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MEMORIU GENERAL

1.1. IDENTIFICAREA INVESTITIEI

O

Titlul investitiei: "Elaborare PUZ pentru construire locuinte individuale, anexe si
Tmprejmuire teren”

o Amplasament: Str. Dealul Zanelor, nr. 25, mun. Turda, jud. Cluj

o Beneficiar: Maris Maria-Lucia

o Proiectant: )
SC. Atelier unu plus unu SRL

C.U.l. 37861360
Str. Soporului, nr. 8, A1, ap. 46, Cluj-Napoca, Cluj

o Nr. proiect: 14/2023

o Fazade proiectare: p 7

o Functiunea: Locuinte individuale
o Supr. teren studiat: 2942 m?

o Supr. construita existenta:

o Supr. desfasurata existenta:

o Supr. construita propus:

210 m?
o Supr. desfasurata propus :
420 m?
o Bilant teritorial:
POTexistent = - POTPropus =7,13%

CUTEexistent = - CUTpropus = 0,14
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1.2. OBIECTUL P.U.Z.

¢ SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Initierea elaborarii P.U.Z. apartine beneficiarului proprietar tabular al parcelei, MARIS MARIA-
LUCIA. Scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. este stabilirea regimului de
construire, a functiunii zonei, a inaltimii maxime admisa, a coeficientului de utilizare a terenului
(CUT), a procentului de ocupare a terenului (POT), a retragerilor cladirilor fata de aliniament gi
a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei in vederea construirii de locuinte
individuale, anexe si imprejmuire teren. Elaborarea P.U.Z. a fost solicitata prin Certificatul de
Urbanism nr. 195/19.06.2023 eliberat de Primaria Municipiului Turda, in scopul ELABORARE
P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE, ANEXE S| IMPREJMUIRE
TEREN.

e PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU ZONA
STUDIATA

Intocmirea P.U.Z. este necesara deoarece prin Certificatul de Urbanism nr. 195/19.06.2023
eliberat de Primaria Municipiului Turda este solicitata aceasta documentatie de urbanism
intrucét, conform R.L.U. aferent P.U.G. Turda, in zona este instituitd interdictia temporara de
contruire pana la elaborarea P.U.Z. Reglementarile urbanistice ce vor fi stabilite odata cu
elaborarea P.U.Z. sunt posibil a se realiza printr-o documentatie de urbanism de acest nivel iar
obiectivele propuse NU impun concomitent si schimbarea destinatiei terenului de
amplasament. P.U.Z. reprezinta o faza premergatoare realizarii investitiei.

Investitia propusa consta in realizarea obiectivului de utilitate privatda ELABORARE P.U.Z. SI
OBTINERE AVIZ DE OPORTUNITATE PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE,
ANEXE S| IMPREJMUIRE TEREN.

Se presupune ca nu exista riscuri naturale previzibile Tn zona studiata si nici in zonele
Tnvecinate.

Cadrul-continut pe baza caruia se elaboreaza documentatia este “GHIDUL PRIVIND
METODOLOGIA DE ELABORARE $I CONTINUTUL CADRU AL PLANULUI URBANISTIC
ZONAL” — indicativ GM 010-2000 — aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 — august
2000.

e PROPUNERILE P.U.Z.
Nu se intentioneaza parcelarea terenului aflat in proprietatea investitorului.

Conform extrasului P.U.G. Municipiul Turda, suprafata parcelei este de aproximativ 2942mp,
se afla in teritoriu intravilan, U.T.R. LR4 —"Zona de locuinte individuale de tip rural si culturi
agricole”. NU este nevoie de schimbarea destinatiei terenului prin propunerea unei noi
zonificari functionale deoarece prin functiunea actuala a zonei, se permite edificarea de
constructii conform propunerii investitorului. Va fi nevoie de reglementarea conditiilor de
amplasare, realizare si echipare edilitara ale obiectivului mentionat prin Certificatul de
Urbanism, in corelare cu prevederile din R.L.U. aferent P.U.G. Mun. Turda. Zona studiata prin
P.U.Z. cuprinde parcele de teren cu caracter agricol, si este delimitata la Nord de str. Dealul
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Zanelor, la Est de strada Alba-lulia DN1/E81, la Sud de str. Cheii si la Vest de limita
intravilanului. Pe amplasamentul cu nr. cad. 65216 se propune amplasarea unor constructii de
interes privat, avand suprafata construita totalad de cca. 470 mp.

Prezenta documentatie P.U.Z. contine piesele scrise si desenate conform continutului cadru,
constand n:

o Plan de incadrare in zona

o Plan de incadrare in P.U.G. Mun. Turda

o Situatia existenta — disfunctionalitati

0 Reglementari urbanistice — zonificare

0 Reglementari urbanistice — detaliu

0 Reglementari urbanistice — echipare edilitara

0 Reglementari urbanistice — mobilare

o Proprietatea asupra terenului, circulatia terenurilor si obiective de utilitate publica

1.3. SURSE DOCUMENTARE

e STUDII S| PROIECTE ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

- masuratori topografice pentru intocmirea suportului topografic / cadastral, planul de
amplasament si delimitare al corpului de proprietate

- P.U.G. Mun. Turda si R.L.U. aferent

Prevederi PUG mentionate in C.U. nr. 195 din 19.06.2023:

n temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism — faza PUG, aprobata prin hotararea
Consiliului Local Turda nr. 160/1999 prelungit cu HCL Turda nr.242/14.12.2020:

Regimul juridic:

Imobilul se afla situat in intravilanul municipiului Turda, fiind proprietate privata.

Servituti pentru obiective de utilitate publica aflate in zona nu exista.

Conform HCL 12/31.01.2013 si HCL 229/30.09.2014 UTR include perimetru protejat cu valoare
arheologica si ambientala.

Regimul economic:

Conform PUG, zona apartine UTR LR4, fiind destinata locuintelor individuale de tip rural si
culturilor agricole. Folosinta actuald a imobilului este de teren aparent liber.

Zona de impozitare este D. rangul de localitate este Il. Coeficientul de corectie este 2,10.
Regimul tehnic:

Imobilul este Tnscris in CF nr. 65216 Turda.

Terenul are categoria de folosinta de vie. Suprafata imobilului este, conform CF nr 65216,
2942mp.

Se vor respecta prevederile Codului Civil referitoare la amplasamentul cladirilor, vederea in
proprietatea vecinului si a scurgerii apelor pluviale (art. 611, 612, 615) si ale Legii locuintei
114/1996., republicata.
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B UTRLR4

- Localizare: Cartierul Sandulesti.

