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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Cap.l. Principii generale

Art. 1 - Rolul Regulamentului general de urbanism
(1) Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice
care sta la baza elabordrii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum i

a regulamentelor locale de urbanism.

(2) Regulamentul general de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a
terenurilor si de amplasare a constructiilor i a amenajérilor aferente acestora.

(3) Planurile de amenajare a teritoriului sau, dupd caz, planurile urbanistice si regulamentele
locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

Art. 2 - Domeniul de aplicare

(1) Regulamentul general de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
si amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan, cat si in extravilan.

(2) Se excepteaza de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile cu caracter militar si
special, care se autorizeaza si se executd in conditiile stabilite de lege.

Cap.ll. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Sectiunea 1: Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit:

Art. 3 - Terenuri agricole din extravilan
(1) Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este

permisa pentru functiunile i in conditiile stabilite de lege.

(2) Autorititile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor
agricole.
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Art. 4 - Terenuri agricole din intravilan

(1) Autorizarea executdirii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de construcgii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse
de lege si de prezentul regulament.

(2) De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor si pentru realizarea urmétoarelor
obiective:

a) completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

¢) amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrérilor tehnico-edilitare aferente acestora
in ansambluri compacte.

(2) Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv, conform legii.

Art. 5 - Suprafete impéadurite

(1) Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie forestierd este
interzisa. In mod exceptional, cu avizul organelor administratiei publice de specialitate, se pot
autoriza numai constructiile necesare intretinerii padurilor, exploatarilor silvice si culturilor
forestiere. La amplasarea acestor constructii se va avea in vedere dezafectarea unei suprafete cét
mai mici din cultura forestierd.

(2) Cabanele si alte constructii si amenajari destinate turismului vor fi amplasate numai la liziera
padurilor, cu avizul conform al Ministerului Apelor si Protectiei Mediului, al Ministerului
Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor si al Ministerului Turismului, cu respectarea zonelor de
protectie stabilite prin lege.

(3) Delimitarea pe judete a terenurilor cu destinatie forestierd, stabilita in conditiile legii, de
citre organele de specialitate ale administratiei publice, se comunicd consiliilor judetene prin
ordinul ministrului apelor si protectiei mediului si al ministrului agriculturii, alimentatiei si
padurilor.

Art. 6 - Resursele subsolului
(1) Autorizarea executdrii constructiilor definitive, altele decét cele industriale, necesare

exploatdrii si prelucrdrii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse
identificate ale subsolului, este interzisa.
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(2) Autorizarea executdrii constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrdrii resurselor
identificate ale subsolului se face de citre consiliile judetene sau consiliile locale, dupé caz, cu
avizul organelor de stat specializate.

(3) In cazul identificdrii de zone cu resurse in intravilanul localitatii, modalitatea exploatirii
acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

(3) Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunici la
consiliile judetene prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale,
pentru fiecare judet.

Art. 7 - Resurse de apd si platforme meteorologice

(1) Autorizarea executiirii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si
in cuvetele lacurilor este interzisd, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrdrilor necesare céilor
ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrdrilor de
gospodarire a apelor.

(2) Autorizarea executarii lucrdrilor prevazute la alin. (1) este permisd numai cu avizul
primarului si al autoritagilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare a
constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii
calitiitii apelor de suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fatd de malurile
cursurilor de apa si fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

(3) Autorizarea executdrii constructiilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul prealabil al autoritatii competente pentru protectia mediului.

(4) Zonele de protectie sanitari se delimiteazd de cétre autoritdjile administratiei publice
judetene si a municipiului Bucuresti, pe baza avizului organelor de specialitate ale
administratiei publice.

Art. 8 - Zone cu valoare peisagisticd si zone naturale protejate

(1) Autorizarea executirii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune.
volumetrie si aspect arhitectural - conformare $i amplasare goluri, raport gol/plin, materiale
utilizate, invelitoare, paletd cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructiilor in parcuri nationale, rezervatii naturale, precum si in
celelalte zone protejate, de interes national, delimitate potrivit legii, se face cu avizul
conform al Ministerului Apelor si Protectiei Mediului, Ministerului Agriculturii,
Alimentatiei si Padurilor si al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei.

(3) Consiliile judetene vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile specifice,
acele zone naturale de interes local ce necesitd protectie pentru valoarea lor peisagistica si



S.C. TRIARH S.R.L.
Str. Unirii nr, 3/49, Cluj-Napoca, Romania
TellFax; 0264 414370 - Emeil: spanu.radu@gmail.com

vor stabili conditiile de autorizare a executarii constructiilor. avand in vedere pastrarea
calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

Art. 9 - Zone construite protejate

(1) Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes national, se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor si
al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotérére a consiliului judetean, se face
cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate ministerelor prevéazute la
alin. (1).

(3) Autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, care au ca obiectiv cercetarea,
conservarea, restaurarea sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face cu avizul
conform al Ministerului Culturii si Cultelor, in conditiile stabilite prin ordin al ministrului
culturii si cultelor.

Sectiunea 2: Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apirarea interesului
public :
Art. 10 - Expunerea la riscuri naturale
(1) Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajérilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.
(2) In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren,
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalange de zapada,
dislocdri de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin
hotérire a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Art. 11. - Expunerea la riscuri tehnologice
(1) Autorizarea executérii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precumsi
in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrici,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie §i altor asemenea lucriri de
infrastructura este interzisa.
(2) In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de
procesele industriale sau agricole care prezintd pericol de incendii, explozii, radiatii,
surpari de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.
(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

Art. 12 - Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executirii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.
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(2) Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin ordin
comun al ministrului industriei si resurselor, ministrului agriculturii, alimentatiei si
padurilor, ministrului apelor si protectiei mediului, ministrului sandtatii si familiei,
ministrului lucrarilor publice, transporturilor $i locuintei, ministrului apararii nationale si
ministrului de interne.

Art. 13 - Asigurarea echiparii edilitare

(1) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi condifionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrérilor de echipare edilitard aferente,
de citre investitorii interesati.

destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd printr-o documentatie de
urbanism, sau daci zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban
si conformare spatiala proprie.
(2) Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora Tn cadrul
localitagii sunt previzute in anexa nr. 1 la prezentul regulament.
Art. 15 - Procentul de ocupare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu condifia ca procentul de ocupare a
terenului s nu depaseascd limita superioara stabilitd conform anexei nr. 2 la prezentul
regulament.
Art. 16 - Lucrdri de utilitate publica
(1) Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publicd, este interzisa.
(2) Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publicd se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legil.
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Cap. Ill. ZONIFICAREA FUNCTIONAL[\I U.T.R.
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11. ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE / UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:

1.

functiunile

dominante admise |
cu sau fara

conditionari;

Pentru toate unitatile teritoriale de referinta se mai adauga un criteriu de
diferentiere a prevederilor regulamentului, respectiv:

situarea intr-o zona protejata (habitat cu identitate culturala valoroasa,
zoni naturali protejata, sit istoric / arheologic).
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LEGENDA NOTATII '

|| LIMITA INTRAVILAN

MUTR 1
SUBZONA 1.I  S=297 08HA
SUBZONA 1.1l S= 134,47 HA

] mutr2

] SUBZONAZ2.1 S=31148HA
B  suBzONAZ2.l S= 91,04HA
i MUTR 3 S=24092HA
|1 zona consTRUITA

Pentru o dezvoltare armo-
nioasd si pentru o gestiune
eficienta, teritoriul localitatii
este impartit pe criterii de
functionalitate in 3 subzone = 3
macro UTR. Pentru fiecare

MUTR se va elabora céte un
PLAN URBANISTIC DE ZONA
pentru a  detalia  solutia
urbanisticdi adoptata si vor
reglementa etapizarea ocupdrii
teritoriului, zonarea functionald
si dotdrile, realizarea/moderni-

zarea retelei stradale si a
infrastructurii tehnico — edilitare;

Prin Reactualizare P.U.G. si
R.L.U. - Planurile Urbanistice
de Zona aprobate care au produs
efecte juridice 1isi péstreazd
valabilitatea, iar cele aprobate cu
HCL pe baza carora nu s-au
emis pand la data aprobarii
P.U.G. autorizatii de construire
isi pastreazd valabilitatea inca 24
luni de la data aprobarii P.U.G.;
Consiliul Local Chinteni va
dispune dupa caz de prelungirea
acestui termen cu inca 12 luni
calendaristice.

e Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fard conditionari;

(2) regimul de construire (continuu, discontinuu);

10
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(3) inaltimea maxima admisa. Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la
modificarea prevederilor regulamentului si deci, este necesara incadrarea terenului in alta
categorie de UTR.

e Pentru toate unitatile teritoriale de referinta se mai adauga un criteriu de diferentiere a
prevederilor regulamentului : respectiv situarea intr-o zona protejata (zona protejatd
habitat natural / zoni cu identitate culturald valoroasi).

