volumul 1- MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1. Denumirea obiectivului de investitii:
ELABORARE PUZ - INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE,
IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE, EXTINDERE RETELE EDILITARE, RACORDURI, BRANSAMENTE

2. Amplasamentul (judetul, localitatea, adresa sau alte date de identificare):
Com. Gilau, sat Gilau, CF 54941, 50597, jud. Cluj

3. Beneficiarul investitiei:
CRISAN KINGA TIMEA si sotul CRISAN DUMITRU CLAUDIU,
STAN DORIN SILVIU si COMAN ANAMARIA

4, Proiectant general:
S.C. PROGIS CONSULTING S.RL.
comuna GILAU, strada Principala, nr. 542, Jud. CLUJ

5. Faza de proiectare: P.U.Z

6. Nr. proiect: 12 /2021

1.2. Obiectul lucrarii

1.2.1. Solicitari ale temei-program
P.U.Z-ul “ELABORARE PUZ - INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE
UNIFAMILIALE, IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE, EXTINDERE RETELE EDILITARE, RACORDURI,
BRANSAMENTE” se inscrie in categoria documentatiilor de tip PUZ elaborate:

— Intemeiul prevederilor cuprinse in Planul Urbanistic General (P.U.G.) al comunei Gilau in vigoare;

— 1n baza Certificatului de urbanism nr. 137 din 25.05.2021 emis de Primaria Comunei Gilau;

— 1n baza Avizului de oportunitate nr. 23 din 12.04.2021 emis de Consiliul Judetean Cluj;

Principalele elemente ale temei-program au fost formulate de cétre beneficiar (initiatorul PUZ). Acestea au fost

completate de catre elaboratorul PUZ astfel incat sa fie asiguratd coerenta reglementarilor urbanistice.

Principalele date ale temei-program sunt urméatoarele:

1) Zona studiata prin P.U.Z-ul de fata este situata in extravilanul comunei Gilau, la nord-vest fata de vatra
localitatii, fiind formata din 2 parcele agricole alaturate, in suprafata totala de 920 mp, proprietate privata si este
delimitata astfel:

-la nord-vest si nord-est — terenuri proprietate privata, extravilan, liber de constructii

-la sud-est- teren proprietate privata, intravilan, liber de constructii

-la sud-vest — drum de acces existent, coproprietate privata

2) Prin P.U.Z.-ul de fata se va reglementa zona, din punct de vedere urbanistic, in corelare cu tema de proiectare a
beneficiarului si necesitatile zonei.

3) Prin documentatia de urbanism se propune introducerea celor 2 parcele in intravilan, in UTR existent Lv14 — zona
locuinte viitoare
4) Functiunile solicitate si implicite pentru zona studiata sunt:
e Doua locuinte cuplate;
e cai de comunicatie rutiera si accesele aferente;
e constructii aferente lucrarilor edilitare.



5) P.U.Z.-ul va institui restrictii de construire in zonele de protectie, conform reglementarilor specifice si avizelor de
specialitate.
6) PUZ va reglementa de asemenea asigurarea dotarilor conform legislatiei in vigoare, precizand solutiile propuse.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Zona studiata prin P.U.Z. este situata conform PUG Gilau in extravilan.

1.3. Surse documentare

1.3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
Anterior elaborarii PUZ, pentru zona studiata au fost intocmite:
— Ridicarea topografica
Studiul geotehnic.

1.3.2. Documente normative
Principalele documente normative care au stat la baza elaborarii PUZ-ului de fata sunt urmatoarele:

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

Regulamentul general de urbanism, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare

Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM-007-2000, aprobat prin Ordinul
ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 21/N din 10 aprilie 2000

Ghid privind metodologia de elaborare si confinutul-cadru al Planului urbanistic zonal, indicativ GM—-010-2000, aprobat prin
Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 176/N din 16 august 2000

Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism, aprobata prin Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si turismului nr. 2.701/2010

Normele de igiend si recomandarile privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii nr.
119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare - modif. prin OMS 994/2018

Ordonanta de urgenta a Guvernului nr 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare

Hotararea Guvernului nr. 445/2009 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului, cu
modificarile si completarile ulterioare

