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Analiza terenului

Exemplu pe parcela cadastrala - Zona locuinte rurale cu regim redus de
inaltime - comanda R8-57225-50012 - generat 06.10.2026, 01:08

1. Identificare

Unitate administrativa comuna CIURILA, judetul Cluj

nr. cadastral 50012 - 1.500 mp

Parcela cadastrala

Pozitie fatd de intravilan  Tn intravilan

65302

64097

50011

57406

65898

incadrare cadastrala
Terenul si vecinii lui, din evidenta ANCPI.

Legenda

L]

[ Constructii cadastrale

terenul analizat
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57405

parcele vecine

[ BELETAGE

office@beletage.ro
https://beletage.ro

limite administrative ANCPI -
nomenclator SIRUTA

ANCPI (eTerra) - parcele din UAT
sincronizate la 19.08.2026. Lista
completa verificata la 19.08.2026.

limita intravilanului, oglinda ANCPI

\ 54070 \

65985

\ 53627\

[[] Constructii marcate fara acte in eTerra



2. Documentatii de urbanism pe parcela

PUG in vigoare * Reactualizare Plan Urbanistic General comuna Ciurila
HCL 48 din 28.07.2023 - acopera intreaga parcela

Consulta documentatia

Nu am identificat un PUZ sau PUD fn vigoare pe parceld, in datele disponibile.

3. Cladirile de pe parcelele vecine
Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 51335-C1, de pe parcela vecina 51335, este retrasa cu aproximativ 26,7 m fata de limita comuna
(laturile 2, 3, 4, 5, 6, 7). Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 51335-C2, de pe parcela vecina 51335, este retrasa cu aproximativ 28,1 m fata de limita comuna
(laturile 2, 3, 4, 5, 6, 7). Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Sursa: ANCPI (eTerra) - cladiri sincronizate la 13.07.2026.

Pozitia cladirilor fata de limita este citita din contururile cadastrale. Existenta unui calcan se verifica In documentatia si releveul
cladirii.

4. Posibilitati de construire si variante de volum

Suprafata construita la 450 m? - plafon POT POT - procent de ocupare a
sol terenului.
Suprafatd desfasurata 1.050 m? - plafon CUT CUT - coeficient de utilizare a

terenului.

POT = suprafata construita la sol / suprafata terenului x 100. CUT = suprafata desfasurata luata in calcul / suprafata terenului.

Limite pentru intreaga parceld, inainte de retrageri. Conditiile din regulament si constructiile existente trebuie verificate separat;
aceste valori nu arata cat se mai poate construi.

Inaltime Totala: 12 m - Cornisa/atic neretras: neconfirmat m Regulamentul aplicabil; doua
limite simultane cand sunt
disponibile.

Regulamentul zonei 11_Lr

Art. - Consulta sursa

Retragerile si celelalte conditii nu au inca un profil geometric verificat pentru aceasta versiune de regulament.

Variantele sunt orientative. Dreptul de construire, accesul si avizele se confirma prin certificat de urbanism si proiect. Sunt
necesare studiul geotehnic si verificarea documentatiilor de urbanism aprobate ulterior.

5. Documentatii de consultat in localitate

Catalog pentru consultare. inregistrarea si formatul digital nu confirma valabilitatea actual& ori aplicarea pe parcela.
Documentatiile vechi nu au zonificare vectoriala dedusa din acest catalog.

Aprobare PUG si RLU comuna Ciurila judetul Cluj
PUG - format digital Ord. 904

Registrul MDLPA verificat la 2026-10-04 - Consulta documentatia
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https://datelocale.mdlpa.ro/media/media/arhiva2/CJ_CIURILA_57225_PUG_20230728_3NimFRo.zip
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6. Context si infrastructura OpenStreetMap
OpenStreetMap este o harta din contributii publice. Pozitiile si distantele sunt aproximative, iar unele obiecte pot lipsi. Prezenta
unei linii sau statii nu confirma posibilitatea ori capacitatea de racordare. Pentru construire, retelele, accesul si zonele de protectie

se verifica la autoritati si operatori. Datele despre cladirile existente nu stabilesc ce se poate construi pe teren.