CAP. IV. ZONIFICARE FUNCTIONALA / ZONE CUPRIN-
SE IN INTRAVILAN

ZONA CENTRALA SI ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE DE INTERES
PUBLIC AR

C — zona ocupd 5,44 ha reprezentind 0,45% din teritoriul
© intravilan al localitatii; include zona protejatd ( ZP1) si zona
construita protejatd (ZCP1); in ansamblu cuprinde patru subzone:

Cel: Subzona centrala a Primariei, dispensarului si
bisericii ortodoxe; este compacta si nu dispune de rezerve
de teren pentru o dezvoltare viitoare; se propun lucrdri de
modernizare / extindere, servicii, reconversii functionale,
organizarea spatiilor de parcare;

Ce2: Subzona Bisericii Ortodoxe 2, a bisericii romano —
catolice — monument istoric si a Caminului cultural; este o
zond densa, extinderile fiind posibile pe parcele doar pe

Zona centrald

partea opusd Str. Principale, in spatele si cu refunctionalizarea cladirilor de pe frontal
existent;

11
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Ce3: Subzona Bisericii Reformate. a scolii si a magazinului mixt; include si locuinte:
rezerva de spatii libere redusa;

Ced: Subzona situata peste drum de Priméarie — grad de ocupare a terenului redus, ofera
posibilitatea unor interventii urbanistice.

art,l. Pentru fiecare monument istoric se instituie zona sa de protectie prin care se asigura
conservarea integrata a monumentului istoric si a cadrului sau construit sau natural." [art. 8 alin.
(1) din Legea nr 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice]

Zona de protectie, constituita ca un teren format din parcele cadastrale situate in jurul
monumentului, asigura perceperea nealterata a acestuia. In zona de protectie se instituie
servitutile de utilitate publica si reglementarile de construire pentru:

o pastrarea si ameliorarea cadrului natural al monumentului prin inlaturarea sau
diminuarea factorilor poluanti de orice natura;

o pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural-urbanistic al monumentului prin
aprobarea si supravegherea construirii;

o pastrarea si valorificarea potentialului archeologic

art.2. Zonele construite protejate reprezinta zone din teritoriul administrativ al comunei in care
constructiile, cadrul natural Si activitatile umane prezinta calitati (istorice) a caror protejare
reprezinta un interes public; zonele construite protejate instituite in jurul unor monumente
istorice acopera toate categoriile de monumente, ansambluri si situri arheologice, istorice,
arhitecturale, artistice, peisagistice, indiferent de pozitia lor in teritoriu si de pozitia lor pe teren
(la suprafata solului, subterane sau subacvatice). Zona construitd protejata instituita in jurul unui
monument istoric cuprinde monumentul, ansamblul sau situl clasate, impreuni cu zona de
protectie aferenta.

art3 . Zona construitd protejata cuprinde limitele cadastrale existente de parcele si se recunoaste
in documentatia scrisa si desenata, fie prin mentionarea numerelor postale sau cadastrale, fie prin
mentionarea numelor proprietarilor, fie dupa alte elemente reperabile pe teren (ex.: maluri de
ape, linii electrice etc.)

art.4. In actele de instrainare, concesionare, inchiriere, dare in administrare sau dare in folosinta
gratuitd a monumentelor istorice se va mentiona regimul de monument istoric al imobilelor si
obligatia protejarii acestora potrivit legii 422 din 2001 actualizata.

art.5. In zonele de protectie a monumentelor istorice care sunt lacasuri de cult este interzis,
desfasurarea in aer liber, in perioada in care in cadrul acestora se desfisoard serviciu religios, a
unor manifestari care, prin poluarea sonord sau vizual, pe care o produc, pot impieta asupra
desfasurarii serviciului religios. Prin exceptie. se pot organiza aceste manifestari cu acordul

12
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autoritatii religioase care administreaza lacasul, in conditii care sd& nu impieteze asupra
desfasurarii serviciului religios.

art.6. Aplicarea de servituti care au drept consecintd desfiintarea, distrugerea partiald sau
degradarea monumentelor istorice si a zonelor lor de protectie este interzisa.

art.7. Orice interventie asupra monumentelor istorice si asupra imobilelor din zona lor de
protectie. precum si orice modificare a situatiei juridice a monumentelor istorice se fac numai in
conditiile stabilite prin lege; desfiintarea, distrugerea partiald sau totald, profanarea, precum si
degradarea monumentelor istorice sunt interzise $i se sanctioneaza conform legii.

art.8. Calitatea de monument istoric, precum ai cea de zond construitd protejatd, de sat istoric se
marcheaza printr-un insemn distinctiv amplasat de reprezentantii primariilor pe monumentul
istoric, la intrarea in zona construita protejata in conformitate cu normele metodologice aprobate
prin ordin al ministrului culturii si cultelor. Costul insemnelor distinctive se suportd de cétre
autoritatile publice locale.

art.9. Interventiile asupra monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu respectarea avizului
emis de catre Ministerul Culturii si Cultelor sau, dupd caz, de cétre serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Cultelor. Interventiile ce se efectueazd asupra
monumentelor istorice sunt:

a) toate lucrarile de cercetare, conservare, construire, extindere, consolidare,
restructurare, amenaj,ri peisagistice si de punere in valoare, care modificd substanta sau aspectul
monumentelor istorice;

b) executarea de mulaje de pe componente ale monumentelor istorice;

¢) amplasarea definitiva sau temporara de imprejmuiri, constructii de protectie, piese de
mobilier fix, de panouri publicitare, firme, sigle sau orice fel de insemne pe si in monumente
istorice;

d) schimbari ale functiunii sau destinatiei monumentelor istorice, inclusiv schimbarile
temporare;

e) strimutarea monumentelor istorice;

f) amenajiri de cai de acces, pietonale si carosabile, utilitdti anexe, indicatoare, inclusiv
in zonele de protectie a monumentelor istorice.

art.10. autorizatia de construire, autorizatia de desfiintare, precum si autorizatiile referitoare la
interventiile prev.zute la art. 9. se elibereaza numai pe baza si in conformitate cu avizul
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Ministerului Culturii si Cultelor sau. dupd caz, al serviciilor publice deconcentrate ale
Ministerului Culturii si Cultelor si cu celelalte avize, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.
Autorizatiile emise fard avizul institutiilor abilitate prin lege si fard respectarea conditiilor
acestora, sunt nule de drept.

Art. 11. Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar
care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se
autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dup, caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Cultelor si a celorlalte avize, potrivit dispozitiilor
legale in vigoare.

Utilizari interzise:

- orice functiuni incompatibile cu statutul de zona centrala (nucleul unui viitor centru urban);
- activitati poluante;

- activitati industriale cu risc tehnologic;

- activitati agrozootehnice;

- depozitare en-gros;

- activitati generatoare de trafic intens;

- activitati de productie in spatii deschise vizibile in circulatiile publice;

- statii de intretinere auto care permit lucrari la mai mult de 3 automobile simultan;

- spatii noi pentru cresterea a mai mult de doua animale mari (se va urmarii scoaterea treptata a
acestei activitati din zona);

14



S.C. TRIARH S.R.L.
Sir. Unirii nr. 3/49, Cluj-Napoca, Romania
TelfFax: 0264 414370 - Email: spanu.radu@gmail.com

ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

L - zona locuintelor si functiunilor complementare : ocupid 699,82 ha, adicd 57,30 % din
teritoriul intravilan si cuprinde gospodariile existente si terenurile pentru care exista solicitari de
construire de locuinte; este compusa din doua categorii:

- Le: locuinte existente cu o suprafata de 353,35 ha, adicd 28,94 % din teritoriul intravilan
si contine 7 U.T.R. ( Lel ... Le7); este 0 zond in care sunt premise interventiile conform
prezentului regulament, cu urmatoarele precizari:

- Pe loturile cu suprafata de 500,0mp:

1 se pot amplasa locuinte individuale/ unifamiliale de tip izolat cu regimul de indltime
S+P+1E, S+P+M, Ds+P+1E, Ds+P+M;

2. P.O.T.mx. = 35%

C.U.T.max. =0,9.

3. Retrageri obligatorii:

- fatd de limitele laterale: 1/2/ din indltimea la cornisé (atic) dar nu mai putin de 3,0
m;

- fatd de domeniul public / strada: min. 5,00m pentru asigurarea parcérii pe lot;

- fata de limita posterioara: min. 6,00m.

4. Se recomanda solutia de acoperire cu sarpanta si invelitoare ceramica in culoare natur.

- Lv: locuinte viitoare cu o suprafata de 346.,47ha, adicd 28.36 % din teritoriul
intravilan si contine 2 subzone ( Lvl, Lv2) omogene din punct de vedere al conditiilor;
se instituie interdictie temporara de construire pand la elaborare/aprobarea planurilor
urbanistice de zona PUZ -MUTR 1 - 3.
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Amplasarea in regim izolat

Suprafata minima a terenului este de 500,0 m?
Deschiderea (latimea) minimi a terenului este de 12,0 m.
Retragerile fatd de vecinii din stanga si dreapta si fata de limitele de proprietate fati-spate
trebuie si fie:
o Minim 3,0m pe o parte, dar nu mai putin de h/2 din inaltimea la cornisa (atic);
o Fata de fundul de lot, minim 6,0m;
o Fata de aliniament (linia de demarcatie dintre teren si stradd), casa se amplaseaza
— dupa caz - aliniata cu vecinii aflati stdnga-dreapta, sau la limita de proprietate in
zone cu acest specific, cu constructii existente;
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Amplasarea in regim cuplat
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Suprafata minima a terenului este de 500 m*

- Deschiderea (litimea) minimi a terenului este de 10 metri.

Retragerile fatd de vecinii din stdnga si dreapta trebuie sa fie:

- Minim 3,0m pe o parte, dar nu mai putin de h/2 din indltimea la cornisa (atic);

- Alipire la calcan, pe partea cu un calcan existent

- Fata de fundul de lot, minim 6,0m.

- Fatd de aliniament (linia de demarcatie dintre teren si stradd), casa se amplaseaza de obicei
aliniata cu cladirea cuplati, fie conform unei retrageri anume stabilita prin Regulamentul Local
de Urbanism.
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. Alipirea la calcan nu poate depasi o adancime de 15 m,

Amplasarea in regim insiruit
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« Suprafata parcelei se va stabili prin PUZ/MUTR, Smin = 35,0m;
e Deschiderea (latimea) minima a terenului este de 8,0 m.
o Retragerile fata de vecinii din sténga si dreapta trebuie sa fie:
o Alipire la calcan, pe pértile cu un calcan existent
e Fatd de fundul de lot, minim 6,0m.
« Fatd de aliniament (linia de demarcatie dintre teren si stradd), aliniata cu cladirile cu care
se cupleaza, fie conform unei retrageri de 5,0m.
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Acolo unde calcanul vecin are o curte de lumini, ea trebuie preluata si in planul noii case. sime-
tric fatd de limita de proprietate.
Adéncimea alipirilor la calcan nu poate depasi 12 metri.