Metodologia de aplicare a evaluarii impactului asupra mediului pentru proiecte publice si private, aprobatd prin Ordinul
ministrului mediului si padurilor, ministrului administrafiei si internelor, ministrului agriculturii si dezvoltarii rurale,
ministrului dezvoltarii regionale si turismului nr. 135/76/84/1.284/2010

Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a
florei si faunei salbatice, aprobata cu modificari si completari prin Legea nr. 462/2001, cu modificarile si completarile
ulterioare

Ordinul ministrului mediului si dezvoltarii durabile nr. 1964/2007 privind instituirea regimului de arie naturala protejata a
siturilor de importantd comunitara, ca parte integrantd a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania, cu
modificarile si completarile ulterioare

Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare

Normele tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, aprobate prin Ordinul ministrului transporturilor nr.
46/1998, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998

Normele tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor, aprobate prin Ordinul ministrului transporturilor
nr. 45/1998, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998

Normele tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitafile rurale, aprobate prin Ordinul ministrului transporturilor
nr. 50/1998, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998

STAS 10144/1-91 Strazi. Profiluri transversale — Prescriptii de proiectare

STAS 10144/3-91 Strazi. Elemente geometrice — Prescriptii de proiectare

Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 505 din 15 iulie 2011, cu
modificarile si completarile ulterioare
Planul urbanistic zonal si regulamentul local aferent acestuia a fost elaborat conform continutului-cadru prevazut in

Ghidul GM 010-2000 (Capitolul 3).



Legea 204/2008 privind protejarea exploatatiilor agricole

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Comuna Gilau are in componenta trei sate: Gilau (satul de resedinta), Somesu Cald si Somesu Rece. Se
invecineaza la nord cu comunele Baciu si Garbau, Floresti la est, la sud cu comunele Savadisla, Maguri-Racatau si Marisel,
iar la vest cu com. Capusu Mare.

Situata geografic la 10 km vest de Cluj-Napoca, localitatea Gilau se afla pozitionata in apropierea traseului autostrazii
A3, avand forma unei vetre liniar-tentaculara, cu o dezvoltare principala pe traseul drumului national Cluj-Oradea (DN1 / E60).

Terenul studiat prin PUZ este situat in extravilanul localitatii, in zona nord-vestica.
2.1.2. Potential de dezvoltare

O data cu explozia demografica a Mun. Cluj-Napoca si a zonei metropolitane, exista o cerere foarte mare pentru
locuinte.

Situarea zonei studiate prin P.U.Z. alipit intravilanului cu destinatie de locuire, sustin viabilitatea si oportunitatea
dezvoltarii zonei studiate.

2.2. incadrarea in localitate

2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatji
Zona studiata prin P.U.Z. este situata in extravilanul localitatii, in zona nord-vestica.
2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea
Zona studiata este situata pe latura nord-estica a drumului coproprietate privata CF 50008 si CF 52817. Acest drum
debuseaza la sud in strada Republicii.
Elemente ale cadrului natural
2.2.3. Relieful
Localitatea Gilau este situata intr-o zona deluros-muntoasa. Amplasamentul zonei studiate este intr-o zona de platou.

2.2.4. Reteaua hidrografica

Comuna Gilau este situata in bazinul hidrografic al raului Somesul Mic.
2.2.5. Clima

Clima este placuta, de tip continental moderata.

2.2.6. Conditii geotehnice
Se va vedea studiul geotehnic atasat prezentei documentatii.
2.2.7. Riscuri naturale

Spatiul geografic cuprins in limitele administrative ale comunei Gilau constituie un spatiu caracterizat in mare parte
de stabilitate, insa exista si areale caracterizate prin dezechilibre de versant si 0 exploatare intensiva a terenurilor.

Teritoriul comunei este expus unor disfunctii legat de factorii de risc natural: alunecari de teren, solifluxiuni, ravenatii,
torentjalitate, dar vulnerabilitate mare prezintd la procesele de miscare in masa (alunecéri, solifluxiuni) si la eroziune
torentiala, aflate in diverse stadii de dezvoltare.

Arealul studiat se incadreaza in zona cu risc slab. in zon& nu sunt evidentiate si nu exista precedent legat de
alunecarea terenului sau degradarea acestuia din diverse cauze.

2.3. Circulatia
Accesul cu mijloace auto se realizeaza de pe strada Republicii, pe drumul coproprietate privata CF 50008 si CF
52817. Accesul pe teren de pe acest drum se face pe latura sud-vest. In interiorul zonei studiate nu exista drumuri.