- Delimitari: Str. Cheii, DN1 varianta, limita nordica si vestica conform schita anexata
(Dealul Zanelor)

- Functiunea dominanta: locuire individuala de tip rural

- Functiuni complementare: culturi agricole

- Disponibilitati de teren: teren partial neconstruit

- Caracteristicile fondului construit existent: regim de inaltime preponderent parter,
stare mediocra si rea

- Elemente protejate: sit arheologic

- Reglementari propuse:
= Permisiuni: se pot elibera certificate de urbanism pentru construire prin
completarea sau extinderea constructiilor existente, modificare de functiuni; se pot
autoriza locuinte individuale, dotari aferente zonei de locuit, anexe gospodaresti si
adaposturi pentru animale limitate la capacitatea de maxim 5 capete animale mici
= Restrictii: UTR apartine zonei protejate cu valoare arheologica; se va respecta
regulamentul pentru zone protejate cu valoare arheologica; nu se vor autoriza
constructii izolate in interiorul parcelelor, cu exceptia celor specifice activitatilor de
viticultura si vinificatie

- Indici de control:
= H minim = 2 nivele
= POT maxim = 30%
= CUT maxim =0,3

- NOTA: se insituie interdictie temporara de constructie pe zona de protectie a
magistralei de transport gaze naturale pana la devierea acesteia pe noul traseu

e STUDII DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.
Potrivit Certificatului de Urbanism nr. 195/19.06.2023, a studiilor de fundamentare, a avizelor si
a acordurilor obtinute, se confirma posibilitatea realizarii investitiei propuse.

e DATE STATISTICE
Referitor la zona studiata prin P.U.Z. nu au fost identificate date statistice utile din punct de
vedere urbanistic pentru aceasta faza de proiectare.

e PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI
Nu s-au identificat proiecte de investitii aprobate ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII S| PROPUNERII DE
DEZVOLTARE URBANISTICA

2.1. EVOLUTIA ZONEI

e DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata extinsa - cu suprafata aproximativa de 250.000 mp, apartine UTR LR4 pe limita
cu UTR DT2, in intravilanul municipiului Turda in Cartierul Sandulesti, zona rezidentiala de tip
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rural cu specific pentru activitati de viticultura si vinificatie, zona protejata cu valoare
arheologica cu zona de protectie a magistralei de transport gaze naturale cu interdictie
temporara de construire.

Tn prezent zona de amplasament este delimitatd la Nord de str. Dealul Zanelor, nemodernizata
si neasfaltata, la Est de strada Alba-lulia DN1/E81, la Sud de str. Cheii, nemodernizata si
neasfaltata, iar la Vest de limita intravilanului.

Prin P.U.G. mun. Turda, zona are destinatie de unitati locative individuale, dotari aferente zonei
de locuit, anexe gospodaresti, constructii cu specific pentru activitati de viticultura si vinificatie.

e CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU EVOLUTIA
LOCALITATII

Zona nu este structurata urbanistic, fondul construit fiind constituit din cladiri cu regim de
inaltime preponderent parter, stare de degradare variata, iar drumurile adiacente sunt
neasfaltate si nemodernizate.

e POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Este posibila realizarea scopului interventiei precizat in C.U.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

e POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

In prezent zona studiata se gaseste in partea vestica a intravilanului mun. Turda si este partial
liber de constructii.

Zona studiata are forma neregulata, fiind invecinata la Nord cu str. Dealul Zanelor, la Est cu
strada Alba-lulia DN1/E81, la Sud cu str. Cheii si la Vest cu limita intravilanului.

e RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE
INTERES GENETRAL.

Pozitie: amplasament situat Tn intravilanul mun. Turda, la partea vestica a sa.
Accesibilitate: amplasamentul are acces de pe str. Dealul Zanelor, strada nemodernizata.
Cooperare in domeniul edilitar: zona de amplasament nu dispune de echipare edilitara.

Servirea cu institutii de interes general: amplasamentul poate beneficia de existenta unor
institutii de interes public general aflate Tn proximitate.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI IN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITII
GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE

Relieful: situarea terenului in zona fara probleme geotehnice, pe un plan relativ orizontal.
Reteaua hidrografica: nu exista influente hidrografice.

Clima: amplasamentul se gaseste Tn zona climatica I, fara a fi necesare masuri speciale
pentru contracararea unor fenomene speciale.

Conditii geotehnice: datele privind conditiile geotehnice se gasesc in studiul anexat.

Riscuri naturale: potrivit continutului R.L.U. aferent P.U.G., nu se identifica riscuri naturale
semnificative.

2.4. CIRCULATII

¢ ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA IN CADRUL ZONEI A CIRCULATIEI
RUTIERE $I FEROVIARE

Accesul la amplasament se realizeaza doar pe cale rutiera dinspre est, de pe o strada
nemodernizata, str. Dealul Zanelor.

« CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI, INCOMODAR]
INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, PRECUM $I DINTRE ACESTEA $I ALTE FUNCTIUNI
ALE ZONEI, NECESITATI DE MODERNIZARE A TRASEELOR EXISTENTE $I DE
REALIZARE A UNOR ARTERE NOI, CAPACITATI S| TRASEE ALE TRANSPORTULUI IN
COMUN, INTERSECTII CU PROBLEME, PRIORITATI

Greutati in fluenta circulatiei: calea de acces nu este modernizata, fara imbracaminte
asfaltica, fara trotuare, fara rigole pentru colectarea apelor pluviale si cu o latime insuficienta
desfasurarii circulatiei auto pe doua fluxuri (cca. 4.20 m, variabil) ceea ce face incomoda
circulatia pietonala si pe cea auto.

Incomodarri intre tipurile de circulatie: circulatia auto si cea pietonald se incomodeaza
reciproc din cauza lipsei trotuarelor.

Incomodairri intre circulatii si alte functiuni ale zonei: nu este cazul.

Necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi: se
impune modernizarea intregului profil transversal al caii de acces prin asfaltare, latire si
completare cu trotuar.

Traseele pietonale si uneori a celor carosabile sunt adesea obturate de gardurile
proprietatilor care nu sunt uniform aliniate astfel incat sa dea posibilitatea desfasurarii
circulatiei auto fara strangulari iar celei pietonale fara intreruperi de trotuare.

Se impune alinierea imprejmuirilor catre strada.

Capacitati si trasee ale transportului Tn comun: amplasamentul nu dispune in prezent
de trasee de transport in comun, urmand ca acestea sa se dezvolte conform necesitatilor
ulterioare ce vor aparea.
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Intersectii cu probleme: in zona studiata cat si in imediata ei apropiere NU se
regasesc intersectii care ar putea ridica probleme de trafic.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata: teren partial
neconstruit, culturi agricole, locuire individuala de tip rural
Relationari intre functiuni: amplasamentul nefiind complet mobilat urbanistic, in prezent
exista doar relatii de vecinatate, nu si de cooperare.
Gradul de ocupare al zonei cu constructii: zona are un grad foarte scazut de ocupare cu
constructii avand functiunea de locuire.
Aspecte calitative ale fondului construit: stare mediocra si rea.
Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine: zona studiata nu dispune in
prezent de servicii edificate, fiind posibila utilizarea serviciilor din zonele de proximitate.
Asigurarea cu spatii verzi: conform cu R.L.U.
Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine: nu se evidentiaza

conf. R.L.U.
Principalele disfunctionalitati:
DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
CIRCULATII -drum nemodernizat, fara -completarea drumurilor de

trotuare pentru circulatia
pietonala, fara rigole de
preluare a apelor pluviale
-latimea mica a partii
carosabile (cca. 4.20 m,
variabil)

acces cu trotuar pe o parte a
acestuia

-alinierea gardurilor
proprietatilor la strazile
propuse

-organizarea circulatiei auto
pe doua sensuri

-executarea de rigole pluviale

FOND CONSTRUIT SI
UTILIZAREA TERENURILOR

-teren partial neconstruit
-fond construit in stare
mediocra si rea

-nu este cazul

SPATII PLANTATE,
AGREMENT, SPORT

-zona cu specific pentru
activitati de viticultura si
vinificatie

-pastrarea specificului viticol al
zonei

PROBLEME DE MEDIU

-nu exista echipare edilitara

-echiparea edilitara completa
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PROTEJAREA ZONELOR:

- cu valoare de patrimoniu

- pe baza normelor sanitare in
vigoare

- fata de constructii si culoare
tehnice

- cu destinatie speciala

- zone poluate

-zona protejata cu valoare
arheologica

-zona de protectie a
magistralei de transport gaze
naturale

-protejarea elementelor cu
valoare arheologica
-construirea imobilelor
respectand retragerile
corespunzatoare fata de
magistrala de transport gaze
naturale

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona nu dispune de echipare edilitara.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

In prezent, terenul este partial liber de constructii in teritoriul intravilan al mun. Turda.

Zona nu dispune de echipare edilitara.

Nu este previzibila necesitatea intocmirii unui studiu de impact in ceea ce priveste
relatia dintre cadrul natural si cel construit, precum si privind evidentierea riscurilor naturale si

antropice.

U.T.R. LR24, respectiv subzona Sz_LR4-01 apartine zonei protejate cu valoare

arheologica.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Fiind teren in proprietate privata, populatia nu foloseste zona studiata. Din punct de
vedere al folosirii agricole, terenurile din zona sunt utilizate pentru activitati de viticultura si

vinificatie.

Prin procedura de consultare a populatiei nu s-au inregistrat comentarii i propuneri ale
populatiei referitoare la propunerile prezentului P.U.Z.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Propunerea prezentata prin P.U.Z. conduce la completarea zonei de unitati locative, dezvoltata
deja in zona sudica a parcelei. Ar creste interesul pentru aceasta zona si prin aceasta sa
scada presiunea asupra celorlalte zone de interes. Aceasta ar putea grabi viabilizarea zonei

din punct de vedere urbanistic.

Concluziile studiilor de fundamentare ilustreaza posibilitatea realizarii obiectivelor propuse prin

prezentul P.U.Z.
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3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Prevederile P.U.G. mun. Turda in cadrul R.L.U., la U.T.R. “ Zona de locuinte individuale de tip
rural si culturi agricole” sunt prezentate in regulamentul local de urbanism prevéazute in partea
scrisa al acestui proiect.

Prevederi PUG mentionate in C.U. nr. 195 din 19.06.2023:
B UTRLR4

- Localizare: Cartierul Sandulesti.

- Delimitari: Str. Cheii, DN1 variantd, limita nordica si vestica conform schita anexata
(Dealul Zanelor)

- Functiunea dominanta: locuire individuala de tip rural

- Functiuni complementare: culturi agricole

- Disponibilitati de teren: teren partial neconstruit

- Caracteristicile fondului construit existent: regim de inalfime preponderent parter,
stare mediocra si rea

- Elemente protejate: sit arheologic

- Reglementari propuse:
= Permisiuni: se pot elibera certificate de urbanism pentru construire prin
completarea sau extinderea constructiilor existente, modificare de functiuni; se pot
autoriza locuinte individuale, dotéri aferente zonei de locuit, anexe gospodaresti si
adaposturi pentru animale limitate la capacitatea de maxim 5 capete animale mici
= Restrictii: UTR apartine zonei protejate cu valoare arheologica; se va respecta
regulamentul pentru zone protejate cu valoare arheologica; nu se vor autoriza
constructii izolate in interiorul parcelelor, cu exceptia celor specifice activitatilor de
viticultura si vinificatie

- Indici de control:
= H minim = 2 nivele
= POT maxim = 30%
= CUT maxim = 0,3

- NOTA: se insituie interdictie temporaré de constructie pe zona de protectie a
magistralei de transport gaze naturale péna la devierea acesteia pe noul traseu

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cadrul natural permite insertia ansamblului fara a crea probleme si fara pericolul de alterare a
sa. Se va cauta a se armoniza in situ obiectele de arhitectura nou create, respectand specificul
arhitecturii locale.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Strada Dealul Zanelor este un drum nemodernizat, care necesita rectificarea profilelor
transversal si longitudinal ale drumului existent. In aceasta prima etapa nu va fi nevoie de
asigurarea unor locuri de parcare, asa dupa cum nu va fi nevoie de prelungirea unui traseu de
transport Tn comun pentru zona analizata.

Circulatia pietonala se va desfasura pe trotuarele strazii, adaptate conditiilor speciale de
deplasare ale persoanelor cu handicap motor.
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3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Conform plansei A 04 — "Reglementari urbanistice — zonificare”, zona functionala unica din
interiorul suprafetei studiate este “ Zona de locuinte individuale de tip rural si culturi agricole”
functiune a zonei reglementata deja prin actualul P.U.G. al mun. Turda. Se mentin in
continuare zonele functionale aferente cailor de comunicatie rutiere care se vor extinde cu
scopul largirii profilului transversal al drumului cu un trotuar riveran strazii Dealul Zanelor.
Intrucat aceastd modificare a profilului transversal se va face cu cedarea de terenuri din
proprietate privata in proprietate publica, EXISTA elemente de circulatie a terenurilor propuse
prin P.U.Z.

Principalii indicatori urbanistici pentru functiunea ,Zona de locuinte individuale de tip rural si
culturi agricole” pentru care s-a initiat prezentul P.U.Z. au fost preluati din P.U.G. mun. Turda,
Cu respectarea avizului de oportunitate nr. 10 din 10.11.2023:

P.O.T. max.: 30%

C.U.T. max.: 0.3
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Amplasamentul ansamblului studiat nu este echipat cu retele edilitare. Echiparea edilitara va fi
asigurata in sistem independent.

1. RETELE DE APA

Alimentarea cu apa — prin put forat (sursa proprie)

2. RETELE DE CANALIZARE

Canalizare — bazin vidanjabil etans

3. RETELE DE GAZE NATURALE

Nu este cazul, Tncalzirea se va face prin combustibil solid lemnos.

4. RETELE ELECTRICE

Alimentarea cu energie electrica se va face prin intermediul panourilor fotovoltaice, in sistem
independent.

Aceste solufii sunt provizorii pana la extinderea refelelor edilitare publice amintite.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Se doreste edificarea unor locuinte individuale, anexe si imprejmuire teren.

Solutia propusa pentru depozitarea deseurilor menajere este colectarea selectiva cu ridicare
periodica.

Prin amenajarile propuse se va imbunatati considerabil starea terenului.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Nu se regasesc obiective de utilitate publica Tn teritoriul studiat.
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4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Avand n vedere ca investitia propusa consta in realizarea unor obiective de interes privat, pe
teren domeniu privat, in principiu, viabilizarea zonei privind strazile de acces si echiparea cu
retele edilitare publice cade Tn sarcina administratiei publice locale in colaborare cu investitorii
privati.