Functiunea dominanta:

- locuire in blocuri de locuinte, locuinte individuale, dotari publice, invatamant, sanatate, servicii,
comert.

Utilizari permise:

- ctajarea, mansardarea, refatadizarea, imbunatatirea confortului termic, montarea centralelor
termice de scara si de apartament, refacerea instalatiilor;

- posibilitatea reconversiei locuintelor de la parter in spatii destinate functiunilor de interes
public, culturale, comert, servicii, cu pastrarea functiunii de locuire in proportie de 80%;

- amplasarea de noi unitati locative in blocuri individuale sau alte constructii cu functiuni
compatibile se va face pe baza unui Plan Urbanistic Zonal;

Utilizari interzise: - orice functiuni incompatibile cu statutul de zona de locuinte:
o activitati poluante; o activitati industriale cu risc tehnologic;
o activitati agrozootehnice;

o depozitare en-gros; o activitati generatoare de trafic intens; o activitati de productie in spatii
deschise vizibile in circulatiile publice; o statii de intretinere auto care permit lucrari la mai mult
de 3 automobile simultan; o spatii noi pentru cresterea animalelor;

Restrictii:

- Zone protectie istorica - la toate siturile, in cadrul demarcatiei din plan. trebuie in mod
obligatoriu realizate sdpaturi arheologice de salvare in cazul unor lucrari de reamenajare
in zond.

- - in celelalte zone, avand in vedere caracterul aleatoriu al descoperirilor de pe teritoriul
comunei propunem supraveghere arheologicé obligatorie.

- - suprafetele de teren situate de-o parte si de alta a zonei de siguranta, necesare pentru
protectia si dezvoltarea viitoare a drumului: raman in gospodarirea persoanelor juridice
sau fizice care le au in administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin
activitatea lor, sa nu aduca prejudicii drumului sau derularii in conditii de siguranta a
traficului prin: - neasigurarea scurgerii apelor in mod corespunzator;
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- executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care sa provoace inzapezirea drumului
sau sa impiedice vizibilitatea pe drum;

- executarea unor lucrari care sa pericliteze stabilitatea drumului, siguranta circulatiei sau
modifica regimul apelor subterane sau de suprafata. - practicarea comertului ambulant in
zona drumului, in alte locuri decat cele destinate acestui scop.

ZONA MIXTA: UNITATI AGRICOLE SI INDUSTRIALE, SERVICII

M - zona ocupi 94,23ha reprezentand 7,71% din teritoriul intravilan al localitatii; cuprinde :

- Mel si Me2, Me3 : productie agricold, agro-industriald si servicii existente; includ
terenuri proprietate privata;

- Pal —productie agricold; include terenuri proprietate privatd a Primériei;

- Mal- productie agrozootehnicd si locuinte de serviciu; include terenuri proprietate
particulara;

- Malv — zone de dezvoltare viitoare a unititilor de productie agricold existente fatd de
care se stabilesc zonele de protectie conform legii;

Functiunea dominanta:
- productie agro-industriald nepoluanti, depozitare, servicii.
Utilizari permise:

- locuinte de serviciu, spatii de productie, activititi complementare, depozitare, servicii,
comert, interventii la constructii existente, reconversii, refatadizari, extinderi, supraetajari;

Utilizari interzise:
- orice alte utilizdri, cu exceptia celor din aliniatul de mai sus;

- amplasarea de noi obiective economice sau sociale, inclusiv de noi locuinte sau anexe ale
acestora in zona inundabila a albiei majore si in zonele de protectie ale raurilor/lacurilor
(15m de la limita albiei minore/15m de la nivelul normal de retentive - Conform Legii apelor
nr. 107 din 25 septembrie 1996 modificatd prin Ordonanta de urgentd 3 din 5 februarie
2010). De asemenea se impune o zona de protectie cu o latime de 2,5m pentru canalele
colectoare, conform Ordinului 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor de

protectie adiacente infrastructurii de imbunatatiri funciare.
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Restrictii:

- Zonele cu risc redus la alunecari. Se recomanda plantarea zonelor afectate cu esenta de
radacina adanca. - intocmirea in mod obligatoriu a studiului geotehnic pentru fiecare
obiectiv ce urmeaza a fi construit. - verificarea obligatorie a documentatiilor tehnice la
exigenta A(f).

- Zonele de protectie a retelelor edilitare si a cursurilor de api;

Zone protectie istorica - la toate siturile, In cadrul demarcatiei din plan, trebuie in mod
obligatoriu realizate sipaturi arheologice de salvare in cazul unor lucrari de reamenajare
in zond; in celelalte zone, avand in vedere caracterul aleatoriu al descoperirilor de pe
teritoriul comunei propunem supraveghere arheologica obligatorie.

- Autorizarea constructiilor in intravilan se face numai cu avizul autoritatii de mediu.

ZONA MIXTA — ISTITUTII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE INTERES
GENERAL, ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE, LOCUINTE)

Cm - zona ocupd 14,72 ha reprezentand 1,21% din teritoriul intravilan al localitétii si cuprinde:

- Cml- zond institutii, echipamente publice, servicii de interes general, activitéti
productive mici nepoluante, locuinte
- Cm2 -3 -4 - zone cu activitati productive, nepoluante, servicii, depozitare.

ZONE VERZI, AGREMENT, SPORT, TURISM, ZONE DE PROTECTIE

Zv - zona ocupd 308,2%ha reprezentdnd 25,24 % din teritoriul intravilan al localitétii; cuprinde:
- Zvp1: zona de protectie Lac Chinteni;

Functiunea dominanta: - sport, turism, agrement.

Utilizari permise: baze sport — agreement, turism (pensiuni)-, constructii §i amenajari
specifice; reabilitarea amenajarilor hidrotehnice, decolmatare lac, consolidare maluri, reabilitarea
drumului de garda al lacului, pontoane, adaposturi pescari, grup sanitar, structure lacuste pentru
servicii-restaurant,terase. esplanada pietonald.

Utilizari interzise:
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- amplasarea de noi obiective economice sau sociale, inclusiv de noi locuinte sau anexe ale
acestora in zona inundabila a albiei majore si in zonele de protectie ale raurilor/lacurilor
(Conform Legii apelor nr. 107 din 25 septembrie 1996 modificatad prin Ordonanta de urgenta 3
din 5 februarie 2010). De asemenea se impune o zona de protectie cu o latime de 2,5m pentru
canalele colectoare, conform Ordinului 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor de
protectie adiacente infrastructurii de imbunatatiri funciare.

Amenajari: - spatii verzi, locuri de joaca pentru copii. Alte activitati: - sporturi diverse si jocuri
colective 1

Indicatori de ocupare a terenului: - prin PUZ Regim maxim de inaltime: - P+ 1+M.
Competente de autorizare:

- Consiliul Local pentru CU si DTAC

Competente de avizare:

- Consiliul Judetean Cluj — pentru P.U.Z. si RLU.

Reglementari: prin: - PUZ si RLU.

- Zvp2: zona de protectie ape curgatoare si cadru natural - (pe ambele maluri: 15,0 m de
la albia minord) si in amonte de Lacul Chinteni, zona de stufiris + versant;

Utilizari interzise:

- - amplasarea de noi obiective economice sau sociale, inclusiv de noi locuinte sau anexe
ale acestora in zona inundabila a albiei majore si in zonele de protectie ale
raurilor/lacurilor (Conform Legii apelor nr. 107 din 25 septembrie 1996 modificatd prin
Ordonanta de urgentd 3 din 5 februarie 2010). De asemenea se impune o zona de
protectie cu o latime de 2,5m pentru canalele colectoare, conform Ordinului 227/2006
privind amplasarea si dimensiunile zonelor de protectie adiacente infrastructurii de
imbunatatiri funciare,

- Zvel1 - zond verde de cartier adiacentd Lel, zond de protectie fatd de dotarile
sport/agrement din St2 (poligon tir, dotari sportive, amenajari complementare).

-  £Zve2 — zona verde de cartier — adiacentd Lel(zona locuinte situate la nord - est fata de
lacul Chinteni), la limita intravilanuluicu localitatea Deusu.

- Zve3 - zona verde de cartier - adiacentd Le7;
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St1 - zona verde de protectie a barajului Lac Chinteni cu ldtimea de 20,0m:

St2 - zond destinati realizérii unui aqua-parc, bazine de inot, terenuri de sport + anexe,
baza sportive/poligon tir (care se extinde si pe teritoriul localitatii Deusu) situate in
complexul ,,Lac Chinteni” ;

St3: zone verzi de agrement, sport, turism — tabara de corturi, cabana, amenajari turism
/ agrement; include suprafata de 2,0ha padure situatd in extravilan - pentru amenajare
..parc — padure” prin P.U.Z/MUTR.

ZVpp - include zona de protectie a padurii situatd la limita intravilanului; functiuni

admise: drum de gardad / interventie in caz de risc,se pot amenaja piste de biciclete;
latime: 50,0m de la liziera padurii; pentru orice alte functiuni se va solicita acordul
Directiei Silvice si a Garzii Forestiere Cluj;

GOSPODARIE COMUNALA

G - zona ocupa 7,79 ha reprezentdnd 0,64% din teritoriul intravilan al localitétii; cuprinde :

Geel — cimitirul existent, situat la nord fatd de Primarie si la nord — est fatd de DJ109A

(Str. Principala); are o suprafatd de 2,56 ha si este ocupat in totalitate;

Gepl — extindere a cimitirului existent spre nord cu o suprafatd de 2,94 ha; include in
aceasta suprafatd Capela noud pentru care se instituie o distantd de protectie de 100,0m
(suprapusa peste zona de protectie a cimitirului si cumulatA cu aceasta) ;

Gee2 — statie reglare gaze naturale - are o suprafatd de 0,16 ha, 0,01% din S intravilan
propus;

Gep2 — statie de epurare, are o suprafatd de S= 2,13 ha; ocupa 0,18% din S intravilan
propus; se instituie 0 zona de protectie cu raza de 100,0m de la limitele obiectivului:

CAI DE COMUNICATIE

Cc — cii de comunicatie — ocupi o suprafatd de 57,55ha adicd 4,71% din intravilanul localitatii;
cuprinde 2 U.T.R.:

Cer — cii de comunicatie rutierd existente in stare bund si cele propuse spre modernizare; ocupa

o supratata de 50.04 ha adica 4,10% din intravilanul localitatii:
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Ccer — cii de comunicatie rutierd propuse: drumurile ocolire / drumul de garda al padurii, si
strazile propuse pe trasee noi; ocupa o suprafatd de 7.51 ha adica 0,62% din intravilanul
localitatii;

ALTE TERENURI

At - — ocupd o suprafatd de 33,59 ha adica 2,75% din suprafata cuprinsd in intravilanul

localitatii; cuprinde 2 U.T.R.:

- Ata - cursurile de ape (19,22ha);
- Ad - luciile de apa: Lacul Chinteni (14,37 ha).