Cladirile OSM completeaza harta numai pentru parcelele fara contururi de cladiri in eTerra. Pozitiile lor nu sunt confirmate de
ANCPI.

Date din 03.10.2026 - Zona analizata: pana la 500 m de conturul parcelei.

Drumuri si infrastructura din OpenStreetMap

Pozitii aproximative. Legenda identifica obiectele desenate. Folosintele cartate nu reprezinta zonificarea din PUG. ©
OpenStreetMap contributors - ODbL 1.0.

Legenda

[] terenulanalizat [ ] Cladiri cartate in OSM
—— Parau —_———— Drum agricol sau forestier
———  Strazi si drumuri ———  Drum de acces

[ | Folosinta cartata: locuinte |:| Zona impadurita

[ ] Altefolosinte cartate [ ] Terenagricol

OpenStreetMap nu indica linii sau instalatii electrice in zona analizata. Retelele pot exista chiar daca lipsesc
din aceasta harta.
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Licenta si atribuire

© OpenStreetMap contributors

ODbL 1.0 - OpenStreetMap

7. Conditii de amplasare: 11 Lr

Caracteristicile parcelei

Articolul 6: Caracteristici ale parcelelor

(1) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(c) suprafata minima a parcelei sa fie mai mare sau egala cu 1000 mp;

(d) frontul la strada sa fie de minim 12,0 metri;

(e) adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decat frontul acesteia;

(2) in cazul parcelelor aflate in interiorul zonei centrale se considera construibile cele care indeplinesc
cumulativ urmatoarele conditii:

(a) suprafata minima a parcelei sa fie mai mare sau egala cu 500 mp;

(b) frontul la strada sa fie de minim 12,0 metri;

(c) adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decat frontul acesteia;

(d) acces direct la strada;

(3) Fata de conditiile de mai sus se admit abateri de pana la 10%, dar doar pentru una dintre conditii (fie
pentru suprafata parcelei, pentru frontul la strada sau adancimea parcelei);

(4) Pentru parcelele amplasate Tn capatul unui cul-de-sac, se admit abateri in ceea ce priveste frontul minim
la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa fie de 900 mp, respectiv 1500 mp
pentru constructiile cu doua unitati locative;

(5) Parcelele care au acces prin servitute de trecere legal instituita peste o singura parcela care respecta
toate conditiile de la alin. (1) se considera construibile, fara a fi nevoie de elaborarea si aprobarea unui plan
urbanistic de detaliu.

(6) Realizarea de constructii pe parcele care nu indeplinesc cerintele de mai sus se va realiza conditionat de
avizarea si aprobarea, in prealabil, a unei documentatii de urbanism (PUD); Se permit operatiuni de divizare
sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa indeplineasca conditiile mai sus
mentionate, lungimea parcelelor sa fie mai mare decat latimea acesteia, sa aiba forma regulata si sa aiba
posibilitate de acces; Pentru divizare in mai mult de 3 parcele se va elabora o documentatie de urbanism;

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Fata de aliniament

Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de aliniament

(1) Fata de aliniament, constructiile vor fi amplasate dupa cum urmeaza:

(a) In situatiile in care exista retrageri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin dou3
parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi
distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

(b) In situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu 6 metri fata de aliniament, dar nu
mai putin de 10,5 m din axul drumului, respectandu-se totodata si prevederile de la Articolul 27, alin. (3),
dupa caz;

(a) In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se invecineaza
cu spatiul public;

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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Limite laterale si posterioare

Articolul 8: Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

(1) Constructiile se vor retrage fata de una dintre limitele laterale ale parcelei cu 0,6 m (latura pe care
cladirea vecina este retrasa cu cel putin 5 m fata de limita comuna de proprietate), mentinandu-se fata de
cealalta limita laterala o distanta nu mai putin de 5,0 m, cu respectarea prevederilor Codului Civil;