Costurile aferente realizarii efective a investitiei din interiorul parcelelor de amplasament avand
C.F. nr. 65216 Turda, cad in sarcina beneficiarului, in calitate de investitor si beneficiar.
Amenajarile si dezvoltarea urbanistica propuse se incadreaza in principiile care au stat la baza
ntocmirii P.U.G. mun. Turda.

Interventia nu este de amploare. Proiectantul considera posibila si foarte utila propunerea
avansata prin prezentul P.U.Z.

Se vor intocmi documentatiile in vederea obtinerii autorizatiilor de construire potrivit Legii
50/1991 republicata in oct. 2004 cu modificarile ulterioare.

Dezvoltarea zonei in viitor va tine cont de prevederile P.U.G. mun. Turda si de reglementarile
prezentului P.U.Z.

Se va asigura corelarea continutului documentatiilor care se vor elabora n viitor cu continutul
documentatiilor deja avizate si aprobate.

Recomandari:

e Mentinerea unei suprafete cat mai mari pentru amenajari verzi.

¢ Realizarea unor planuri de dezvoltare viitoare cu atragerea de fonduri private, de stat sau
europene.

e Utilizarea si valorificarea resurselor naturale din zona, in vederea edificarii obiectivelor
propuse prin P.U.Z.

¢ Punerea n valoare a potentialului peisagistic al zonei.

¢ Realizarea echiparii edilitare integrale a amplasamentului.


mailto:office@atelierunuplusunu.ro

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ
(RLU)

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent documentatiei pentru
Elaborare PUZ pentru construire locuinte individuale, anexe si imprejmuire teren
Str. Dealul Zanelor, nr. 25, mun. Turda, jud. Cluj
U.T.R. LR4 subzona Sz_LR4-01 — Locuinte individuale de tip rural si culturi agricole
Sunt preluate fara modificari reglementarile cuprinse in U.T.R. LR4 din P.U.G. mun. Turda.

Prin prezentul R.L.U. se propune reglementarea parcelei cu CF nr. 65216 Turda nr.
Cad. 65216, S=2942mp, denumita in aceastd documentatie Sz_L R4-01, respectiv studierea
zonei extinse in scopul construirii a doua locuinte individuale pe parcel, in zona unde conform
restrictiilor din regulament PUG/ RLU: nu se vor autoriza constructii isolate in interiorul
parcelelor, cu exceptia celor specific activitatilor de viticultura si vinificatie.

1. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul Regulamentului local de urbanism

1) Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare
si utilizare a constructiilor in cadrul zonei reglementate.

2) Regulamentul local de urbanism ce insoteste Planul urbanistic zonal expliciteaza si
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

3) Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de catre Consiliul local pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001.

4) Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai n spiritul
prevederilor Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor modificari ale Planului
urbanistic zonal si implicit, ale Regulamentului local de urbanism, se va face numai cu
respectarea filierei de avizare -aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala, cu avizul
Arhitectului-sef al Municipiului Turda.
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1.2. Baza legala a Regulamentului local de urbanism

1) Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este elaborat in conformitate cu prevederile
actelor normative n vigoare, specifice domeniului sau complementare acestuia. Dintre
principalele acte normative, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice, se mentioneaza:

- Legea nr. 350/2001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului —republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare

a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism;

- HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,

republicata cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul MLPAT nr. 176N/16.08.2000 privind continutul cadru si metodologia de

elaborare a Planului Urbanistic Zonal;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (republicatd cu modificarile ulterioare), precum si celelalte acte legislative
specifice sau complementare domeniului.

2) Regulamentului local de urbanism detaliaza Regulamentul general de urbanism in
conformitate cu conditiile specifice amplasamentului.

1.3. Domeniul de aplicare

1) Prevederile regulamentului local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor si amenajarilor, amplasate in cadrul zonei reglementate.

2) Eliberarea certificatelor de urbanism va avea la baza prevederile prezentului
regulament local de urbanism.

3) Autorizatia de construire se va emite doar cu conditia respectarii prevederilor
prezentului regulament local de urbanism.

4) Eliberarea autorizatiilor de construire se va face cu conditia respectarii atat a
prevederilor documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, cat si a tuturor legilor
aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un
regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de
construire se vor lua masuri pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale
de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit,
natural ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice.

5) Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor prezentului Plan
urbanistic zonal.

1.4. Atributii in domeniul dezvoltarii si gestiunii localitatilor si a teritoriului

1) Consiliul local coordoneaza activitatea de urbanism la nivel local conform legii.

2) Consiliul local va conditiona realizarea investitiilor de anvergura de elaborarea unui
plan urbanistic zonal (P.U.Z.) initiat in baza unui aviz de oportunitate, conform OUG 7/2011
pentru modificarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului Si urbanismului.

3) Autoritatile administratiei publice locale asigura gestionarea tuturor imobilelor,
terenurilor cu sau fara constructii aflate in proprietatea publica si privata a municipiului si
controleaza gestionarea terenurilor si constructiilor aflate in proprietatea persoanelor fizice si
juridice, Tn limitele administrativ-teritoriale ale municipiului si in conformitate cu prevederile
documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism.
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1.5. Situatii in care se pot admite derogari de la Regulament

e
1) Se admit modificari ale prezentului Regulament (R.L.U.) formulate intr-un Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) ce a urmat aceeasi filiera de avizare si aprobare pe care a
urmat-o prezentul P.U.Z., cu exceptia prevederilor din R.L.U. indicate explicit ca fiind
intangibile prin P.U.Z., in baza Legii 350/2001 republicata, privind amenajarea
teritoriului si urbanismul.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

- Intravilanul si terenuri agricole din intravilan
Zona reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se afla in intravilanul municipiului
Turda.

- Paduri
Zona reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu cuprinde terenuri care apartin
fondului forestier sau avand categoria de folosinta de padure.

- Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Zona reglementata nu cuprinde terenuri cu valoare peisagistica sau zone naturale protejate.

- Zone construite protejate
Zona reglementata include perimetru protejat cu valoare ambientala si cu valoare arheologica.
Principalul monument arheologic al municipiului Turda este constituit de ansamblul castrului
roman de pe dealul Cetatii, partial dezvelit si conservat, obiectiv de mare interes stiintific,
singurul castru de legiune (a V-a Macedonica) scos la suprafata in Romania.

Intreaga suprafaté ocupata de castru precum si o suprafata de cca. 16 ha, situats la vest de
acesta, despre care se cunoaste ca contine importante vestigii arheologice, inca necercetate, a
fost declarata rezervatie arheologica.

Actualmente, teritoriul ocupat de castru este situat la limita vestica a intravilanului existent, dar
in mai multe documentatji anterioare s-a preconizat extinderea intravilanului asupra acestuia,
in scopul de a asigura o protectie mai eficienta monumentului.

Trebuie de altfel mentionat ca intreaga jumatate de vest a Cartierului Central si cartierul
Sandulesti in intregime, precum si partea de sud a Zonei Industriale constituie teritorii cu o
mare incarcatura de vestigii arheologice, necesar a fi protejate prin masuri adecvate. Prin
urmare se justifica necesitatea conditionarii de avizare de catre Ministerul Culturii, la faza de
CU, a proiectelor de interventii de construire.