ZONE CUPRINSE IN EXTRAVILAN

- Cv - centura verde — propunere - o fisie de teren cu latimea de 20,0m dispusa pe conturul
intravilanului, inafara zonelor impadurite;

- Ppd - parc padure cu suprafata de 2,0 ha; se va amenaja in apropierea St3 ( zona verde
de agrement, sport, turism — tabara de corturi, cabana+ amenajéri turism / agrement); este
interzisd tdierea vegetatiei forestiere; utilizdri premise: amenajari de poteci/drumetie,
tiroliene.

Prescriptii specifice zonelor functionale si unitati teritoriale de
referinta

1. ZONE PRIVIND PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

1.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan se
supune prevederilor Legii nr. 18/1991 corelata cu prevederile Legii nr. 50/1991 si anume : pe
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terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai constructiile care servesc activitatilor
agricole (adaposturi pentru animale si spatii de depozitare a recoltelor si utilajelor agricole).

1.2. Schimbarea destinatiei terenurilor agricole din intravilan in vederea autorizarii constructiilor
se realizeaza in conditiile art. 4 din R.G.U. si anume :

- Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si1 de prezentul regulament.

- De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. de mai sus se face cu respectarea normelor
stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea
urmatoarelor obiective:

a) completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse
de caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

¢) amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte. Scoaterea din circuit agricol a suprafetelor de teren
agricol cuprinse in intravilan nu se vor putea face decat pe baza avizului OCPI. Conditia
enuntata va fi evidentiata la eliberarea certificatelor de urbanism care vizeaza amplasarea
unor constructii sau amenajari pe terenuri aflate in folosinta agricola.

1.3. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile cu destinatie forestiera din
extravilanul localitatii se realizeaza in conditiile prevazute la art. 5 din R.G.U. in conditiile
respectari Codului Silvic — Legea 46 din 19.03.2008.

- Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie forestiera
este interzisa. In mod exceptional, cu avizul organelor administratiei publice de specialitate, se
pot autoriza numai constructiile necesare intretinerii padurilor, exploatarilor silvice si culturilor
forestiere. La amplasarea acestor constructii se va avea in vedere dezafectarea unei suprafete cat
mai mici din cultura forestiera. - Cabanele si alte constructii si amenajari destinate turismului vor
fi amplasate numai la liziera padurilor, cu avizul conform al Ministerului Apelor si Protectiei
Mediului, al Ministerului Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor si al Ministerului Turismului.

1.4. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor definitive pe terenurile cu resurse ale
subsolului , delimitate conform legii , se supune art. 6 din R.G.U. si anume :
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- Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decat cele industriale, necesare
exploatarii si prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse
identificate ale subsolului, este interzisa.

- Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrarii
resurselor identificate ale subsolului se face de catre consiliile judetene sau consiliile locale, dupa
caz, cu avizul organelor de stat specializate.

- In cazul identificarii de zone cu resurse in intravilanul localitatii, modalitatea exploatarii
acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

1.5. Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa se
realizeaza in conditiile prevazute in art. 7 din R.G.U. si anume :

- Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si
in cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare cailor
ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de
gospodarire a apelor,

- Autorizarea executarii lucrarilor prevazute la aliniatul de mai sus este permisa numai cu
avizul primarului si al autoritatilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare
a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii
apelor de suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de malurile cursurilor
de apa si fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor. Nu au fost prevazute zone
construibile care sa afecteze cursurile de apa si s-a respectat zona de protectie fata de albiile
minore ale cursurilor de apa.

1.6. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor in zonele cu valoare peisagistica si in
zonele naturale protejate se realizeaza in conditiile prevazute in art. 8 din R.G.U. si anume :

- Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin,
materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este
interzisa.

- Autorizarea executarii constructiilor in rezervatii naturale, precum si in celelalte zone
protejate, de interes national, delimitate potrivit legii, se face cu avizul conform al Ministerului
Apelor si Protectiei Mediului si Ministerului Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor.

REGLEMENTARI
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2.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor in zonele protejate din punct de
vedere al monumentelor istorice se realizeaza astfel: Interventiile asupra monumentelor
istorice se vor face conform prevederilor Legii 422 din iulie 2001- privind protejarea
monumentelor istorice, republicaté:

1. Interventiile asupra monumentelor istorice de importanta locala (B) se fac numai pe
baza si cu respectarea avizului emis de catre Directia Judeteana pentru Cultura, Culte si
Patrimoniul Cultural National - Cluj;

2. Interventiile asupra monumentelor istorice de importanta nationala (A) se fac numai pe
baza si cu respectarea avizului emis de catre Ministerul Culturii si Cultelor. Pentru fiecare
monument istoric (in cazul cand unul sau mai multe din edificiile cu valoare arhitecturala
propuse prin studiul istoric anexat la prezentul PUG au fost inregistrate in L.M.1.) se instituie
zona sa de protectie prin care se asigura conservarea integrata a monumentului istoric si a
cadrului sau construit sau natural. Zona de protectie, constituita ca un teren format din parcele
cadastrale situate in jurul monumentului, asigura perceperea nealterata a acestuia,

In zona de protectie se instituie servitutile de utilitate publica si reglementarile de
construire pentru:

- pastrarea si ameliorarea cadrului natural al monumentului prin inlaturarea sau
diminuarea factorilor poluanti de orice natura.

- pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural - urbanistic al monumentului prin
aprobarea si supravegherea construirii

- pastrarea si valorificarea potentialului arheologic

Este obligatorie pastrarea volumetriei formei si materialelor sarpantei, modenaturii si
decoratiei, a formei si pozitiei golurilor, a tamplariei, grilajelor, copertinelor si a materialelor
pentru soclu. a treptelor exterioare, balustradelor si parapetilor balcoanelor si teraselor.

Este interzisa schimbarea materialelor tamplariei din lemn cu plastic sau aluminiu la
cladirile monumente (cat si la cele propuse a fi clasate ca monumente istorice) cu plastica
arhitecturala valoroasa. Streasina, pazia, cosurile de fum, jgheburile si burlanele sunt elemente
importante ale plasticii arhitecturale si trebuiesc pastrate cu forma si la pozitia originara.

Pavimentele si aleile de acces, spatiile verzi si plantatiile se vor pastra de forma,
materialele si soiurile originare.

2.2. Interventiile in siturile arheologice reperate sau cu potential se vor face conform
prevederilor Ordonantei nr. 43 din 30.01.2000 :
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1. In cazul zonelor cu potential arheologic cunoscut si cercetat, regimul de protectie este
reglementat de legislatia in vigoare privitoarela protejarea monumentelor istorice si a
bunurilor mobile care fac parte din patrimoniul cultural national;

2. Zonele cu patrimoniu arheologic reperat, delimitate si instituite conform legii,
beneficiaza de protectia acordata zonelor protejate, precum si de masurile specifice de
protectie prevazute de respectiva ordonanta;

3. In cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidentiat intamplator ( ca urmare a
factorilor naturali sau a actiunilor umane, altele decat cercetarea arheologica) se instituie,
din momentul descoperirii de bunuri arheologice, in vederea cercetarii si stabilirii
regimului de protejare, temporar, pentru o perioada ce nu poate depasi 12 luni, regimul de
protectie pentru bunurile arheologice si zonele cu potential arheologic;

4. In cazul zonelor cu potential arheologic este necesara o cercetare arheologica in
vederea inregistrarii si valorificarii stiintifice a acestora;

5. Sapatura arheologica si activitatile umane intreprinse asupra patrimoniului arheologic
se efectucaza numai pe baza si in conformitate cu autorizatia emisa de Ministerul
Culturii, in conditiile legii;

6. Utilizarea detectoarelor de metale in situri arheologice, in zonele de interes arheologic
prioritar si in zonele cu patrimoniu arheologic reperat este permisa numai pe baza
autorizarii prealabile emise de Ministerul Culturii;

7. Pana la descarcarea de sarcina arheologica terenul care face obiectul cercetarii este
protejat ca sit arheologic, conform legii;

8. Autorizarea lucrarilor de construire sau desfiintare din zonele cu patrimoniu arheologic
reperat sau marcat pe plansele prezentului PUG se aproba numai pe baza si in
conformitate cu avizul Ministerului Culturii;

9. In cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidentiat intamplator, pana la descarcarea
de sarcina arheologica, autorizarea de construire se suspenda sau, dupa caz, primarul
localitatii dispune intreruperea oricarei alte activitati, in conformitate cu avizul serviciilor
publice descentralizate ale Ministerului Culturii, si se instituie regimul de supraveghere
sau sapatura arheologica .

