte un imobil cu două unități locative care să se muleze pe 
topografia terenului având orientare spre panorama sud-vestică. 
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3.3. Prevederi ale programului de dezvoltare al localității, pentru zona studiată. 
 Conform PUG Feleacu, zona reglementată prin PUZ e încadrată în UTR LMPRB (zonă 
predominant rezidențială, cu clădiri de tip rural, cu condiții normale de fundare, în restul UTR-ului 
destinat construcțiilor de locuințe) conform planșei „U.02 PLAN SITUAȚIE EXISTENTĂ”.Anterior 
prezentei documentații, a fost elaborată documentația de Studiu de Oportunitate pentru care a fost 
obtinut AVIZUL DE OPORTUNITATE FAVORABIL cu nr. 28 din 02.03.2022. În conformitate cu AVIZUL 
DE OPORTUNITATE FAVORABIL și Certificatul de Urbanism nr. 407 din 30.09.2022 s-au stabilit 
următorii indicatori urbanistici obligatorii: 
 

UTR LMPR – ZONĂ PENTRU LOCUINȚE ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 
− POT MAX = 30% ; 
− CUT MAX = 0,6. 

 

UTR S_Va* -  SUBZONĂ DE SPAȚII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT 
− POT MAX = 5% ; 
− CUT MAX = 0,1.  
 

UTR Ccr -  ZONĂ CU CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ 
− POT MAX – nu e cazul; 
− CUT MAX – nu e cazul. 
 
4. Surse documentare 
4.1. Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 
− Certificatului de Urbanism nr. 407 din 30.09.2022; 
− Avizului de Oportunitate Favorabil nr. 28 din 02.03.2022; 
− Documentație cadastrală cu viză OCPI; 
− Extras de Carte Funciară nr. 54873, nr. 59915, nr. 57533, nr. 56176, nr. 148/4/1, nr. 148/4/2; 

 
4.2. Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z. 
− Studiu Geotehnic, elaborator SC STIGEOTEHNICA SRL; 
− Avize și acorduri; 
− Date de analiză și opțiuni culese de proiectant în teren și consultare cu autoritățile locale; 
− Date cu privire la modul de folosință a terenurilor, proprietatea asupra acestora, regim de 

înălțime, etc.; 
 

4.3. Alte surse de informații utilizate: 
− P.U.G. Feleacu; 
− Google Maps/Earth; 
 
B. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
1.  Evoluția zonei 
1.1. Date privind evoluția zonei 

Zona care face studiul acestui document se află în sat Feleacu, nr. 305, com. Feleacu, jud. Cluj 
Napoca, cu acces direct Strada Principală. Este vorba despre o suprafață de 11 915 mp generată de 
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un număr de 6 parcele cu forme și suprafețe de teren variabile. Aceste parcele pot fi observate în 
imaginea de mai jos (fig.1).  

  
 
 

 

Pot fi identificate 3 corpuri de clădiri pe una din cele 6 parcele care compun zona reglementată, 
care vor fi menținute în prezenta documentație.  

Conform Extraselor de Carte Funciară, construcțiile existente pot fi identificate astfel:  
CF nr. 51310 
• C1, nr. cad/topo 148/4/2-C1, casă de cărămidă pe fundații din piatră, acoperită cu țiglă; 
• C2, nr. cad/topo 148/4/2-C2, grajd cu șură din piatră și cărămidă, pe fundații din piatră, 

acoperit cu țiglă; 
• C3, nr. cad/topo 148/4/2-C3, anexă gospodărească din cărămidă, pe fundații din piatră, 

acoperită cu țiglă. 
 

Prezenta documentație iși propune rezolvarea problemelor morfologice, funcționale, tehnice și 
estetice din zona studiată stabilind reguli de amplasare și de conformare a construcțiilor în baza 
regulamentelor de urbanism, precum și propunerea de zone verzi benefice zonei și crearea de noi 
conexiuni. 

 
2. Încadrarea în localitate 
2.1. Poziția zonei față de intravilanul localității 

Amplasamentul propus se află în intravilanul comunei Feleacu, în partea central-sudică a satului 
Feleacu. 

 
Vecinătățile zonei reglementate prin PUZ:  
Nord:   teren cu construcții, teren liber de construcții nr CAD. 52371; 
Vest:       drum comunal; 
Est:        terenuri libere de construcții; 
Sud:         terneuri cu construcții, nr. CAD. 61798, 61799, 61800, stradă publică. 