(2) in cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineaza cu spatiul public vor fi considerate
limite laterale, parcelele neavand limita posterioara;

(3) Constructiile se vor retrage fata de limita posterioara cu o distanta minima egala cu inaltimea
constructiei, masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 5,0 m;

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Pozitia cladirilor intre ele

Articolul 9: Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

(1) Distanta minima dintre doua constructii aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
constructiei cele mai inalte, masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de
5m;

(4) Anexele gospodaresti pot fi alipite Tntre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

(5) Anexele gospodaresti care constituie surse de poluare vor fi amplasate la minim 10.0 m de locuinta.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe Intregul teren

Acces

Articolul 10: Conditii de acces si circulatii

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile publice
sau la un drum privat deschis circulatiei publice.

(2) Prin exceptie se poate asigura accesul prin servitute de trecere daca servitutea afecteaza o singura
parcela si nu are mai mult de 50 m lungime.

(3) Accesul carosabil pe parcela va avea o latime de minimum 4 metri;

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

(5) Pentru toate obiectivele cu acces public se vor asigura accesuri pietonale adaptate persoanelor cu
dizabilitati, conform legislatiei in vigoare;

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

(7) Pavimentele exterioare se vor realiza din materiale locale si naturale: pietris, piatra, lemn, caramida,
dupa caz, acestea pot fi inierbate; Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale , indepartarea
acestora de constructii si dirijarea lor catre un bazin de colectare in vederea reutilizarii ei pentru irigatii sau
catre o zona permeabild pentru a se asigura infiltrarea ei in pamant. Se interzice impermeabilizarea
suprafetelor prin platforme si alei turnate din beton. in mod exceptional, daca exista pericolul scurgerii de
hidrocarburi, se va permite construirea unei platforme de dimensiuni minime.

(8) Platformele si traseele de circulatie vor urmari suprafata terenului natural. Accesele si amenajarile din
incinta vor tine cont de accesul masinilor de interventie: pompieri, salvare.

(9) Se va realiza o zona de pietris (de drenaj) de minim 60 cm in jurul cladirilor, pentru a proteja peretii de
umezeala.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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Stationare

Articolul 11: Stationarea autovehiculelor

(1) Stationarea autovehiculelor se va face exclusiv in interiorul parcelei prin amenajarea a minim doua locuri
de parcare per unitate locativa;

(2) Platformele pentru autovehicule vor fi pietruite si/sau inierbate;

(3) Dimensiunea minima a unui loc de parcare pentru autovehicule va fi de 2,5 x 5,0 miar a unui loc de
parcare pentru biciclete de 0,5 x 2,0 m;

(4) Pentru functiunile cu acces public se accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii de
stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului;

(5) Parcarea si stationarea autovehiculelor si atelajelor, in zona drumurilor publice, se va face exclusiv in
afara platformei carosabile a acestora, in spatiile special amenajate la o distanta de minim 5,0 m fata de
ferestrele locuintelor.

(6) Pentru alte functiuni decat locuire, necesarul de parcaje se va dimensiona conform ANEXA nr. 4 de la
pag. 172;

(7) Zonele de parcare cu mai mult de 3 locuri de parcare vor avea plantat cel putin un copac la 3 locuri de
parcare si vor fi dotate cu mobilier pentru deseuri.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Spatii verzi

Articolul 15: Spatii verzi

(1) Terenul ramas liber in urma retragerii fata de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada in proportie
de minim 40% si va fi amenajat cu vegetatie;

(2) Spatiile verzi vor reprezenta minim 40% din suprafata totald a parcelei; in acest calcul pot fi luate in
considerare si suprafetele verzi care nu sunt pe sol: acoperisuri verzi, terase verzi;

(3) Se va planta minim un arbore la 50 de mp;