2.4. Ocuparea terenurilor
2.4.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata


http://enciclopediaromaniei.ro/wiki/Comuna_Feldru
http://enciclopediaromaniei.ro/wiki/Comuna_Feldru

Zona studiata prin P.U.Z.-ul de fata este situata in extravilanul comunei Gilau, alipita spre sud-est la zona de locuinte
viitoare UTR Lv14, fiind formata din 2 parcele agricole alaturate, in suprafata totala de 920 mp, proprietate privata
2.4.2. Relationari intre functiuni
Terenul este situat conform PUG Gilau in extravilan, alipita intravilanului cu destinatie de locuire.
2.4.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Terenul studiat este liber de constructii.

2.4.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Terenul studiat este liber de constructii.

2.4.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In zona exista serviciile necesare unei zone rezidentiale.

2.4.6. Asigurarea cu spatii verzi

Teritoriul studiat find neconstruit, asigurarea spatiilor verzi in situatia existenta este lipsita de obiect.
2.4.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Zona studiata este situata in afara zonelor de risc natural sau antropic. in zona studiata nu exista alte constructii care
ar putea genera factori de risc pentru investitia nou propusa.
2.4.8. Principalele disfunctionalitati

Cele doua parcele au fiecare suprafata mai maica de minimul de 500 mp prevazut prin HCL pentru suprafata de
teren aferenta unei locuinte unifamiliale. Din acest motiv se propune construirea a doua locuinte cuplate pe limita de
proprietate existenta. Astfel, terenul luat in ansamblu (920 mp) se incadreaza in suprafata minima prevazuta la Gilau pentru
locuinte cuplate (800 mp).

2.5. Echipare edilitara
Pe drumul coproprietate privata exista retea electrica aeriana, retea de apa, canalizare si gaz.

2.6. Probleme de mediu

2.6.1. Relatia cadru natural - cadru construit
Nu e cazul, zona fiind libera de constructii.

2.6.2. Riscuri naturale si antropice

Zona studiaté este situata in afara zonelor de risc natural, in zona nu exista surse de poluare care sa influenteze in
mod negativ investitia, sau sa impuna restrictii asupra ei.

Zona studiatd, fiind libera de constructii, in prezent nu este expusa unor riscuri antropice pentru mediu.
2.6.3. Potential de dezvoltare

In imediata vecinatate a zonei studiate existd imobile cu destinatie de locuinte unifamiliale sau cuplate, directia de
dezvoltare propusa corespunzand caracterului actual al zonei.

2.7. Optiuni ale populatiei

Pe parcursul elaborarii PUZ, vor fi respectate procedurile de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, conform metodologiei aprobate prin legislatia in
vigoare si hotarari ale consiliului local.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.1.1. Ridicarea topografica a zonei studiate
Ridicarile topografice au fost intocmite in sistem de proiectie stereo 70, cota de referinta Marea Neagra, la scara
1:1000. Acestea au fost folosite ca baza de date pentru stabilirea solutiilor tehnice pentru intocmirea planului de situatie
anexat prezentului studiu. Au fost ridicate: ampriza drumului, limite carosabil, limite proprietati, axul drumului existent, stalpi
electrica sau de telefonie, accese n curtj, santuri si rigole, podete. Drumuirile s-au executat in circuit inchis, folosind punctele



de sprijin din reteaua geodezica existentd. Stafile de drumuire s-au materializat prin buloane metalice. Masuratorile
topografice au respectat normele si tolerantele in vigoare.
3.1.2. Studiul geotehnic

Este atasat prezentei documentatii.

3.2. Prevederi ale P.U.G. / P.U.Z. aprobate pe zona studiat
Zona studiata prin P.U.Z. este situata conform PUG Gilau in extravilan.
Se propune introducerea celor 2 parcele in intravilan, ca extindere a UTR existent Lv14 — zona locuinte viitoare.