UTR LR4, respectiv subzona Sz_LR4-01 apartine zonei protejate cu valoare
arheologica. Se va respecta regulamentul pentru zone protejate cu valoare arheologica. Nu se
vor autoriza constructii izolate in interiorul parcelelor, cu exceptia celor specifice activitatilor de
viticultura si vinificatie.

Zona este grevata: zona protectie traseu conducta TRANSGAZ.

- Zone expuse lariscuri naturale
Pe baza studiului geotehnic anexat, zona studiata se incadreaza in categoria de risc geotehnic

redus, luand in considerare conditiile de teren, apa subterana, categoria de importanta a
constructiilor si a vecinatatilor.
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2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

e

1) La amplasarea de obiective noi din domeniul retelelor edilitare se vor respecta
distantele si limitele zonelor de protectie conform normativelor in vigoare. Avand in vedere
traversarea zonei de catre magistrala de gaz Transgaz, este conditionata amplasarea
constructiilor la o distanta de 32 de m de la axul conductei.

2) Zona reglementata include perimetru protejat cu valoare ambientala si cu valoare
arheologica. Astfel autorizarea constructiilor este conditionata de avizul din partea Ministerul
Culturii, la faza de CU, pentru proiectele de interventii de construire

3) Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica si a constructiilor de orice fel pe
terenurile pe care s-a instituit servitute de utilitate publica, se face in conditiile respectarii
prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism:

- Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate pentru
realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

- Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza
documentatiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Sz_LR4_01 - subzona locuinte individuale de tip rural si culturi agricole

3.1. CARACTERUL ZONEI
Predominant, zona este definita de locuinte individuale de tip rural si culturi agricole.
A.1. Conditionari generale

- Constructiile, amenajarile, instalatiile si alte lucrari asimilate acestora trebuie sa
respecte legislatia specifica si sa se incadreze in limitarile si conditiile prevazute in prezentul
regulament.

- Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, in zonele identificate drept zone cu
riscuri naturale sau antropic se va face in baza solutiilor de inlaturare a riscului rezultate din
studii geotehnice elaborate de céatre specialisti abilitati conform legii, cu respectarea
prevederilor generale din regulamentul local de urbanism.

- In zonele de siguranta si protectie a infrastructurii tehnico-edilitare, precum cele ale
retelelor de gaze naturale, electrice, apa-canal, telecomunicatii, ale drumurilor publice, si altele
asemenea, autorizarea lucrarilor se va face cu respectarea restrictiilor specifice, conform
cadrului legal in vigoare. Zonele de siguranta si protectie a infrastructurii majore se coreleaza
in permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza in
aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inliturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

In distributia gazelor naturale, principala disfunctionalitate consta in scaderea presiunii
de functionare la capetele retelelor de distributie, in special in perioada de iarna, cand
temperatura scade sub -5°. Pe teritoriul intravilan, traseul conductelor de transport — pentru
care in present nu exista instituitd zona de siguranta — este urmatorul:

- in zona castrului roman intra de la vest, traverseaza V.Sandului si calea ferata
respectiv D.Zanelor, V.Pardeului si R. Aries dupa care paraseste a doud oara intravilanul si
administrativul spre sud;

Prin prezentul regulament se delimiteaza o zona de 32m de la axul conductei de
Transgaz spre a fi respectata prin neconstruire de edificii.
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- Autorizarea constructiilor amplasate in proximitatea sau in interiorul culoarelor
de protectie sau de siguranta a retelei de transport a energiei electrice se va face cu conditia
obtinerii avizului de amplasament al administratorului retelei.

- In zonele de protectie sanitara si perimetrele de protectie hidrogeologica ale apelor,
delimitate conform prevederilor legale, autorizarea lucrarilor se va face cu respectarea
restrictiilor specifice, conform cadrului legal in vigoare;

- Reglementari diferite privind utilizarea terenului, functiuni admise, regimul de
construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de limitele laterale sau
posterioare ale parcelei, inaltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de
ocupare a terenului se pot institui numai prin realizarea unei documentatii de urbanism, stabilita
de autoritatea publica, fiind Tn sarcina si atributul acesteia de a decide tipul documentatiei de
urbanism care se impune.

Subzona Sz_LR4-01 apartine zonei protejate cu valoare arheologica. Se va respecta

regulamentul pentru zone protejate cu valoare arheologica. Nu se vor autoriza constructii
izolate n interiorul parcelelor, cu exceptia celor specifice activitatilor de viticultura si vinificatie.

A.2. Servituti

Se declara de utilitate publica terenurile necesare pentru realizarea cailor de
comunicatie: deschiderea, alinierea si largirea strazilor, modernizarea intersectiilor precum si
lucrarile aferente, poduri, s.a. precum si terenurile necesare pentru realizarea de lucrari pentru
protectia mediului: indiguiri si regularizari, zone de protectie a surselor de apa, s.a. si lucrarile
necesare de realizarea a infrastructurii pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor
dotari de interes public.

3.2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Propunerile urbanistice elaborate pe domenii de activitate, functiuni si localizari
geografice (cartiere) conduc in final la un sistem de reglementari care sa stabileasca regimul
juridic si tehnic al fiecarei suprafete cuprinse in intravilanul nou propus al municipiului Turda.

Fata de aceste reglementari generale, Regulamentul Local de Urbanism care face
parte integranta din prezenta documentatie, urmeaza sa stabileasca conditiile concrete in care
aceste zone functionale vor putea permite alte functiuni pe teritoriul lor, zona studiata descrisa
fiind cea extinsa, dupa cum ilustreaza plansa de zonificare a reglementarilor de urbanism.

3.2.1. Utilizari principale

Conform PUG/ RLU regimul de functiune predominanta, de locuinta individual de tip
rural, nu se modifica.

Utilizarile principale, specifice subzonei Sz_LR4-01, propuse prin proiectul prezent sunt:

— Locuinte individuale de tip rural, culturi agricole

- In cazul etapei unei dezvoltari a zonei extinse, este necesara intocmirea
documentatiei de urbanism detaliata care sa prevada dotarea zonei cu alte functiuni, amenajari
si lucrari tehnico-edilitare aferente functiunii de baza si functiunilor complementare precum:
locuri de joaca pentru copii si spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri, echipamente
pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructii pentru
circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public.

Conform PUG Turda, aria studiata se afla in subzona de locuire individuala de tip rural.
Aceasta reprezinta 0 mentinere a situatiei existente Tn acele teritorii Tn care se accepta
activitatile agricole in cadrul gospodariei. Acestea sunt: cartierul Poiana, cu exceptia arterei
principale, Sf.lon - Harcana, Petrilaca si extinderea intravilanului pe str. Sandulesti. Locuirea de
tip rural implica parcele de dimensiuni mari (peste 1000 mp), permisiunea de amplasare a
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anexelor gospodaresti, inclusiv a celor pentru animale mari, regim de inaltime parter, cu
exceptia arterelor de circulatie principale.