Fig.1 – Parcele studiate – situație existentă 
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2.2. Relaționarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziției, accesibilității, cooperării în domeniul 
edilitar, servirea cu instituții de interes general etc. 

Accesibilitatea zonei de studiu este una bună, zona aflându-se în proximitatea drumului 
european E60–cu un flux de circulație ridicat care face legătura orașului Cluj-napoca cu localitatea 
Feleacu, orașul Turda și Autostrada A3 (Turda - Târgu-Mureș). În proximitate, la ieșirea în E60, există 
stații de autobuz, amplasmentul fiind unul accesibil. 

Morfologia drumului comunal din care se face accesul în zona reglementată permite 
reconfigurarea profilului în viitor în caz de necesitate.  

Prin propunerea de reparcelare a zonei reglementate va rezulta o coerență atât în imaginea de 
ansamblu și construirea de unități locative, cât și crearea de conexiuni între drumurile comunale 
existente. 

 
3.  Elemente ale cadrului natural 
3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică: relieful, 
rețeaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri naturale, conform Studiului Geotehnic. 

A fost realizat un singur foraj geotehnic. Studiului Geotehnic realizat de SC STIGEOTEHNICA 
S.R.L. precizează: 
− Suprafața cercetată, situată în partea sudică a intravilanului localității Feleacu, aparține părții 

mediane a versantului nordic al dealului Feleac; 
− Geologic, amplasamentul se încadrează în succesiunea sedimentară miocen medie-superioară 

în Bazinul Transilvaniei, mai exact în Formațiunea de Feleacu, Serravallian superior; 
− Hidrologic, zona aparține bazinului hidrografic al râului Mureș, suprafața cercetată aflându-se 

la circa 370 m de malul stâng al pârâului Valea Racilor, afluent de stânga al râului Arieș; 
− Hidrogeologic, pânza freatică nu a fost interceptată în foraj întrucât permeabilitatea și 

porozitatea riricată a nisipurilor permite curgerea până la contactul cu argilele marnoase ale 
formațiunii subiacente, mai veche ca și vârstă; 

− Seismic, potențialul seismic al regiunii corespunde macrozonei; 
− Ridicarea topografică indică înclinarea pe direcția NVV-SEE generând o valoare medie a pantei 

de 9,70 grade (17,1%). 
− În proximitate nu au fost identificate alunecări de teren, întrucât în partea superioară a 

versantului predomină nisipurile sslab argiloase; 
 

În ansamblu, condițiile geomorfologice, geologice și hidrologice pe acest teren ca dealtfel și ale 
perimetrului înconjurător indică un risc mediu-redus de manifestare a unor fenomene geodinamice 
cu impact asupra stabilității construcțiilor. 
 
4.  Circulația 

Accesul în zona reglementată prin P.U.Z se realizează de pe latura vestică, prin intermediul 
drumului comunal cu un profil actual ce variază între 4,75m și 7,20m care cuprinde o bandă de 
circulație, trotuar pe o latură, rigolă pe latura opusă și zone de aștepătare pe alocuri. 

La o distanță de 400m liniari (700m de parcurs) se află stații de autobuz( M Feleacu și M-Feleacu 
V) aferente liniilor de transport în comun ce leagă Feleacu de Cluj-Napoca, a se observa fig. 2. 
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5. Ocuparea terenurilor 
 Zona de intervenție include un număr de 6 parcele care însumează o suprafață totală de 11 915 
mp. Parcelele studiate sunt de forme și dimensiuni variate, iar pe una dintre acestea sunt 
identificate construcții (fig. 1) care vor fi menținute în prezenta documentație. Tipologia 
construcțiilor este cea de locuințe sau anexe gospodărești aflate în proximitatea aliniamentului. În 
zona studiată această tipologie de construcții aflate la frontul străzii  este des întâlnită.  
 Conform P.U.G. Feleacu actual la momentul realizării documentației, amplasamentul se află în 
intravilan, în Unitatea Teritoriala de Referință (UTR) LMPRb. În continuare sunt prezentate bilanțul 
teritorial al situației existente in funcție de UTR (Tabel 2) și bilanțul situației existente a suprafețelor 
(Tabel 3). 
 