3.3. Modernizarea circulatiei

3.3.1. Organizarea circulatiei rutiere

3.3.1.1.  Modernizarea si completarea arterelor de circulatie

Circulatia e asigurata in prezent de drumul coproprietate privata CF 50008 si CF 52817, pietruit, cu o latime de 4 m.
La toate parcelele construite, cu acces din acest drum, pe ambele laturi, s-a rezervat o fasie de cate 1,50 m latime pentru
regularizarea drumului la un traseu de 7.00 m. Se propune si la cele doua parcele reglementate prin acest PUZ rezervarea
fasiei cu latime de 1,50 m pentru regularizarea drumului (S=67 mp).

3.3.1.2.  Asigurarea locurilor de parcare pe parcela, cu spatiu de intoarcere

In interiorul fiecarei parcele se asigura 2 locuri de parcare pentru autoturisme (unul in garaj, unul in fata garajului).
3.3.2. Organizarea circulatiei pietonale

Accesul pietonal la cele doua parcele se face din drumul coproprietate privata CF 50008 si CF 52817.

3.4. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

3.4.1. Zonificare functionala - reglementari, indici urbanistici
Zona studiata prin P.U.Z. va cuprinde urmatoarele subzone:

L SUBZONA LOCUIRE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Cr SUBZONA CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE, PLATFORME AUTO
Ve SPATII VERZI

TE ZONA CONSTRUCTII AFERENTE LUCRARILOR TEHNICO-EDILITARE

Reglementarile detaliate pentru fiecare subzond functionald propusé constituie obiectul Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.Z..

L - SUBZONA LOCUIRE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Principalele reglementari urbanistice propuse pentru subzona L sunt urmatoarele::

— Categorie de interventje: — stabilirea zonei construibile a terenului studiat/ zona destinata
amplasarii constructjillor

- Regim de aliniere: — minimum 4,50 m de la limita de proprietate dinspre drumul de
acces de la sud (fasia rezervata de 1,50 m plus 3,00 m);

— Alinierea fata de limitele laterale si posterioare: - conform cod civil, minimum 2,00 m pentru ferestre cu goluri
transparente

— Alinierea fata de limita de proprietate comuna: - construire pe calcan

— Regim maxim de inaltime: D+P+E+M

— Procent maxim de ocupare a terenului: 30,00 %

— Coeficient maxim de utilizare a terenului: 0,70

Avand in vedere faptul ca cele doua parcele au ambele suprafete sub cei 500 mp minim pentru construirea unei
locuinte unifamiliale, si nu se poate achizitiona teren suplimentar de la vecini, se propune construirea a doua locuinte cuplate
pe limita de proprietate comuna existenta. Astfel, terenul luat in ansamblu (920 mp) se incadreaza in suprafata minima
prevazuta la Gilau pentru locuinte cuplate (800 mp).

Din punct de vedere functional in cadrul acestei zone se vor regasi toate constructiile de locuinte.

Cr —VSUBZONA CIRCULATII CAROSABILE $I PIETONALE, PLATFORME AUTO
STRAZI PROPUSE PENTRU LARGIRE $I MODERNIZARE



Circulatia e asigurata in prezent de drumul coproprietate privata CF 50008 si CF 52817, pietruit, cu o latime de 4 m.
La toate parcelele construite, cu acces din acest drum, pe ambele laturi, s-a rezervat o fasie de cate 1,50 m latime pentru
regularizarea drumului la un traseu de 7.00 m. Se propune si la cele doua parcele reglementate prin acest PUZ rezervarea
fasiei cu latime de 1,50 m pentru regularizarea drumului (S=67 mp).

CIRCULATII AUTO N INCINTA

Nu e cazul.

PLATFORME PARCARI

In interiorul fiecarei parcele se asigura 2 locuri de parcare pentru autoturisme (unul in garaj, unul in fata garajului).

Ve - SPATII VERZI

Zonele functionale Ve sunt propuse in vederea reglementérii zonelor ce se doresc a fi amenajate ca spatii verzi,
destinate inierbarii.

Principalele reglementari urbanistice propuse pentru subzona Ve sunt urmatoarele:

— Categorie de interventie: — reglementarea ca spatii verzi a terenului ramas neocupat cu
cladiri, circulatii auto, parcari si platforme betonate.

— Regim de aliniere: - nu e cazul

— Alinierea fata de limitele laterale si posterioara: - nu e cazul

TE — ZONA CONSTRUCTII AFERENTE LUCRARILOR TEHNICO-EDILITARE

Amplasarea constructiilor aferente lucrarilor tehnico-edilitare va fi stabilitd in urma stabilirii solutiilor de asigurare a
dotarilor edilitare. Ca si unitate teritoriald, coincide cu zona destinata parcajelor, trotuarelor si spatiilor verzi din incinta, se vor
realiza pe traseul acestora, in sistem ingropat.