(4) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 6 arbori si/sau pomi, plantati
in interiorul parcelei, de-a lungul limitei posterioare; Tn cazul in care limitele laterale sau cea posterioara
coincid cu limita intravilanului, in interiorul parcelei, de-a lungul acestor laturi se vor planta minim 12 arbori
si/sau pomi, in doua randuri paralele cu latura respectiva.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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Echipare edilitara

Articolul 14: Conditii de echipare edilitara

(1) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

(h) Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de asigurarea racordarii si/sau bransarii acestora
la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa acestora,
asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea retelelor/instalatiilor centralizate.
(i) Este interzisa bransarea la reteaua publica de apa fara bransarea la reteaua publica de canalizare; in
cazul in care nu exista retea publica de canalizare se vor adopta solutii locale de tratare a apelor uzate
menajere prin statii de epurare sau fose etanse vidanjabile cu o capacitate minima de 2,0 mc;

(j) Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzisa;

(k) Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul imprejmuirii; Prescriptiile se aplica in
mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;

(2) Realizarea retelelor edilitare

(a) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale investitorilor interesati, detinatorilor de
retele/instalatii ori ale administratiei publice locale, este interzisa;

(3) Apele pluviale

(a) Constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectare a apelor pluviale conform prevederilor din Codul
Civil privind picatura stresinii; La parcelele cu o suprafata mai mare de 1,000 mp se va prevedea un bazin
subteran de minim 1 mc pentru stocarea apei pluviale in vederea reutilizarii acesteia la irigatii; Se vor
realiza jgheaburi/rigole la sol, sub stresini, pentru indepartarea apelor pluviale.

(4) Se interzice montarea pe fatada catre strada a echipamentelor de climatizare, a tubulaturii de evacuare
a gazelor arse si a antenelor TV;

(5) Gospodaria va fi prevazuta cu o platforma sau cu un spatiu interior destinat colectarii deseurilor
menajere; Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distanta de minimum 10,0 metrii de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40 m si transparentd peste cota de
1,40m. (6) Este permisa utilizarea materialelor naturale (cum ar fi lemnul, piatra) si se interzice folosirea
sarmei pentru partea transparenta a imprejmuirii. Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme
individuale (gospodaresti) impermeabile.

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

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

8. incadrare urbanistica

Zona dominant& 11 Lr - Zona locuinte rurale cu regim redus de ord904_rlu_detaliat
fnaltime

POT maxim 30% ord904 _rlu_detaliat

CUT maxim 0,7 ord904_rlu_detaliat

Inaltime maxima 12m ord904 rlu_detaliat

Regim de inaltime S/D+P+M/R ord904 rlu_detaliat
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21322

66037

500111

£ [ 55

Zonificarea peste parcele
Limitele zonificarii publicate, desenate peste cadastru, la scara detaliului.

Legenda
[[] terenulanalizat [] parcele vecine
[ Constructii cadastrale [[] Constructii marcate fara acte in eTerra

[ limita zonificarii

Imagini satelitare © Google
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03_Ta_P

250 m

Zonificare urbanistica
Zonele din documentatiile publicate, cu codul fiecareia. Legenda foloseste denumiri scurte; conditiile se consulta in regulament.

[-}
(]

terenul analizat 08_Lrs - Zona mixta de locuinte rurale si servicii

13_Gc_C - Zona gospodarie comunala - Cimitire 11_Lr - Zona locuinte rurale cu regim redus de fnaltime

14_Vp - Zona verde de protectie a cursurilor de apa si
coridor ecologic

11_S Lr_E1 - Sistematizare: locuinte rurale joase, etapa
1

10_S_Et - Zona de sistematizare - Activitati economice
cu carcater tertiar

09_IS - Zona Institutii publice si servicii

10_Ta - Zona de turism si agrement 03_Ta_P - Terenuri agricole - Pasuni

02_PD - Padure 06_Ccr - Cai de comunicatie rutiere

15_Ds - Zona cu destinatie speciala 03_Ta_L - Terenuri agricole - Livezi

Q000 0 BOM

14 Va/s - Zona verde de agrement si sport 02_PDT - Tufarisuri si maracinisuri

10_S_Ta - Zona de sistematizare - Turism si agrement

JOOmaD B O0US
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9. Cat din teren cade in fiecare categorie