 
 
 

BILANȚ TERITORIAL UTR EXISTENT 
 mp % 

Aria zonei reglementate 11 915 mp 100.00% 
UTR LMPRb 11 915 mp 100.00% 

Fig.2 – Hartă conexiune transport în comun 

Tabel 2 – Bilanț teritorial UTR uri – situație existentă 
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6.  Echipare edilitară 
 În zona amplasamentului studiat prin această documentație, există următoarele relețe edilitare:  

− Rețea publică de alimentare cu apă 110 mm; 
− Rețea de gaze naturale cu presiune redusă; 
− Linie electrică aeriană (0,4kV) ; 
− Rețea de telecomunicații saeriană; 
În concluzie, zona studiată are o echipare edilitară variată și completă din punct de vedere 

edilitar, cu excepția rețelei de canalizare, iar acest aspect este confirmat de avizele de amplasament 
obținute. 

 
7.  Probleme de mediu 
  Zona de reglementată prin PUZ nu prezintă probleme semnificative de degradare a mediului. 
  Existența rețelelor tehnico-edilitare în zonă reprezintă un element pozitiv. Se permite 
dezvoltarea zonei fără a periclita calitatea factorilor de mediu din zonă, permițând realizarea de 
racorduri. 
 
8. Opțiuni ale populației 

Planul va fi supus unui demers al consultării publice în cadrul procedurii de obținere a Avizului 
de Mediu precum și procedurii de consultare publică conform Regulamentului Local referitor la 
implicare publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a 
teritoriului aprobat prin Hotărârea nr. 153/2012. Concluziile implicării publicului vor fi analizate și 
integrate după caz în conținutul lucrării. 
 
C.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
1.  Concluzii ale studiilor de fundamentare 

Climatul specific regiunii este cel continental moderat, specific regiunilor de deal cu adâncimea 
de îngheț cuprinsă între 0,80m – 0,90m (CTN). 
 Din punct de vedere tectonic, zona este stabilă și nu au fost identificate accidente tectonice pe 

BILANȚ TERITORIAL SUPRAFEȚE EXISTENT 
 mp % 

Aria zonei reglementate 11 915 mp 100.00% 
Parcela 1, nr. Cad 54873 1 965 mp 16.49% 
Parcela 2, nr. Cad 59915 1 866 mp 15.66% 
Parcela 3, nr. Cad 57533 2 654 mp 22.27% 
Parcela 4, nr. Cad 56176 3 230 mp 27.10% 
Parcela 5, nr. Cad 148/4/1 1 400 mp 11.74% 
Parcela 6, nr. Cad 148/4/2 800 mp 6.74% 
POT existent parcela 6 POT EXISTENT = 14.2% 

CUT existent parcela 6 CUT EXISTENT = 0.14  

Regim H parcela 6: D+P, P 

Tabel 3 – Bilanț teritorial suprafețe– situație existentă 
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amplsament sau în vecinătatea acestuia. 
Din punct de vedere al potențialului de producere al cutremurelor de pământ, amplasamentul 

se caracterizează printr-o valoare de vârf a accelerației terenului ag=0,10g (m/s2) pentru un interval 
mediu de recurență IMR= 225 de ani și 20% posibilitate de depășire în 50 de ani, iar perioada de 
control a spectrului de răspuns este Ts= 0,7s. 

Lucrările care se doresc a fi realizate prin PUZ nu prezintă niciun risc al unor degradări ale 
construcțiilor sau rețelelor învecinate. 
  
2.  Prevederi ale P.U.G. 
 În conformitate cu Regulamentul de Urbanism al P.U.G. Feleacu, perimetrul studiat prin P.U.Z. 
se află în intravilanul com. Feleacu, sat Feleacu, și este încadrat în UTR LMPRB (zonă predominant 
rezidențială, cu clădiri de tip rural, cu condiții normale de fundare, în restul UTR-ului destinat 
construcțiilor de locuințe) 

Prin P.U.Z., intervenția prevede trei obiective care să asigure coerență, o bună vecinătate și 
dezvoltarea contextului existent, detaliate în continuare:  

 

1) Adaptarea propunerii prin urbanizarea parcelelor de tip agricol prin realizarea de locuințe 
semicolective mici cu câte doiă unități locative având regimul de înălțime D+P, care se vor mula pe 
topografia terenului. 