3.2.2. Utilizari admise

Zona de functiuni mixte, sugerata pe plansa de reglementari urbanistice de zonificare a
suprafetei de teritoriu extinse, permite amenajarea unor servicii secundare ce deservesc
functiunea principala rezidentiala a zonei studiate:

-Dotari de interes rural public si teritorial, servicii nepoluante

-Constructii de alimentatie publica cu conditia respectarii distantelor impuse de
legislatia specifica fata de locatiile protejate;

-Se admite extinderea si/sau etajarea/mansardarea, reconfigurarea, schimbarea de
destinatie a constructiilor existente, cu respectarea functiunilor complementare, echipare si
configurare, precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevazute de
prezentul regulament. Constructii, amenajari, instalatii cu caracter temporar, doar cu scopul
gazduirii evenimentelor social-culturale, amplasate in zona dedicate functiunilor mixte;

Autorizarea constructiilor noi se face in urmatoarele conditii:

o sa nu produca poluare de orice tip (inclusiv acustica) peste normele admise;
o sa respecte normele in vigoare privind sanatatea populatiei, sanitar
veterinare si siguranta alimentelor, mediului inconjurator, dupa caz;

Aceste reglementari se supun prevederilor PUG Turda, conform carora, se admite
implementarea in zona extinsa UTR LR4 de:

-Functiuni complementare: dotari aferente zonei de locuit, culturi agricole,
adaposturi pentru animale limitate la capacitatea de maxim 5 capete animale
mici; comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica, servicii
nepoluante, cabinete medicale izolate, spatii verzi, amenajari pentru joc copii,

-Functiuni permise cu conditii: alimentatie publica, anexe gospodaresti
limitate la capacitatea de maximum 5 capete animale mari, conform Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 536/1997, culturi agricole in cadrul parcelei de locuit

3.2.3. Utilizari interzise

Nu se vor autoriza constructii izolate Tn interiorul parcelelor, cu exceptia celor specific
activitatilor de viticultura si vinificatie.

- locuinte colective cu multe niveluri, activitati industriale, prestari servicii
poluante, dotari majore care implica aflux de public si trafic rutier;

-functiuni sau procese tehnologice care produc poluare de orice natura (fonica, chimica,
vizuala, olfactiva, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei;

-functiuni de productie industriald (halad de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola
(grajduri de animale altele decét anexele gospodaresti s.a.);

-functiuni de depozitare si comert en gros, indiferent de gabaritul acestora, garaje
publice sau dezmembrari auto, ateliere de reparatii masini, parcuri de rulote, campinguri
permanente;

-functiuni de crestere a animalelor;
-depozite de hidrocarburi;

-targuri de animale;

-gropi de gunoi;

-puncte de colectare a deseurile reutilizabile;

-facilitati sau instalatii care pot prezenta pericole grave sau un inconvenient pentru
vecinatate, in timpul functionarii lor normale si in caz de incident sau accident;
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-orice alte utilizari decét cele enuntate la utilizari principale si utilizari admise;

-lucrari de terasamente si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

-desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara;

-amplasarea constructiilor si panourilor publicitare in curbe si in intersectiile la nivel ale
cailor de comunicatie, in ampriza si in zonele de siguranta, precum si pe suprafetele de teren
destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si n intersectii, amenajarea parcarilor in interiorul si in
exteriorul curbelor periculoase.

-amplasarea pe drumurile publice, pe lucrarile de arta aferente acestora sau in zona
drumului a oricaror panouri, inscriptii, pancarte, gravuri, afise sau alte mijloace de publicitate
sau reclama, fara acordul prealabil si autorizatia de amplasare si/sau de acces la zona
drumului public, emise de administratorul drumului respectiv.

-realizarea de iazuri si a altor amenajari de retentie a apelor fara avizul Apelor Roméane
precum si orice tipuri de lucrari, amenajari, instalatii care pun in pericol sau pot sa deterioreze
lacurile, lacurile de acumulare, cursurile de apa, digurile, canalele, barajele si alte lucrari
hidrotehnice sau de imbunatatiri funciare.

3.3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor vor respecta prevederile Codului
Civil. Amplasarea constructiilor, amenajarilor si instalatiilor se va face cu respectarea
distantelor impuse prin legislatia in vigoare din domeniul apelor, mediului, atunci cand acest
lucru este necesar.

Conditii de amplasare si conformare a constructiilor, descrise in PUG Turda:

-regim de construire: izolat; maxim 2 locuinte pe lot, cu front la strada, anexe
gospodaresti si viticole/ vinificatie. Zona de construibilitate se stabileste a fi de 100m de
la limita aliniamentului stradal, respectand conditionarile zonei de protectie a conductei
magistralei de transport gaze naturale.

-aliniamente: conform reglementarilor descrise in paragrafele capitolului urmator

-inalfimea constructiilor: 1 - 2 niveluri supraterane

-aspectul exterior al constructiilor: acoperis cu sarpanta, materiale naturale, finisaje

rezistente la conditii climatice locale, elementele de lemn vor fi ignifugate

-parcele: dimensiuni minime conform reglementarilor descrise in paragrafele capitolului

urmator

-procentul de ocupare a terenului: in functie de regimul de inaltime, maximum 30%.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public:
Constructiile pe terenuri supuse riscului natural (pante accentuate, terenuri cu

portanta redusa, etc) vor fi realizate pe baza unor studii geologice aprofundate si vor fi
dotate cu amenajari si constructii specifice pentru eliminarea riscurilor respective: ziduri de
sprijin, drenuri, masuri de fixare a terenului, etc.

Subzona Sz_LR4-01 apartine zonei protejate cu valoare arheologica. Se va respecta
regulamentul pentru zone protejate cu valoare arheologica. Nu se vor autoriza constructii
izolate n interiorul parcelelor, cu exceptia celor specifice activitatilor de viticultura si vinificatie.

3.3.1. Caracteristici ale parcelelor
Parcelarul existent va fi ajustat conform noului parcelar propus, intrucat parcelele

intabulate deja nu se supun unei trame de amenajare de teritoriu prestabilite, fiind dezvoltate
spontan. Pentru a asigura o cat mai buna deservire a functiunii existente se propune un
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parcelar-reper, conform plansei de reglementare urbanistica anexata. Acest parcelar
este definit de parcele longitudinale, paralele cu panta terenului, deservind astfel in mod
corespunzator functiunile propuse: fiecare parcel dispune de acces la un drum de circulatie
existent si de o expunere favorabila cultivatiilor de vita de vie. Parcele dispun si de o diversitate
de suprafete cat si de o expunere variabila de panta. Majoritatea parcelelor prezinta forma
patrulaterd, alungita pe directia nord-est: sud-vest. Astfel, parcelarea propusa respecta
tipologia predominanta a zonei, crednd o regula echilibrata de distribuire a terenului, spre o
folosire optima si productiva n folosul utilizatorilor.

Pentru divizare in mai mult de 3 parcele se va elabora o documentatie de urbanism.

Parcelarea terenurilor se va realiza de asemenea cu respectarea prevederilor din
,Conditii de acces si circulatie”.