100,0% 11 _Lr - Zona locuinte rurale cu regim redus de 1.500,05 mp - zona de

fndltime
POT 30% - CUT 0,7 -H 12 m

Suprafetele sunt masurate pe conturul cadastral, in proiectia oficiala Stereo70.

10. Retele edilitare in apropiere

Primaria acestui UAT nu publica retelele edilitare, deci despre bransamente nu putem spune nimic aici.

50 m

Retele edilitare
Traseele digitalizate de operatori si primarie. Retelele acestui UAT nu sunt digitalizate pe platforma.

Legenda
|:| terenul analizat parcele vecine

Beletage - Analiza teren - comanda R8-57225-50012 - document informativ

reglementare
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250 m

Documentatii si servituti

Perimetre PUG, PUZ si PUD din evidenta activa, cu acte si servituti. Vecinatatea nu confirma aplicarea pe teren. Nicio

documentatie si nicio servitute digitalizata nu ajunge aici.

Legenda

[::::] terenul analizat

11. Restrictii si avize de care depinde autorizarea

informativ Alunecari de teren: UAT-ul e listat ca afectat,
potential mediu

Beletage - Analiza teren - comanda R8-57225-50012 - document informativ
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o
N
250 m
Mediu, patrimoniu si risc
Arii naturale, monumente si susceptibilitate la alunecari.
Legenda
[] conturul terenului analizat [ monument sau sit
Alunecari: susceptibilitate moderata (3/5) Alunecari: susceptibilitate mare (4/5)
Alunecari: susceptibilitate foarte mica (1/5) Alunecari: susceptibilitate mica (2/5)

ELSUS v2 (JRC/ESDAC), grila 200 m, scara de referinta 1:200.000. Clasificare regionala; nu stabileste susceptibilitatea locala a
parcelei si nu confirma o alunecare activa.

12. Risc natural

Susceptibilitate la mica - clasa 2 din 5 (context regional) ELSUS v2 - context regional
alunecari

Wilde, M., Glnther, A., Reichenbach, P., Malet, J.-P., Hervas, J. (2018), Pan-European landslide susceptibility mapping: ELSUS v2,
Journal of Maps 14(2), 97-104.

~9° - moderata estimare morfometrica din

Panta terenului
curbele de nivel (MNT ANCPI 5 m)

Inundatii nu apare in extinderile modelate verificate hartile de hazard RO-FLOODS,
ciclul 2
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Autorizari in jurul terenului

Acte cu numar si data de emitere. Cel mult 300 de pozitii, cele mai recente primele. Termenul calculat este distinct de data de
expirare publicata; valabilitatea actuala se verifica separat. Nu am identificat acte cu numar si data de emitere n copia consultata
pentru aceasta caseta.

Legenda

[[] terenulanalizat parcele vecine

13. Domeniul si limitele analizei

Analiza de fata aduna ce afirma sursele publice si documentatiile digitalizate despre acest teren, fiecare cu temeiul ei, la data
generarii. Este un document informativ: nu tine locul certificatului de urbanism (Codul ATU, art. 253-258) si nu constituie aviz.
Pentru situatia juridica completa a terenului, adresati-va primariei.

Surse: ANCPI eTerra (parcele, limite, intravilan) - documentatiile de urbanism digitalizate pe pug.digital - Lista Monumentelor

Istorice si inventarul EISM/RAN (actualizat 04.10.2026) - Atlasul ariilor naturale protejate ANPM (actualizat 04.10.2026) - Legea
575/2001 - hartile de hazard RO-FLOODS - retelele edilitare publicate de primarie.
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