3.4.2. Bilant teritorial

PROPUS MP %

S teren 920 | 100.00
S teren rezervat pentru regularizare

drum 67 7.28
S CONSTRUCTII PROPUSE 252.46 27.44
S PLATFORME PARCARE 45.55 4.97
S TROTUARE SI TERASE PIETONALE 99.69 10.83
S SPATI VERZI 455.30 49.48

CUT atins de constructiile propuse = 0,47 (AD = 435.58 mp)

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.5.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa potabild se va realiza din reteaua existenta in zona.

3.5.1.1.  Canalizarea apelor uzate menajere

Canalizarea parcelelor studiate se va realiza in reteaua existenta in zona.

3.5.1.2. Canalizarea pluviala

Apele meteorice conventional curate se vor dirija spre spatiul verde de pe parcela.
3.5.2. Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face conform studiului de solutie avizat de societatea de distributie din zona,
prin racordarea la reteaua existenta in zona.
3.5.3. Telecomunicatii

Nu e cazul sa se prelungeasca retele de telecomunicatii, acestea se vor rezolva in sistem wireless.

3.5.4. Alimentare cu caldura



Se va face cu pompe de caldura.

3.5.5. Alimentare cu gaze naturale

Constructiile propuse se vor racorda la reteaua existenta in zona.
3.5.6. Gospodarie comunala

Se prevad zone destinate colectarii degeurilor menajere, de unde reziduurile vor fi preluate de catre firma de
salubritate responsabila de zona, in baza unui contract de prestari servici.

3.6. Protectia mediului
Masuri de protectia mediului:

Terenul este situat in afara zonelor de protectie naturald sau antropica. Protectia apelor subterane va fi asigurata prin
colectarea apelor menajere uzate in reteaua de canalizare. Apele meteorice conventional curate se vor dirija spre spatiul
verde de pe parcela. Colectarea deseurilor menajere se va face pe platforma gospodareasca propusa. Preluarea deseurilor
se va face prin grija investitorului, de catre o firma atestata in baza unui contract de prestari servicii.

Masuri de protectie sanitara:
Nu e cazul.
Masuri de prevenire si stingerea incendiilor:
La intocmirea propunerii s-a {inut cont de legislatia in vigoare referitoare la prevenirea si stingerea incendiilor, precum si a
cerintelor emise de organele competente in acest domeniu.
Tn vederea eliminarii unor riscuri de incendiere accidentald, se dispun urmatoarele:
- nu se vor utiliza instalatji electrice improvizate sau defecte
- nu se vor utiliza sisteme de incalzire defecte, sau fara agremente tehnice, verificarile tehnice ale acestora se vor face
la timp
- obiectivul va fi protejat impotriva riscului de aprindere prin trasnet, prin dotarea cu sistem de paratrasnet
3.7. Obiective de utilitate publica
3.7.1. Obiective de utilitate publica prevazute

In zona reglementata prin P.U.Z. se propune rezervarea unei suprafete de 67 mp pentru regularizarea strazii la un
profil de 7,00m, in concordanta cu solutia adoptata la celelalte constructii autorizate cu acces din acest drum.
3.7.2. Tipul de proprietate asupra imobilelor

Conform datelor puse la dispozitie de catre initiator si beneficiar, in zona studiaté prin PUZ exista urmatoarele tipuri
de proprietate asupra imobilelor:

— terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.
3.7.3. Circulatia terenurilor intre detinatori

Nu e cazul. In zona reglementatd prin P.U.Z. se propune rezervarea unei suprafete de 67 mp pentru regularizarea
strazii la un profil de 7,00m, in concordanta cu solutia adoptata la celelalte constructii autorizate cu acces din acest drum.

CONCLUzII

Propunerea corespunde directiei de dezvoltare a zonei conform analizei fondului contruit existent, PUG comuna
Gilau si documentatiilor urbanistice aprobate.

Coordonator Elaborat
ARH. URB. FLORIN PAVEL-SIMION arh. urb. LASCUS VICENTIU