2) Dezvoltarea rețelei de circulație prin realizarea unei noi străzi care va asigura accesul 
riveranilor, va conecta două drumuri comunale și va omogeniza rețeaua. Strada propusă va fi de tip 
shared-space și va fi amenajată ca atare. Aceasta va fi transferată în domeniul public cu titlu gratuit 
al UAT Feleacu. 

3) Instaurarea unei subzone verzi amenajată ca spațiu verde și de promenadă. Aceasta va fu 
reakuzata în regim deschis publicului, dedicată locuitorilor din proximitate.  
 

 În concluzie, pe zona reglementată prin P.U.Z. vor exista 3 Unități Teritoriale de Referintă (UTR) 
propuse după cum urmează: UTR LMPRb* (ZONĂ PREDOMINANT REZIDENȚIALĂ, CU CLĂDIRI DE TIP 
RURAL, CU CONDIȚII NORMALE DE FUNDARE, ÎN RESTUL UTR-ULUI DESTINAT CONSTRUCȚIILOR DE 
LOCUINȚE), UTR S_Va* (SUBZONĂ DE SPAȚII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT), UTR CCR (ZONĂ 
PENTRU CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ).  
 Zona de intervenție va cuprinde 11 parcele, 10 destinate locuințelor semicolective și una 
destinată spațiului verde public.  
 Documentația PUZ și RLU va respecta conținutul cadru PUZ conform ghid GM 010/2000 și va 
stabili indici urbanistici privind realizarea investiției, respectând prevederile H.G. nr. 525/1996. 
 
3. Valorificarea cadrului natural 

Se valorifică facilitățile determinate de caracteristicile terenului și condițiile optime de fundare. 
Clădirile vor fi amplasate ținând cont de topografia terenului. 

Se propune reglementarea unui spațiu verde public  S_Va*, cu o suprafață de 423,16 mp, teren 
care va fi cedat după recepția imobilelor. Pe lângă acest spațiu verde, drumul propus cu o lățime de 
7,50 m va fi tratat ca o zonă de tip shared-space – UTR Ccr.  

 

4. Modernizarea circulației 
 Accesul auto și pietonal în zona regmelentată se va realizeaza în continuare de pe aceeași latură 
(latura vestică) din drumul comunal.  Se propune o stradă de tip shared-space, având  profil de 7,50 
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m și însumând 1 226 mp, care va deservi parcelele construibile. Adițional, prin cotă din drept de 
proprietate a beneficiarilor, prin strada propusa prin P.U.Z. se va crea o legătură între drumul 
comunal din partea vestică și drumul comunal din partea sud-estică. Astfel, se va crea un al doilea 
acces auto și pietonal în zona reglementată din partea sud-estică.  
 Parcările necesare locuințelor vor fi amenajate în incintă, pe sol, conform următorului bilanț: 
 

BILANȚ PARCĂRI UTR LMPRb* 
LOCUINȚE SEMICOLECTIVE CU CÂTE DOUĂ UNITĂȚI LOCATIVE PROPUSE........................................9 
LOCURI DE PARCARE AFERENTE FIECĂREI LOCUINȚE SEMICOLECTIVE..............................................4 
(unitățile locative având Au>100 mp, vor avea câte 2 locuri de parcare fiecare=> 4 locuri/locuință) 
LOCURI DE PARCARE AFERENTE PARCELEI CU CONSTRUCȚII EXISTENTE ȘI MENȚINUTE..................2 
 

TOTAL LOCURI DE PARCARE PROPUSE= (9x4)+2= 38 locuri de parcare. 
 
5. Zonificare funcțională – reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 
 Se dorește reglementarea zonei prin: 
− Încadrarea în caracterul dominant al zonei prin instituirea UTR LMPRb* (ZONĂ PREDOMINANT 

REZIDENȚIALĂ, CU CLĂDIRI DE TIP RURAL, CU CONDIȚII NORMALE DE FUNDARE, ÎN RESTUL UTR-
ULUI DESTINAT CONSTRUCȚIILOR DE LOCUINȚE). Morfologia actuală a parcelelor este de tip agricol. 
Prin PUZ, zona reglementată se va urbaniza și se propun locuințe semicolective cu câte două unități 
locative care se vor mula pe topografia terenului; 
− UTR S_Va* (SUBZONĂ DE SPAȚII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT); 
− Propunerea UTR Ccr (ZONĂ PENTRU CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ) care reglmentează zona 

de străzi de tip shared-space care va asigura atât accesul riveranilor la clădirilor propuse, cât și 
conectarea străzilor existente. Aceasta se va transfera în domeniu public cu titlu gratuit. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 