Dimensiunile parcelelor considerate construibile din zonele construite existente vor
fi dupa cum urmeaza:
a) latimea de minimum 12,00m a frontului la strada in cazul constructiilor individuale,
respectiv 8,00m in cazul constructiilor in regim cuplat/ insiruit. In cazul in care frontul la
strada este sub 5,00m se instituie drept de preemptiune pentru vecini.
b) suprafata de minimum 1000 mp. Pentru parcelele avand dimensiuni mai mici, se va
elabora PUZ sau PUD dupa caz.

Amplasarea constructiilor noi n interiorul parcelei se va face cu respectarea
prevederilor Codului Civil dupa cum urmeaza:
a) Pentru a asigura accesul mijloacelor de interventie in caz de incendiu, intre toate
constructiile principale din interiorul parcelei se va respecta distanta minima egala cu jumatatea
inaltimii la cornisa a celei mai inalte, dar nu mai putin de 3 m;
b) Pentru asigurarea insoririi incaperilor, se vor respecta prevederile Ordinului nr. 536/1997 al
Ministerului Sanatatji, respectiv distanta dintre fatadele cu goluri a doua cladiri invecinate va fi
cel putin egala cu nalfimea la cornisa a celei mai inalte.

Prin prezentul regulament se impune respectarea limitei de maxim 2 locuinte, cu
anexele aferente, pe o parcela.

3.3.2. Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Retragerea de la aliniament este intre 15 - 25m.

Zona de construibilitate se va stabili in fasia de 100m adiacenta aliniamentului stradal.
Restul terenului pana la limita posterioara a parcelei va fi spatiu verde /si vie.

3.3.3. Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu:
o 0,60m fata de limita nord-vest
o jumatate din Tnaltimea la cornisa sau minim 3m fata de limita sud-est fata de limita de
proprietate
o limita posterioara: aria de construibilitate va fi definitd de distanta de 100m maxim de la
aliniamentul stradal

3.3.4. Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela, respectiv fata de
elemente de amenajare speciale

Amplasarea constructiilor unele fata de altele in cadrul aceleiasi parcele, precum si in
cadrul parcelelor invecinate va respecta in mod obligatoriu distanta de 10 m intre anexele
gospodaresti care constituie surse de poluare si constructiile de locuit. Distanta intre cladirile
de pe aceeasi parcela va fi minim H/2 din inaltimea celei mai inalte constructii, respective
distanta conform OMS 119/2014 actualizat si republicat, NP 118/1999.

Distanta minima dintre doua constructii aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu minim
jumatate din inaltimea constructiei, masurata la streasina sau cornisa, respectand conditia
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asigurarii Tnsoririi tuturor Tncaperilor de locuit conform Ordinului ministrului sanatatii, cu
nr. 536 din 21 iunie 1997, cu privire la aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei, in Anexa la art.2, articol care reglementeaza faptul ca
“amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o duraté de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarnd, a tuturor incaperilor de locuit.”

Amplasarea cladirilor pe parcela si a dotarilor precum bazinele etanse vidanjabile va fi
realizata astfel incat intre aceste doua tipuri de interventii sa fie respectata o distanta minima
de 10m.

3.3.5. Conditii de acces si circulatii

Se mentin in continuare zonele functionale aferente cailor de comunicatie rutiere care
se vor extinde cu scopul largirii profilului transversal al drumului cu un trotuar riveran strazii
Dealul Zanelor. intrucat aceasta modificare a profilului transversal se va face cu cedarea de
terenuri din proprietate privata in proprietate publica, exista elemente de circulatie a terenurilor
propuse prin P.U.Z.

Amenajarea de alei carosabile pe parcela va fi minima posibila.

In cazul subzonei Sz_LR4-01, accesul pietonal si auto se asigura din Str. Dealul
Zanelor domeniu public, aflata in nordul amplasamentului imobilului, propusa spre
modernizare la o ampriza de 7m cu 2 benzi de 3m si trotuar pe latura sudica si rigola, si
propusa pentru dotare cu infrastructura edilitara pe masurace zona se va mobila cu
constructii.

Stationarea autovehiculelor se va face n interiorul incintelor, in afara spatiilor publice.
Necesarul de parcaje este de 1-2 locuri de parcare pentru o locuinta.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Pentru
toate parcelele este obligatorie asigurarea accesului carosabil din minim un drum public, cu o
latime minima de 3,0 metri, Tn mod direct sau prin servitute de trecere legal instituitd, conform
Codului Civil peste maxim o parceld; in afara de cazul de functiune speciala in care, prin
avizul unitatii teritoriale de pompieri, se solicita alte gabarite. Accesul pietonal in interiorul
parcelei, grevat prin servitute, va avea o latime de minimum 2,0 m.

Amenajarea accesului la proprietate din zona drumurilor publice se va realiza in
conformitate cu avizul administratorului drumului;

Accesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si instalatii se va
face direct din domeniul public sau in conformitate cu conditiile specifice de acces la proprietati
stabilite prin legislatia specifica. Echipamentele si instalatiile vor fi astfel amplasate incéat sa nu
stanjeneasca circulatia pietonala si auto.

Spatiile publice vor fi amenajate astfel incat sa corespunda cerintelor de deplasare
referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati, persoanele cu mobilitate redusa,
inclusiv pentru cei care folosesc scaune cu rotile; in toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de deplasare.

Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nicio
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

3.3.6. Stationarea autovehiculelor

Necesarul de parcaje se va dimensiona in conformitate cu prevederile legale in vigoare,
respectiv HGR 525/1996.

Pentru locuinte cu Aria utila mai mica de 100mp se va asigura 1 loc de parcare, iar
pentru locuintele cu Aria utila mai mare de 100mp se vor asigura 2 locuri de parcare.

Dimensiunea minima a unui loc de parcare pentru autovehicule va fi de 2,5 x 5,0m.
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Parcarea si stationarea autovehiculelor, se va face exclusiv in afara platformei
carosabile a acestora, in spatiile special amenajate, in interiorul sau exteriorul constructiilor
propuse.

3.3.7 Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care, prin amplasament,
conformare, functiune, volumetrie si aspect exterior, conformare si amplasare a golurilor, raport
gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica s.a., depreciaza valoarea peisajului,
deteriorarea reliefului si vegetatiei si intra in contradictie cu aspectul general al zonei este
interzisa, autoritatea publica avand dreptul de a refuza emiterea de autorizatii de construire in
asemenea cazuri.

in privinta reclamelor, firmelor, inscriptiilor, insemnelor, amplasarea, forma,
dimensiunile si categoriile de mijloace de publicitate permise sunt stabilite prin regulamentul
local de publicitate, astfel incat prin dimensiuni, forma sau amplasare sa nu altereze
caracteristicile arhitecturale si ambientale ale zonei. Amplasarea acestora se va face in asa fel
incat sa nu constituie elemente care obtureaza sau concureaza cu elementele de fatada
(profilaturi, ferestre, stresini etc.) si fara a disturba circulatia pe domeniul public. Se interzice
amplasarea in spatiul public a vreunui element care sa nu asigure o inaltime utila de trecere
pietonala de minim 2,2 m. Materialele recomandate sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.
Pentru evitarea poluarii luminoase se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, sau a
altor materiale nespecifice. Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le
anunta si nu se vor amplasa mai sus de nivelul parterului. Amplasarea panourilor obligatorii de
edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze imaginea de ansamblu a
investitiei.