3. ZONE DE PROTECTIE SANITARA - REGLEMENTARI
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Zona de locuit este prevazut sa fie protejatd de zonele producatoare de disconfort sau
periculoase din punct de vedere al protectiei sanitare. Astfel au fost rezervate zone de protectie
dimensionate conform normelor si prevazute in general cu plantatii de protectie :

- pentru cimitire - 100,00 m(in cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apa din
sursa proprie — 50,0m);

- dispensar veterinar - 30,00 m
- gospodarie de apa - 20,00 m
- rezervor de apa - 15,00 m

- statie de epurare - 100,00 m / conform studiului elaborate - de impact asupra conditiilor
de mediu;

- rampa de deseuri — 200,00m

Daca se doreste autorizarea unor constructii noi in cadrul acestor zone de protectie , se va
face numai dupa intocmirea unui studii de impact pentru sanatatea populatiei si avizat de catre
Directia de Sanatate Publica.

4. DREPTUL DE PARCELARE
SECTIUNEA I: BAZA LEGALA SI DEFINIREA UNOR TERMENI
Articolul 1:

1. Prin parcelare se intelege operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minimum 4 loturi alaturate , care devin parcele cadastrale distincte si vor fi inregistrate ca atare
in Cartea funciara.

2. Terenul afectat unei parcelari comporta parti comune (strazi , spatii publice , retele
tehnico-edilitare) si loturi — parti private apartinand unor proprietari diferiti.

3. Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie , a carei
destinatie si caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de
caracteristicile sale) si de drept (vizand servitutiile care il greveaza) ale acestuia ;

SECTIUNEA II : CONDITII DE REALIZARE A PARCELARILOR NOI

ARTICOLUL 1
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In noile parcelari sau in extinderile de intravilan unde sunt marcate strdzi noi prin
prezentul PUG inainte de autorizarea constructiilor este obligatorie intocmirea unor documentatii
de urbanism (PUZ pentru MUTR'1, 2, 3) care si includd parcelarea dupa o ridicare topo
actualizatad care va reglementa functiunile, pozitia exactd a strazilor, racordarea la retelele
edilitare, forma parcelelor (raportul laturilor). Modificarea subzonelor functionale si a
indicatorilor principali de urbanism prevazuti prin aceste PUZ/MUTR este interzis, precum
Hmax, POT, CUT, dimensiunile minime ale parcelelor sau a deschiderii fronturilor la strada, cu
exceptia prevederilor legale care permit aceste interventii.

ARTICOLUL 2

Se va aproba parcelarea unui teren intravilan , daci : terenul se afla in intregime sau in
parte intr-o zona construibild; daci pentru fiecare portiune de teren se aplica prevederile zonei si
ale PUZ conform art.l.; dacd asezarea si natura terenului permite construirea in mod igienic,
eficient si dupa normele de siguranta si rezistenta in vigoare .

ARTICOLUL 3

Conform O.U.G. nr. 7/ 2011, certificatul de urbanism este obligatoriu pentru adjudecarea
prin licitatie a lucrarilor de proiectare si de executie a lucrarilor publice , precum si pentru
intocmirea documentatiilor cadastrale de comasare , respectiv de dezmembrare a bunurilor
imobile in cel putin 3 parcele.

ARTICOLUL 4

1. Pentru parcelarile prin care se obtin mai mult de 12 loturi pe terenurile situate pe strazi,
unde nu exista sau nu sunt prevazute retele de apa potabila si canalizare pentru evacuarea apelor
uzate; se vor aplica reglementérile PUZ/MUTR;

2. Se vor respecta conditiile cerute de societatile care administreaza retelele publice de
alimentare cu apa si canalizare in zona respectiva, dupa caz Regia Apele Romane si Agentia de
Protectia Mediului;

ARTICOLUL 5
Principali factori care influienteaza dimensiunile parcelelor sunt :

- conditiile cadrului natural - functiunea principala a zonei in care sunt amplasate

1 conform prevederilor Legii nr. 242 din 23 iunie 2009 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 27/2008
pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, prin prezentul
PUG se delimiteaza suprafetele in care unele dintre elementele caracteristice sunt omogene pe mai multe UTR
alaturate si care formeaza o macrounitate teritoriald de referintd (MUTR).
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- folosinta terenului / parcelelor

- regimul de amplasare a constructiilor pe teren
- accesul pe parcele

- posibilitatile de realizare a echiparii edilitare

Pentru ca o parcela sa poata fi autorizata trebuie ca parcelele care se creeaza sa aiba
supratata, deschiderea la strada si adancimea prevazute mai jos; fiecare conditie de minimum se
va considera separat pentru fiecare dimensiune cat si pentru suprafete, ele trebuind sa fie
respectate fiecare in parte .

1. PENTRU TERENURI DESTINATE INSTITUTIILOR SI SERVICIILOR PUBLICE
a. deschidere la strada - min. 20,00 m b. suprafata minima a parcelei - 800 mp
2. PENTRU TERENURI DESTIATE LOCUINTELOR INDIVIDUALE:

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiald rezultate vor
indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strad;

(b) lungimea frontului [a strada va fi de 12 - 15 m pentru locuintele izolate;

(¢) adancimea va fi mai mare decét frontul la strada;

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu: 500,0 mp pentru locuintele izolate

(e) vor avea forma regulata.

3. PENTRU TERENURI DESTINATE PENSIUNILOR TURISTICE SI
AGROTURISTICE

in vederea evitarii supraaglomerarii si a fragmentarii excesive a peisajului natural se aplica
urmatoarele prevederi:

a. deschidere la strada - min. 20,00 m
b. suprafata minima: 1000 mp

Prin deschiderea la strada in sensul prezentului regulament se intelege distanta/lungimea
perpendicularei pe limita laterala opusa masurata in punctul cel mai apropiat de aliniament .
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Pentru locuintele de vacanti se vor respecta P.U.Z. aprobate si prevederile contractelor de
concesiune.

4. ADANCIMEA PARCELEI
trebuie sa fie mai mare sau cel putin egala cu deschiderea la strada.
ARTICOLUL 6

1. La o parcelare cu un numar mai mare de 10 loturi, o cincime din numarul total al
loturilor pot beneficia de toleranta de 25 % pentru suprafata si numai daca configuratia terenului
nu permite realizarea tuturor parcelelor conform prevederilor Regulamentului;

2. Se admite asezarea parcelelor pe doua randuri, unele la alinierea strazii si altele spre
fundul parcelei, daca fiecare parcela de fund are cate o trecere libera, separata, spre drumul
public, in deplina proprietate sau drept de servitute , cu latimea minima de 5 m si cu o adancime
de max. 30m, din alinierea strazii;

SECTIUNEA IV : STRAZI SI ALEI CAROSABILE IN PARCELARILE NOI
ARTICOLUL 7

1. Orice parcelare in care nu toate parcelele au acces direct la un drum public existent,
trebuie sa aiba cel putin o strada deschisa la ambele capete;

Strazile sau aleile vor indeplini urmatoarele conditii: ;

- Aleile carosabile principale din interiorul zonelor parcelate vor avea minim doua benzi
de circulatie;

- Strazile, aleile carosabile (inclusiv fundaturile) nou create vor respecta profilul
transversal indicat in plansele de ..Reglementari — Cai de comunicatie™;

- Pentru a fi construibile, o proprietate cu adancime mare se poate dezmembra in maxim
doua parcele, una la alinierea strazii si alta catre fund, cu conditia ca parcela de fund sa aiba un
acces carosabil de min. 5 m creat pe teren propriu;

- Fundaturile nu pot avea mai mult de 100 m lungime - din alinierea strazii pana in
capatul ei. La partea de capat, fundatura trebuie sa prezinte o largire de o forma si cu
dimensiunile astfel alese, incat sa asigure intoarcerea unui vehicul din cel mult trei miscari,
inscriindu-se in curbe cu raza exterioara de min. 10m. Aceste curbe trebuiesc desenate pe planuri
cu razele lor:

32



S.C. TRIARH S.R.L.

Str. Unirii nr. 3/49, Cluj-Napoca, Romania
TellFax: 0264 414370 - Email: spanu.radu@gmail.com

Trama stradala cu traseele precizate in plansa de Reglementari este compusd din stréizi cu
urmatoarele profile:

Profil stradal DJ

Domeniu public

Domeniu privat

i

100, 150, 350 3495 1505 500

q - - . - —

Profil stradal 8M
Profil stradal 9M sens unic

Profile obligatorii

ARTICOLUL 8

1. Proiectul de parcelare trebuie sa prevada strazi, alei, piete si treceri spre parcele, spatii
verzi / agrement de interes local, in conditiile impuse prin prezentul Regulament. Proiectul cu
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toate aceste suprafete, complet echipate din punct de vedere edilitar, se vor preda Primariei in
mod obligatoriu si gratuit de catre proprietar.

2. La parcelarile unor terenuri cu suprafata mai mare de 70 000 mp — in afara
indeplinirii celorlalte conditii de parcelare, trebuie sa se prevada pe langa terenul necesar
deschiderii strazilor, o suprafata de teren pentru scopuri publice (comert, scoala, biserica,
terenuri de sport, etc) . Aceasta suprafata va fi de minim 5 % din intinderea totala a
terenului — pentru terenurile cu suprafata intre 50.000 si 200.000mp si de min. 7 % pentru
terenurile in suprafata mai mare de 200.000mp .

SECTIUNEA V : UNITATEA DE CARACTER ARHITECTURAL A PARCELARILOR
ARTICOLUL 9

1. Toate cladirile ce urmeaza a se construi pe parcelele rezultate din diviziunea unei
singure proprietati in indiviziune, trebuie sa fie concepute si executate intr-o coerentd de caracter
arhitectural, astfel incat toate cladirile sa apard ca un intreg armonios;

2. Odata cu planul urbanistic de parcelare, trebuie prevazut un numar indestulator de
norme generale dupa care urmeaza a fi realizate construirea grupului de cladiri si ambientarea lui
cu plantatii si elemente de mobilier urban.

6. OBSERVATII

6.1. La autorizarea oricarui fel de constructie in extravilan se vor avea in vedere
prevederile Ordinului nr. 34/N/M30/3422/42.21 din 1995 al MLPAT, MApN, ML, SRI , MDRT
pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului prin care se reglementeaza distantele minime de amplasare a constructiilor fata de
obiectivele cu caracter special.