Zona reglementată care însumează 11 915 mp va fi parcelată în 12 parcele: 1 parcelă aferentă 
UTR S_Va* și 10 parcele aferente UTR LMPRb*. Suprafața de 1 226.10 mp aferentă UTR CCr va fi 
transferată în domeniu public cu titlu gratuit 
 

INDICATORI EXISTENȚI: 
UTR LMPRb - „Zonă predominant rezidențială, cu clădiri de tip rural, cu condiții normale de fundare, 
în restul UTR-ului destinat construcțiilor de locuințe”, POT_max = 30.00%, CUT_max= 0.60. 

BILANȚ TERITORIAL UTR – SITUAȚIE EXISTENTĂ 
 mp % 

Aria zonei reglementate 11 915 mp 100.00% 
UTR LMPRb 11 915 mp 100.00% 
BILANȚ TERITORIAL UTR – SITUAȚIE PROPUSĂ 
 mp % 
Aria zonei reglementate 11 915 mp 100.00% 
UTR LMPRb* 10 265.74 mp 86.15% 
UTR S_Va* 423.16 mp 3.55% 
UTR Ccr 1 226.10 mp 10.30% 

Tabel 4 – Bilanț teritorial suprafețe– situație existentă și propusă 
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INDICATORI PROPUȘI: 
UTR LMPRb* - „Zonă predominant rezidențială, cu clădiri de tip rural, cu condiții normale de 
fundare, în restul UTR-ului destinat construcțiilor de locuințe”, POT_max = 30.00%, CUT_max= 
0.60. 
UTR S_Va* - „Subzonă de spații verzi cu acces public nelimitat”, POT_max=5.00%, CUT_max=0.10. 
UTR CCr – „Zonă cu căi de comunicație rutieră”, POT_max,CUT_max – nu e cazul. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

6. Dezvoltarea echipării edilitare 
6.1. Alimentare cu apă 
 Alimentarea cu apă se va face prin relungirea rețelelor existente conform avizului eliberat de 
Compania de Apă Someș. 

 

6.2. Canalizare  
 Se propun fose septice amplasate pe fiecare parcelă. Evacuarea apelor uzate menajere se va 
face periodic cu personal autorizat. Apele pluviale vor fi colectate într-un bazin de captare. 
Scurgerea apei pluviale de pe acoperiș este prevăzută prin jgheaburi și burlane. Burlanele vor fi 
prevăzute cu pâlnii cu sită / parafrunzare pentru reținerea frunzișului. 
 

6.3. Alimentare cu energie 
Alimentarea cu energie electrică se va face prin prelungirea rețelelor existente, în conformitate 

cu reglementările din aviz. 
 

BILANȚ TERITORIAL SUPRAFEȚE PROPUS 
 mp % 

Aria zonei reglementate 11 915 mp 100.00% 
Spațiu verde propus (UTR S_Va*) 423.16 mp 3.55% 
Drum propus (UTR Ccr) 1 226.10 mp 10.30% 
Parcela 1 1 001.65 mp 8.40% 
Parcela 2 1 032.46 mp 8.66% 
Parcela 3 1 018.91 mp 8.55% 
Parcela 4 1 002.09 mp 8.41% 
Parcela 5 1 004.35 mp 8.43% 
Parcela 6 1 002.13 mp 8.41% 
Parcela 7 1 002.04 mp 8.41% 
Parcela 8 1 002.11 mp 8.41% 
Parcela 9 1 000.00 mp 8.39% 
Parcela 10 1 200.00 mp 10.08% 

POT maxim (UTR LMPRb*) 30.00% 

CUT maxim (UTR LMPRb*) 0.60  

Regim H max (UTR LMPRb*) D+P+M 
Tabel 5 – Bilanț teritorial suprafețe– parcelare 
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6.4. Alimentare cu căldură 
Construcțiile vor avea centrală proprie care va asigura încălzirea acesteia. 
  

6.5. Alimentarea cu gaze naturale 
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin prelungirea rețelelor existente, în conformitate cu 

reglementările din aviz. 
 