3.3.8. Conditii de echipare edilitara

Echiparea edilitara va fi asigurata in sistem independent. Pe masura ce zona
se va mobile cu locuinte, infrastructura edilitara se va extinde in mod obligatoriu pe
Str. Dealul Zanelor. Amplasamentul ansamblului studiat nu este echipat cu retele
edilitare. Echiparea edilitara va fi asigurata in sistem independent.

Autorizarea executarii constructiilor in intravilanul municipiului Turda se poate face
numai cu conditia asigurarii dotarilor tehnico - edilitare obligatorii aferente. Acestea sunt:
a) alimentarea cu energie electrica
b) alimentarea cu apa potabila
c) colectarea si inlaturarea apelor menajere reziduale si a deseurilor.

Amplasarea lucrarilor edilitare se va face subteran ori de céate ori este posibil din punct
de vedere tehnic, conform legislatiei in vigoare, in sistem izolat, combinat, respectiv mai multe
instalatii grupate sau in comun, cand instalatiile subterane sunt intr-o galerie circulabila.
Amplasarea retelei edilitare subterane trebuie coordonata cu celelalte lucrari subterane si de
suprafata, existente sau de perspectiva.

Apa potabila, canalizare menajera si canalizare pluviala:

Alimentarea cu apa, pentru subzona Sz_LR4-01, se va realiza prin put forat (sursa
proprie). Canalizarea va fi realizata prin bazin vidanjabil etans. Pentru gestionarea apelor
pluviale, se va realiza un sistem de drenaj, astfel incat apele de pe teren nu se vor
scurge pe proprietatile vecine. Apele meteorice vor fi astfel colectate intr-un bazin de
retentie de min. 10mc.
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Constructiile necesita alimentarea cu apa potabila, fie prin bransament la
reteaua publica de alimentare cu apa si canalizare menajera, sau prin asigurarea unor surse
proprii corect dimensionate pana la realizarea retelei publice.

Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa bransamentului la
reteaua publica de canalizare sau n lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere
prin statii de epurare sau fose etanse vidanjabile. Deversarea apelor uzate menajere pe
domeniul public este interzisa. Caminele de vizitare si caminul pentru apometru vor fi pozate la
limita de proprietate fara a stanjeni in vreun fel circulatia publica. Pentru gestionarea apelor
pluviale constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectare a acestora cu respectarea
prevederilor din Codul Civil privind picatura stresinii. Scurgerea apelor pluviale de pe
acoperisuri pe domeniul public este interzisa.

Retele de gaze naturale:

Nu este cazul de racodare la aceste retele. incalzirea se va face prin combustibil
solid lemnos.

Energie electrica, telefonie, internet, CATV: Racordurile |a retelele de energie
electrica, telefonie, internet, CATV se vor realiza in varianta de amplasare subterana pana la
limita de proprietate, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

In cazul lipsei acestor retele, acestea se vor realiza obligatoriu prin surse proprii
independente cum ar fi panouri fotovoltaice sau alte surse de generare de energie.

Salubritate: Platformele publice destinate depozitarii recipientelor de colectare
selectiva a deseurilor menajere vor fi amenajate la distanta de minimum 10,0 m de ferestre.

Solutiile provizorii independente sunt acceptate pana la extinderea retelelor
edilitare publice amintite.

Avand in vedere absenta retelei de apa in zona se va obtine avizul ISU pentru
amplasament de locuinte.

3.3.9. Spatii verzi

Conform regulamentelor urbanistice ale PUG Turda, spatiul dintre fatada si
aliniament stradal se va amenaja ca gradina de fatada.

Suprafata spatiilor verzi va reprezenta minim: 40%.

Elementele de mobilier exterior amplasate in spatiul public se vor realiza cu
preponderenta din materiale naturale: lemn, piatra. Tn alcatuirile constructive pot fi folosite Si
alte materiale (de ex., prinderi metalice). Nu se vor folosi materiale ca metale stralucitoare
(inox), alte materiale nespecifice (rasini, PVC, mase plastice, fibra de sticld) sau alte similare.

Pavimentele exterioare: se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale si
indepartarea acestora de constructii concomitent cu dirijarea catre spatiile verzi.

3.3.10. Imprejmuiri

Imprejmuirea se va retrage fata de axul drumului conform profilului stradal reglementat.

Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Inaltimea nu va depasi 2,0m, cu exceptia portilor de acces care pot sa ajungéa pana la
cornisa constructiei. Se va pastra aspectul natural al materialelor in ceea ce priveste textura si
culoarea. Portile de acces pe parcela se vor deschide spre interiorul parcelei sau in planul
Tmprejmuirii.

Realizarea imprejmuirii pe limita de proprietate se va face in conformitate cu Codul Civil.
Imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor.
Aceste nise se vor realiza obligatoriu in cadrul parcelei, nu pe spatiul public.
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4. POSIBILITATI MAXIME DE UTILIZARE A TERENULUI (indici
urbanistici)

Caracteristicile morfologice EXISTENTE ale cartierului Sandulesti descrise in PUG Turda
sunt:

--tipul de locuire individuala

--tipul de tesut urban organizat, de tip rural
--regim de inalt{ime preponderant: parter

--functiune dominanta locuire

--alte functiuni existente productie agricola
--P.O.T. 8%

--C.U.T. 0,08

4.1. Regim de inaltime propus (nu se modifica, conf. PUG/ RLU):

Hmaxim = 2nivele supraterane = (S)+P+1(M)

Hmaxim cornisa = 6m

In&ltimea constructiilor noi ce se amplaseaza in zone partial construite, cu exceptia
celor pentru care se propun programe de restructurare prin P.U.Z., nu va depasi cu mai mult
de 2 nivele inaltimea constructiilor invecinate.

4.2. Procentul de ocupare aterenului — pentru UTR LR4 subzona LR4-01
POT maxim: 30 %

4.3. Coeficientul de utilizare a terenului — pentru UTR LR4 subzona LR4-01
CUT maxim: 0.3

4.4. Spatii verzi amenajate: min 35%

4.5. Retrageri: cu respectarea codului civil sia OMS 119/2014 actualizat si republicat:

- 15,00 — 25,00m fata de aliniament stradal (Str. Dealul Zanelor) conform PUG/ RLU si
in functie de zona de protectie a magistralei de transport gaze naturale: 25m in zona conductei
TRANSGAZ cu respectarea zonei de protectie a acesteia (conf. aviz nr. 51804/ 2004
TransGaz), respective 15m in zona fara interdictie de construire

- min. 0,60m fata de limita lateral nord-vest

- min. 3,00m fata de limita lateral sud-est

- fata de limita posterioara: retragerea se va calcula in zona de 100m maxim ca limita
de construibilitate fata de aliniamentul stradal. Restul parcelei va fi spatiu verde si plantatie de
vie.

Zona pana in frontul stradal se va trata ornamental.

Intocmit, Specialist RUR
Arh. Santa Calin Arh. Urb. Nicolae Mirisan
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