6.2. Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de servitute si de
protectie ale retelelor tehnico-edilitare si a cailor de comunicatie. Nu se emit autorizatii de
construire in zonele rezervate pentru extinderea/ modernizarea cailor de comunicatie. Terenul
aferent cailor de comunicatie nou propuse, va trece in domeniul public al localitatii.

6.3. Autorizarea constructiilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu exceptia celor care
au drept scop limitarea acestora este interzisa (conform Regulamentului General de Urbanism,
HGR 525/ 1996 Art.10 Expunerea la riscuri naturale).

6.4. In scopul protejarii imaginii spatiului public, autoritatile locale vor urmari evitarea:
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e amplasarii spre strada a anexelor gospodaresti in cazul locuintelor;

e amplasarii spre strada a depozitelor si a constructiilor anexe;

e amplasarii constructiilor cu fatada posterioara spre strada;

o folosirii culorilor de tencuiala si finisaje care sa degradeze imaginea strazii elc.

4.1. ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL

CAPITOLUL 1 -
GENERALITATI
Articolul 1

- Zona centrala si celelalte zone cu functiuni complexe de interes public cuprind institutii
si servicii de interes general este alcatuita din:

e constructii administrative

« constructii comerciale

« constructii de cultura

« constructii de invatamant

- constructii de sanatate
Articolul 2

— Functiunea dominanta a zonei este: institutii si servicii de interes general , compusa din:
- institutii publice de interes general;

Articolul 3

— Functiunile complementare admise sunt: - activitati productive nepoluante care nu
necesita volum mare de transporturi;

CAPITOLUL 2

— UTILIZARE FUNCTIONALA
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Articolul 4

—~ UTILIZARI ADMISE C

T

institutii publice de interes general;

institutii publice aferente zonelor rezidentiale;

3

servicii financiar-bancare si de asigurari, posta si telecomunicatii;

servicii profesionale si sociale;

r

comert: piata, targ;

activitati productive nepoluante care nu necesita volum mare de transporturi,
Articolul 5
— UTILIZARI ADMISE CU CONDITII

- oricare din functiunile de la articolul de mai sus cu conditia respectarii zonelor de protectie fata
de retelele tehnico — edilitare.

- oricare din functiunile de la articolul de mai sus cu conditia respectarii zonelor de protectie de-a
lungul cursurilor si acumularilor de apa.

Articolul 6
— UTILIZARI INTERZISE
- unitati economice poluante si care genereaza trafic intens;

- constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la
strada;

- amenajari provizorii sau chioscuri pe domeniul public;
- depozitare en-gros;
- platforme de precolectare a deseurilor;

- orice Jucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Articolul 7
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— INTERDICTII TEMPORARE

- oricare din constructiile admise prezentate la articolul 4 in intersectiile ce necesita
amenajare pana la realizarea acestora.

Articolul 8
— INTERDICTII PERMANENTE

- orice fel de constructie in zonele de protectic a monumentelor/situriolor istorice si
arheologice, precum si in zonele de protectie ale retelelor tehnico-edilitare;

- orice fel de constructii care nu respecta normele sanitare in vigoare precum si
servitutiile impuse;

CAPITOLUL 3
— CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Pentru fiecare monument istoric (in cazul cand unul sau mai multe din edificiile cu
valoare arhitecturala propuse prin studiului istoric anexat la prezentul PUG au fost inregistrate in
L.M.I) se instituie zona sa de protectie prin care se asigura conservarea integrata a
monumentului istoric si a cadrului sau construit sau natural.

Zona de protectie, constituita ca un teren format din parcele cadastrale situate in jurul
monumentului, asigura perceperea nealterata a acestuia. In zona de protectie se instituie
servitutile de utilitate publica si reglementarile de construire pentru: - pastrarea si ameliorarea
cadrului natural al monumentului prin inlaturarea sau diminuarea factorilor poluanti de orice
natura. - pdstrarea si ameliorarea cadrului arhitectura |- urbanistic al monumentului prin
aprobarea si supravegherea construirii - pastrarea si valorificarea potentialului arheologic

Este obligatorie pastrarea volumetriei formei si materialelor sarpantei, modenaturii si
decoratiei, a formei si pozitiei golurilor, a tamplariei, grilajelor, copertinelor si a materialelor
pentru soclu, a treptelor exterioare, balustradelor si parapetilor balcoanelor si teraselor. Este
interzisa schimbarea materialelor tamplariei din lemn cu plastic sau aluminiu la cladirile
monumente (cat si la cele propuse a fi clasate ca monumente istorice) cu plastica arhitecturala
valoroasa. Streasina, pazia, cosurile de fum, jgheburile si burlanele sunt elemente importante ale
plasticii arhitecturale si trebuiesc pastrate cu forma si la pozitia originara. Pavimentele si aleile
de acces, spatiile verzi si plantatiile se vor pastra de forma, materialele si soiurile originare.
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3.1. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Articolul 9
— ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE: C

- durata minima de insorire conform normelor sanitare este de o ora si jumatate la
solstitiul de iarna sau de doua ore in perioada 21 februarie — 21 octombrie pentru cladirile de
locuit si de o ora pentru celelalte cladiri, in cazul orientarii celei mai favorabile (sud);

- necesitatile de insorire si iluminat natural a cladirilor cu diferite functiuni se
conformeaza astfel:

* pentru constructiile administrative si financiar — bancare se prefera o orientare
care sa asigure insorirea si iluminatul optim natural

e pentru constructii comerciale se recomanda insoririle cele mai favorabile ale
spatiilor pentru public, cu evitarea orientarii fatadelor lungi vitrate catre est si vest

« pentru terenuri de sport ale cladirilor de invatamant se va respecta orientarea
nord-sud, cu abatere maxima de 15 grade spre vest sau est

» pentru toate incaperile cladirilor de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabila
(sud) se va asigura durata minima de insorire de o ora si 30 minute la solstitiul de iarna
prin rezolvarea parcelarilor si a retelei stradale in cadrul studiilor de urbanism necesare.

Articolul 10
— AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE: C

- se vor respecta prospectele strazilor prevazute prin P.U.G.. plansele Cai de
Comunicatie si Profile Transversale,

Articolul 11
— AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT: C

Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Constructiile noi vor
fi dispuse pe aliniament sau vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului strazii cu
urmatoarele conditii:
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- cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se vor amplasa retrase de la
aliniament la o distanta de minim 6,00 metri, cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor
situate pe limitele laterale ale parcelelor;

- in cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existenta;

- in raport cu caracterul strazilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi
retrase cu conditia sa nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate;

- in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe
aliniament iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de
arhitectura (conform studiu istoric) retrasa de la aliniament, noua cladire va fi dispusa pe
aliniament dar se va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu evidentia un calcan;

- in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la
aliniament iar pe cealalta latura cu o constructie neviabila, iar caracterul strazii indica tendinta
cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare, noua
cladire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente;

- amplasarea constructiilor in zonele de protectie ale infrastructurii se va face numai cu
avizul administratorului acestora, chiar daca constructiile se realizeaza in intravilan, pe terenuri
proprietate privata.

Articolul 12
—~ AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI:
- cladirile publice se vor amplasa de regula in regim izolat;

- in cazul in care exista o constructie in limita de proprietate, pe parcela invecinata,
constructia noua se poate realiza cuplata cu cea existenta;

- cand constructiile se executa independent, picatura stresinii va trebui sa cada pe terenul
proprietarului care construieste;

- amplasarea constructiilor in zonele de protectie ale infrastructurii se va face numai cu
avizul administratorului acestora, chiar daca constructiile se realizeaza in intravilan, pe terenuri
proprietate privata.

- in cazul fronturilor continue, cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate
dispuse pe ambele limite laterale ale percelelor pana la o distanta maxima de 15,00 m, cu
conditia respectarii distantei de 3,00 m fata de limita posterioara;
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- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se
invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre
ale unor incaperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa
se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 metri;

- in cazul cladirilor izolate, parcelate cu front la strada cuprins intre 12,00 — 15,00 m,
retragerea fata de limite laterale va fi de minim 2,00 m, conform Codului Civil;

- in cazul cladirilor izolate, parcelate cu front la strada peste 15,00 m, retragerea fata de
una din limite laterale va {i de minim 2,00 m, iar fata de cealalta limita laterala de 3,00 m
conform Codului Civil;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 metri; in cazul in
care aceasta limita separa parcela de o functiune publica sau de o biserica, distanta se majoreaza
la 5,00 m; - se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei;

- distanta dintre cladirea unei constructii de cult si limitele laterale si cea posterioara ale
parcelei este de minim 10,00 metri.

- distanta minima intre constructiile amplasate pe aceeasi parcela este egala cu jumatate
din inaltimea constructiei celei mai inalte, dar nu mai mica de 3,00 m, pentru a permite
intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si a mijloacelor de
salvare.

3.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Articolul 13
— ACCESE CAROSABILE: C

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil direct de minim
4.00m dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj de 4,00 m intre cladire si una din limitele laterale ale parcelei astfel
incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;
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- se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau
numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu dificultati de deplasare;

- circulatiile carosabile din apropierea cladirilor de invatamant si sanatate vor fi prevazute
cu denivelari transversale pentru temperarea vitezei autovehiculelor;

- nu este permisa modificarea si corectarea agresiva a racordarilor dintre strazi si a
prospectelor care ar schimba aspectul originar;

- accesele vor respecta distantele de siguranta fata de intersectit;

- numarul de accese pe acelasi drum va fi redus la minimum necesar.