6.6. Gospodărire comună 
 În conformitate cu contractul de salubritate. 

  
7. Protecția mediului 
7.1. Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc.) 

Funcțiunea propusă presupune activități nepoluante, astfel calitatea apei nu este expusă 
degradării sau infestării chimice și nu vor exista emisii poluante. Nu sunt necesare măsuri 
suplimentare de protecție în acest sens.  

 
7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale   

 Nu este cazul. 
 

7.3. Epurarea și preepurarea apelor uzate 
Se va face în fosele septice aferente funcțiunilor propuse. Apele pluviale vor fi colectate într-un 

bazin de captare. 
 

7.4. Depozitarea controlată a deșeurilor 
Conform contractului de salubritate care va fi încheiat cu o firma de salubritate, resturile 

rezultate din activitatea de santier, pe toata durata de funcționare a acestuia, vor fi transportate la 
o rampa de gunoi special amenajată. Deșeurile rezultate pe perioada funcționării unităților sunt de 
tip menajer. Ele vor fi colectate conform unui contract de salubritate.  

Se vor amplasa în incintă pubele de colectare selectivă.  
 

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone verzi etc. 
Întreaga suprafață de teren neconstruită va fi amenajată corespunzator, atât în vederea 

circulației auto și pietonale, cat și ca spații verzi amenajate, astfel neexistând terenuri degradate. 
 

7.6. Organizarea sistemelor de spații verzi 
 Se propune ca spațiile libere de construcții să fie plantate.  
 
7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate 
 Nu este necesară instituirea unor zone protejate, în zonă neexistând valori de patrimoniu care 
să necesite protecție. 
 
7.8. Refacerea peisagistică și reabilitarea urbană 
 Terenul nu a fost folosit ca spațiu de depozitare, prin urmare nu sunt necesare lucrări de refacere 
peisagistică și de reabilitare urbană. 
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7.9. Eliminarea disfuncționalităților din domeniul căilor de comunicație și al rețelelor edilitare 
majore. 
 Nu s-au evidențiat disfuncționalități în domeniul rețelelor edilitare existente, astfel imobilele 
propuse se vor racorda la rețelele edilitare existente făra a produce disfuncționalități. 
 
8. Obiective de utilitate publică 
− Se propune transferarea în domeniu public a unei suprafețe de cca. 423.16 mp prin instaurarea 

unei subzone verzi amenajată ca spațiu verde și de promenadă. Aceasta va fi realizată în regim 
deschis publicului, dedicată locuitorilor din proximitate. 
− Transferarea unei suprafețe de cca. 1 226,10 mp în domeniu public cu titlu gratuit. Această 

suprafață de teren va reprezenta o stradă nouă propusă de tip shared-space care va asigura atât 
accesul riveranilor la clădirilor propuse, cât și conectarea străzilor existente. 
− Emiterea autorizației de construire pentru realizarea imobilelor se va face concomitent cu 

depunerea proiectelor pentru asigurarea utilităților publice și proiectul pentru asigurarea accesului 
la rețeaua publică de drumuri. 
− Emiterea autorizației de construire pentru realizarea infrastructurii tehnico-edilitare se poate 

face și distinct, anterior emiterii autorizației de construire a imobilelor. 
− Recepția imobilului se realizează doar ulterior executării tuturor lucrărilor de infrastructură 

(utilități, drum); recepția parțială a imobilului (conform art. 37 alin (2^1) din Legea nr. 50/1991 și 
art.37 din Legea nr. 7/1996) se poate realiza doar dacă imobilul supus recepției are 
finalizată/funcțională infrastructura care ăț deservește (utilități, drum, spații publice) cu acces 
amenajat la un drum public. 

 
D. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 Prezenta documentație în faza P.U.Z. a fost întocmită la solicitarea beneficiarului în condițiile 
Certificatului de Urbanism și în conformitate cu reglementările aferente Regulamentului Local de 
Urbanism al Planului Urbanistic General al com. Feleacu.  
 Ulterior aprobării PUZ, se va demara demersul obținerii autorizațiilor de construire. 
 Ținând cont de caracterul detaliat și complet al prezentului Plan Urbanistic Zonal, nu va fi 
necesară elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu în vederea autorizării, autorizarea proiectului 
urmând a se face direct în temeiul prezentului PUZ. 
 
 
 
 

 
 

      Șef de proiect, 

                         arh.urb. Alida VIȘAN 
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