Articolul 14
— ACCESE PIETONALE:

- toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora;

- accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate si continuitate in sistem
prioritar de flux, cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a deplasarii, indeosebi in
relatie cu circulatia vehiculelor de orice categorie;

- la autorizarea constructiilor si amenajarilor la care se asigura accese pietonale, precum
si la constructiile de lucrari si amenajari independente pentru pietoni se va aplica obligatoriu
legislatia privind deplasarea in conditii de confort si siguranta precum si exigentele impuse de
circulatia persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

3.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA
Articolul 15

—RACORDAREA LA RETELE TEHNICO-EDILITARE EXISTENTE

- pentru obiectivele de utilitate publica se va face racordarea la retelele existente
corespunzator capacitatii acestora, iar pentru ce depaseste capacitatea existenta se vor face
extinderile prevazute prin grija Consiliului Local;
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- pentru constructiile apartinand altor categorii decat obiective de utilitate publica,
beneficiarul constructiei se va obliga prin contract cu Consiliul Local, dupa obtinerea avizului
organelor administratiei publice specializate, sa:

« prelungeasca reteaua existentd (daca are capacitatea necesara);
 mareascd dupa necesitati, capacitatea retelelor publice existente;
* construiascd noi retele.
Articolul 16
— REALIZAREA DE RETELE TEHNICO-EDILITARE
- retelele tehnico-edilitare vor fi pozate in domeniul public;

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare; pané la realizarea acestora, se
admit solutii locale proiectate si avizate conform legislatiei in vigoare;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

- se interzice dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi uniti cu grinzi cu zabrele), antene
GSM sau de comunicatii speciale. In situatii exceptionale se pot aproba amplasarea unor ,,antene
ecologice”, care ascund elementul functional si se incadreaza in peisajul ambiental al zonei;

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala sau la santurile de colectare a apelor
pluviale este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- noile retele tehnico- edilitare vor fi obligatoriu amplasate in subteran (cu exceptia
situatiilor in care acest lucru nu este posibil datorita normelor de securitate si sanitare in vigoare).

3.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI
CONSTRUCTIILOR

Articolul 17
- PARCELARE

- pentru functiunea dominanta (institutii si servicii publice parcelate) se vor rezerva
terenuri in module avand suprafata minima de 800 mp si o deschidere la strada de minim 20.00
metri;
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- parcelele pot fi aduse in conditii de construibilitate prin asociere sau comasare, cu
conditia sa se mentina in Sz0 amprenta parcelarului traditional;

- pentru a 1i construibila, o parcela trebuie sa satisfaca exigentele specitice functiunilor
constructiei pe care urmeaza sa 0 primeasca atat in ceea ce privesc atributele de fapt (natura si
caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutiile care il greveaza);

- conditiile de construibilitate sunt:
« accesibilitate la drum public (direct sau prin servitute);
» echipare cu retele tehnico-edilitare;

- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din
prezentul regulament. - pentru cladirile apartinand functiunii dominante:

* se va respecta parcelarea existenta si nu vor fi autorizate decat constructiile care
pot respecta toate normele de conformare;

* pe terenurile libere se vor elabora studii urbanistice zonale care vor stabili
parcelarea si destinatia terenurilor in conformitate cu prevederile PUG; - pentru cladirile
apartinand functiunii complementare (locuinte):

* in zonele cu parcelari existente se va pastra conformarea impusa de traditie, cu
conditia respectarii prevederilor prezentului regulament in privinta normeor de igiena si
de protectie impotriva incendiilor, precum si cele de amplasare si conformare;

- pe terenurile libere (la care se face o parcelare peste 3 loturi) se vor elabora
studii urbanistice zonale care vor stabili parcelarea si destinatia terenurilor in
conformitate cu prevederile PUG;

Articolul 18
— INALTIMEA CONSTRUCTIILOR-C

- pentru cladirile apartinand functiunii dominante se va accepta un regim de
inaltime maxim P+2E (Hcoama = 12 m), cu conditia incadrarii in normele de igiena si
protectie impotriva incendiilor; se pot accepta si cladiri cu un regim de inaltime mai
mare, daca au fost prevazute intr-un plan urbanistic zonal aprobat conform Legii;

Articolul 19

— ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR - C
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- aspectul exterior al cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea
functiunii si va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate, cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi
declarate, se va putea realiza numai in conditiile legii; pentru restul cladirilor si pentru
noile cladiri propuse se va tine seama de caracterul zonei si de caracteristicile cladirilor
din proximitate ca volumetrie, arhitectura fatadelor, materiale de constructie, firme,
afisaj, publicitate; in aceasta zona arhitectura se va subordona cerintelor de coerenta la
scara urbana;

- in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile
cladiri si justificari grafice, fotomontaje sau machete pentru interventii asupra cladirilor
existente sau noi insertii;

- se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, imitatii de materiale
sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare; -
garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor; - orice interventie asupra uneia din costructiile
propuse pentru a fi trecute in lista monumentelor istorice (conform studiului istoric) se va
aviza de Directia Judeteana pentru Cultura, Culte si Patrimoniul Cultural National Cluj.

3.5. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

Articolul 20
— PARCAJE

- nu se vor elibera autorizatii de construire pentru acele cladiri care prin specific
(functiunea zonei: institutii si servicii de interes general) decét dupa asigurarea numarului
de parcaje conform HG525/1996;

- necesarul de parcaje pentru fiecare cladire pentru care se solicita autorizatia de
construire trebuie determinat conform normativului P 132/1993
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- nu se vor autoriza constructii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni care
necesita studii de impact (factor de perturbare a circulatiei in zona si a mediului
inconjurator)

Articolul 21
— SPATII PLANTATE

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 em; in cazul taierii unui
arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul propriu sau in spatiile plantate publice
din proximitate;

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase,
pastrandu-se cel putin 15% din suprafata terenului pentru a se amenaja ca spatiu verde;

- parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 masini si vor fi
inconjurate cu un gard viu de minim 1.20 metri inaltime;

- este obligatorie respectarea fasiilor plantate de protectie de-a lungul cailor de circulatie
prevazute prin prospectele strazilor — vezi plansele Cai de Comunicatie si Profile Transversale.

Articolul 22
— IMPREJMUIRI

- pentru cladirile cu caracter public, imprejmuirile vor fi decorative cu o inaltime de
max. 1,20 m si preferabil transparente si dublate de gard viu,

- pentru locuinte limitele laterale si posterioara se vor realiza din imprejmuiri opace si cu
inaltimi de max 2,00 m, iar pe aliniament vor fi decorative cu inaltimea de max 1,80 m.

CAPITOLUL 4
— POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 23
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—PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) =35%

Procentul de ocupare a terenului reprezinta raportul dintre proiectia la sol a constructici
ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. In calculul proiectiei nu vor fi
incluse iesindurile in consola in afara planului fatadei, a balcoanelor si nici elementele cu rol
decorativ sau de protectie, ca stresini, copertina. Curtile de aerisire cu suprafata pana la 2,0 mp
inclusiv, intra in suprafata construita. Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a
fost epuizata (prin utilizarea la maxim a POT) restul terenului ramane neconstruibil, chiar si in
situatia instrainarii acestuia sau a divizarii parcelelor.

Articolul 24
— COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) =1,1

Coeficientul de utilizare al terenului definit ca raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. In calcul suprafete
construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si a spatiilor tehnice amplasate la subsol
sau demisol, suprafetele balcoanelor si teraselor deschise precum nici cea a podurilor
neutilizabile. In cazul mansardelor se considera conventional o suprafata egala cu 60% din
suprafata nivelului curent. Conform tabel de mai jos

4.2. ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

CAPITOLUL 1
— GENERALITATI

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut (subzone), diferentiate din
urmatoarele puncte de vedere:

(a) functional:
- caracterul locuintelor: individuale permanente, locuinte individuale ocazionale

- caracterul tesutului: omogen rezidential cu echipamente publice aferente, mixat in
proportii si modalitati diferite cu alte functiuni

- comerciale, servicii, mica productie manufacturiera, mica productie agricola de
subzistenta;

(b) morfologic:
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- tipul parcelarului:
- rezultat din evolutia localitatii in timp,

- creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localitatii pe terenuri
agricole (prin operatiuni simple de topometrie sau prin operatiuni urbanistice);

- configuratia in raport cu spatiul stradal:

- spontan ordonata in raport cu traseul liber (rezultat din evolutia in timp) al strazilor,
datorita efectului diferitelor reglementari urbanistice anterioare; - geometric ordonata in raport cu
trasee prestabilite fie de tip strapungeri (noi strazi si piete ale tramei majore sau strazi / fundaturi
care valorifica pentru constructii miezul unor insule), fie de tipul celor din noile lotizari sau din
noile mari ansambluri;

- diferentiata sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe o parcela
(constructii principale — constructii secundare — anexe);

- volumetria; regim de construire (continuu sau discontinuu), inaltime mica (P), medie (P-
P+1+M niveluri), mare (peste P+2 niveluri), mod de terminare al volumelor (terasa, acoperis); -
spatiul liber: continuu (vizibil din circulatiile publice, discontinuu (vizibil accidental - in cazul
fronturilor continue);

(c) vechime: exprimand atat capacitatea locuintelor de a satisface necesitatile actuale de locuire,
cat si starea de viabilitate (uzura fizica a cladirilor de peste 60 ani constituind, conform
standardelor U.E., un prag in probabilitatea necesitatii reabilitarii sau reconstructiei acesteia);

(d) calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, rezistenta,
nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor, zonele de locuit pot fi
incluse in zona protejata datorita valorii arhitectural — urbanistice, pot fi viabile in raport cu
cerintele actuale ale locuitorilor, pot fi reabilitate pentru a satisface aceste cerinte sau pot fi
insalubre. Prevederile prezentului regulament sustin evolutia comunei, prin:

- mentinerea zonelor bine constituite cu cresterea coerentei in cazul interventiilor
punctuale - reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si relotizare

- extinderea pe terenuri neconstruite, intra si extravilane, a unui nou cartier de locuinte
individuale si colective mici pe baza unor operatiuni funciare

— parcelare / reparcelare —

Articolul 1
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- Le: Zona de locuinte este alcatuita din urmatoarele subzone functionale:
Le - subzona locuintelor existente si functiunilor complementare cu P+1+M niveluri

Lv - subzona locuintelor viitoare si functiunilor complementare cu P+1+M, P+2 — P+4
niveluri situate in zona cu interdictie temporara de construire pana la intocmire PUZ /MUTR
pentru restructurare urbanistica parcelari , reparcelari, echipare edilitara.

Articolul 2
— Functiunea dominanta a zonei este: - zona de locuit
Articolul 3

— Functiunile complementare admise sunt: - institutii si servicii complexe; - activitati productive
nepoluante;

CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 4
— UTILIZARI ADMISE Le, Lv
- locuinte cu partiu obisnuit;
- locuinte individuale cu restrictii in zone de protectie;
- servicii profesionale si sociale;
- comert cu amanuntul;
- activitati nepoluante care nu necesita volum mare de transporturi
- anexe gospodarasti cu regim de inaltime P si maxim P+M:

- activitati manufacturiere nepoluante;

Articolul 5
— UTILIZARI ADMISE CU CONDITII Le, Lv

- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia respectarii zonelor de protectie fata
de retelele tehnico — edilitare.
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- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia respectarii zonelor de protectie de-a
lungul cursurilor si acumularilor de apa;

- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia obtinerii avizului OCPI pentru
terenurile agricole in vederea scoaterii din circuitul agricol.

- Lv - oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia respectirii prevederilor
PUZ/MUTR pentru restructurare urbanistica, parcelari , reparcelari.

- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia respectarii zonelor de protectic fata
de retelele tehnico — edilitare;

- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia respectarii zonelor de protectie de-a
lungul cursurilor si acumularilor de apa;

- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia obtinerii avizului OCPI pentru
terenurile agricole in vederea scoaterii din circuitul agricol.

Articolul 6

— UTILIZARI INTERZISE
Le, Lv
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si
deteriorand finisajul acestora;

- platforme de precolectare a deseurilor;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul cu vizibilitate din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
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- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- amenajari provizorii sau instalari de chioscuri pe domeniul public

- depozitari de materiale refolosibile

Articolul 7
— INTERDICTII TEMPORARE

Le, Lv - oricare din constructiile admise prezentate la articolul 4 in intersectiile rutiere ce
necesita amenajare (propuse prin prezentul PUG) pana la realizarea acestora.

- oricare din functiunile de la articolul 4 cu conditia respectrii prevederilor PUZ/MUTR
pentru restructurare urbanisticd, parcelari, reparcelari.

- oricare din constructiile admise prezentate la articolul 4 in intersectiile rutiere ce
necesita amenajare (propuse prin prezentul PUG) pana la realizarea acestora.

- oricare din constructiile admise prezentate Ia articolul 4 cu conditia elaborarii unui
studiu de impact pentru sanatatea populatiei (zona de protectic sanitara a statiei de epurare, zona
de protectie sanitara a cimitirelor — in cazul locuintelor noi) avizat de catre Directia de Sanatate
Publica Directia si Ministerul Mediului.

Articolul 8
— INTERDICTII PERMANENTE Le, Lv
- orice fel de constructie in zonele de protectie a retelelor tehnico-edilitare;

- orice fel de constructii care nu respecta normele sanitare in vigoare precum sl
servitutiile impuse.

CAPITOLUL 3
— CONDITII DE AMPLASARE S1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Pentru fiecare monument istoric (in cazul cand unul sau mai multe din edificiile cu

valoare arhitecturala propuse prin studiului istoric anexat la prezentul PUG au fost inregistrate in
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L.M.I.) se instituie zona sa de protectie prin care se asigura conservarea integrata a
monumentului istoric si a cadrului sau construit sau natural. Zona de protectie, constituita ca un
teren format din parcele cadastrale situate in jurul monumentului, asigura perceperea nealterata a
acestuia. In zona de protectie se instituie servitutile de utilitate publica si reglementarile de
construire pentru: - pastrarea si ameliorarea cadrului natural al monumentului prin inlaturarea sau
diminuarea factorilor poluanti de orice natura. - pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural-
urbanistic al monumentului prin aprobarea si supravegherea construirii - pastrarea si
valorificarea potentialului archeologic

Este obligatorie pastrarea volumetriei formei si materialelor sarpantei, modenaturii si
decoratiei, a formei si pozitiei golurilor, a tamplariei, grilajelor, copertinelor si a materialelor
pentru soclu, a treptelor exterioare, balustradelor si parapetilor balcoanelor si teraselor. Este
interzisa schimbarea materialelor tamplariei din lemn cu plastic sau aluminiu la cladirile
monumente (cat si la cele propuse a fi clasate ca monumente istorice) cu plastica arhitecturala
valoroasa. Streasina, pazia, cosurile de fum, jgheburile si burlanele sunt elemente importante ale
plasticii arhitecturale si trebuiesc pastrate cu forma si la pozitia originara. Pavimentele si aleile
de acces, spatiile verzi si plantatiile se vor pastra de forma, materialele si soiurile originare.

3.1. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Articolul 9
— ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE: Le, Lv

- durata minima de insorire conform normelor sanitare este de o ora si jumatate la
solstitiul de iarna sau de doua ore in perioada 21 februarie — 21 octombrie pentru cladirile de
locuit si de o ora pentru celelalte cladiri, in cazul orientarii celei mai favorabile (sud);

- in zonele de interdictie temporara de construire pana la elaborare studiu de impact,
solutiile urbanistice privind orientarea vor avea in vedere asigurarea unei durate minime de
insorire.

- necesitatile de insorire si iluminat natural a cladirilor cu diferite functiuni se
conformeaza astfel:

» pentru toate incaperile cladirilor de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabila
(sud) se va asigura durata minima de insorire de o ora si 30 minute la solstitiul de iarna
prin rezolvarea parcelarilor si a retelei stradale in cadrul studiilor de urbanism necesare.

« pentru a evita amplasarea locuintelor in zona de umbra, se va respecta distanta
intre cladiri mai mare sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai
putin de 3,00 metri fata de limita de proprietate.
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Articolul 10
— AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE: Le, Lv

- se vor respecta prospectele strazilor prevazute prin P.U.G., plansele Cai de Comunicatie
si Profile Transversale ;

Articolul 11
— AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT: Le, Lv

Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Constructiile noi vor
fi dispuse pe aliniament sau vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului strazil cu
urmatoarele conditii: - retras fata de aliniament cu minim 3,00 metri in cazul lotizarilor existente
cu parcele care indeplinesc conditiile de construibilitate si echipare edilitara;

- in cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existenta;

- in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe aliniament
iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de arhitectura
(conform studiu istoric) retrasa de la aliniament, noua cladire va fi dispusa pe aliniament dar se
va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu evidentia un calcan;

- in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la
aliniament iar pe cealalta latura cu o constructie neviabila, iar caracterul strazii indica tendinta
cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare, noua
cladire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente;

- in cazul in care cladirile alaturate prezinta calcane este obligatorie lipirea la acestea; -
retras fata de aliniament cu minim 5,00 metri in cazul lotizarilor pe parcele noi care indeplinesc
conditiile de construibilitate si echipare edilitara.

- amplasarea constructiilor in zonele de protectie ale infrastructurii se va face numai cu
avizul administratorului acestora, chiar daca constructiile se realizeaza in intravilan, pe terenuri
proprietate privata.

Articolul 12
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- AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI: Le, Lv
- locuintele se vor amplasa de regula in regim izolat;

_in cazul in care exista o constructie in limita de proprietate, pe parcela invecinata,
constructia noua se poate realiza cuplata cu cea existenta;

_ cand constructiile se executa independent, distanta fatd de limitele laterale ale parcelei
este ' din iniltimea la streasina (la atic) , dar nu mai putin de 3,0m:

- amplasarea constructiilor in zonele de protectie ale infrastructurii se va face numai cu
avizul administratorului acestora, chiar daca constructiile se realizeaza in intravilan, pe terenuri
proprietate privata.

- in cazul fronturilor continue, cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate
dispuse pe ambele limite laterale ale percelelor pana la o distanta maxima de 15,00 m, cu
conditia respectarii distantei de 6,00 m fata de limita posterioara;

- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se
invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre
ale unor incaperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa
se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 metri;

- in cazul cladirilor izolate, parcelate cu front la strada cuprins intre 12,00 — 15,00 m,
retragerea fata de limite laterale va fi de minim 3,00 m, conform Codului Civil;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de 6,00 metri;

- distanta minima intre constructiile amplasate pe aceeasi parcela este egala cu jumatate
din inaltimea constructiei celei mai inalte, dar nu mai mica de 3,00 m, pentru a permite
intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si a mijloacelor de
salvare.

3.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Articolul 13

— ACCESE CAROSABILE: Le, Lv
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- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil direct de minim
4,00m dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj de 4,00 m intre cladire si una din limitele laterale ale parcelei astfel
incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

- se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau
numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dificultati de deplasare;

- circulatiile carosabile din apropierea cladirilor de invatamant si sanatate vor fi prevazute
cu denivelari transversale pentru temperarea vitezei autovehiculelor;

- nu este permisa modificarea si corectarea agresiva a racordarilor dintre strazi si a
prospectelor care ar schimba aspectul originar; - accesele vor respecta distantele de siguranta fata
de intersectii;

- numarul de accese pe acelasi drum va fi redus la minimum necesar.
Articolul 14
— ACCESE PIETONALE: Le, Lv

- toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora;

- accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate si continuitate in sistem
prioritar de flux. cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a deplasarii, indeosebi in
relatie cu circulatia vehiculelor de orice categorie;

- la autorizarea constructiilor si amenajarilor la care se asigura accese pietonale, precum
si la constructiile de lucrari si amenajari independente pentru pietoni se va aplica obligatoriu
legislatia privind deplasarea in conditii de confort si siguranta precum si exigentele impuse de
circulatia persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

3.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA
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