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ona de agrement de tip parc de distractii cu tematica acvatica

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricold — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei.

Caracterul propus: Zona de agrement de tip parc de distractii, servicii, alimentatie publicd comert, parcari,
spatii plantate amenajate, terenuri de sport, constructii si instalatii aferente, scuaruri, locuri de joaca
pentru copii, cu acces public nelimitat.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(b) Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, in zonele identificate cu riscuri naturale sau
antropice se va face in baza solutiilor de inlaturare a riscurilor rezuitate din studiile geotehnice
elaborate de cétre specialisti abilitati conform legii, cu respectarea prevederilor generale din
regulamentul local de urbanism;

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

(d) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea
desenat, pe baza studiului de fundamentare istorico-urbanistic aferent Planului Urbanistic
General al comunei Chinteni, autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea
reglementarilor prevazute in Vol. Il - RLU, Articolul 7: Zone construite protejate;

(e) Profilele stradele reglementate prin prezentul PUG pot fi amenajate etapizat, astfel incat in prima
etapa sa se amenajeze cu un profil de 6 m, conform regimului actual de proprietate, urméand ca in
etapa a doua sa se largeasca la profilul reglementat. Recomandam ca in etapa 1 circulatiile
pietonale sa se faca la acelasi nivel cu circulatiile carosabile, pentru a facilita extinderea ulterioara.
Separarea dintre circulatiile auto si pietonale se va face prin mijloace de separare si demarcare,
care protejeaza pietonii de eventuale incidente auto.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ZONA, ALTE
RESTRICTII

(a) Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, agsa cum sunt ele evidentiate in P.U.G.

(b) Se declara de utilitate publica terenurile necesare pentru amenajarea cailor de comunicatie
(largirea si realinierea strazilor existente, deschiderea unor noi strézi, modernizarea intersectiilor,

a.), pentru lucréri in vederea protectiei mediului (fndiguiri si regularizari ale cursurilor de ap3,
s.a.) si pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.

(c) ldentificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/'sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunétatiri funciare, sistemele de irigatii
sau desecare si drengj si lucrérile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii
solului pot fi de utilitate publicd, Tn conditiile legii.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 1 si a reglementérilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale,
pietele, spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tﬁehmce detahate Mobilieru! ur ?_n va fi integrat

unui concept coerent pentru imaginea rurald a spatulor ﬁEPDT'ce dﬁf m%re%;lﬁ‘l é%é\a‘lm Iu
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1. UTILIZARI ADMISE

(b) Parc de distractii cu tematica acvatica, de tip ,aquapark’,

(c) Sediu administrativ, spatii si anexe destinate personalului;

(d) Cabinete de consultatii medicale sau prim-ajutor,

(e) Unitati de alimentatie publica gen cantina sau sala de mese, organizate in cadrul unitatilor;
(fy Plantatii inalte, medii $i joase;

(g) Mobilier urban, amenajéri pentru joacs, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;
(h) Edicule, componente ale amenajérii peisajere;

(i) Terenuri de sport si anexele acestora;

() Parcaje;

(k) Echipare edilitara;

() Circulatii / platforme pietonale si carosabile.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(a) Se admite extinderea si/sau mansardarea, reconfigurarea, schimbarea de destinatie a
constructiilor existente, daca sunt respectate conditille de amplasare, echipare si configurare,
precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevazute de prezentul
regulament. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului mansardei va reprezenta maximum 60%
din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber 2 1,4 m)

(b) Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia s& deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, s& fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu
producd poluare fonica sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1si2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

(¢) Este interzisa functiunea de locuire.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considers construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
+ Suprafata minima a parcelei construibile este de 2000 mp;
» Front la strada de minim 30 m.

(b) Pentru parcele care nu indeplinesc conditiile mai sus mentionate se va elabora un Plan Urbanistic
de Detaliu (PUD) prin care se va prezenta modalitatea de conformare la conditiile prezentului
regulament.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) In toate cazurile cladirile se vor retrage fata de aliniament cu minim 10 metri;

(b) Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor rurale,
distanta dintre axul drumului si gardurile sau constructiile situate de-o parte si de alta a drumurilor
vor fi corelate cu legislatia in vigoare.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
(a) Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale de proprietate cu respectarea reglementarilor
referitoare la retrageri prezente in Codul Civil (retragere minima de 60 cm faté de limitele laterale
pentru fatadele fara geamuri si 2.00 m pentru fa’gadele.cu gean’{unb ONGi U JUDETEAN CLUJ
(b) Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat printf-un inscris
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(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim inaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

(d) Terenurile de sport pot fi alipite de limitele laterale si de limita posterioara de proprietate, cu
acordul vecinilor, in caz contrar, vor respecta o retragere de minim 2.00 m;

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu inal{imea cladirii mai
inalte, masurata la cornisd sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.
Distanta minima intre terenuri de sport si constructiile de pe aceeasi parcela va fi egald cu
indltimea cladirii, masurata la cornisa sau streasind in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) n cazul terenurilor de sport, acestea pot fi alipite de alte terenuri de sport; in caz contrar, vor
respecta o distantd de minim 4m fat& de alte terenuri.

8. CIRCULATII $1ACCESE

(c) Autorizarea executarii constructiilor este permisé numai daca exista acces direct la drumurile
publice sau la un drum privat deschis circulatiei publice sau prin servitute de trecere legal instituita.
Accesul carosabil pe parcela va avea o latime de minimum 4 metri;

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

(e) Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale, indepartarea acestora de constructii si
dirijarea lor pentru o preluare controlatad. Platformele si traseele de circulatie vor urmari terenul
natural, acolo unde este posibil. Accesele si amenajarile din incinta vor tine cont de accesul
masinilor de interventie: pompieri, salvare, etc.

(f) 1n zonele de acces carosabil pe parcela / in incintd, se va asigura, in afara circulatiilor publice,
spatiul necesar stationdrii $i manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

(9) Nu este permisé modificarea si corectarea agresiva a racordarilor dintre straézi si a prospectelor
care ar schimba aspectul originar. Accesele in incinta imobilului vor respecta distantele de
siguranta fata de intersectii.

(h) 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.

(i) 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 sigurantd precum si exigentele impuse de circulatia
persoanelor cu handicap sau cu dificultéti de deplasare.

(j) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(a) Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Regulamentului General de Urbanism - Anexa 4 si
a legislatiei in vigoare.

(b) Se interzic parcarea si stationarea autovehiculelor si a carutelor pe platforma carosabila a
drumurilor judetene si nationale.

(¢) Parcarea si stationarea autovehiculelor si atelajelor, In zona drumurilor publice, se va face exclusiv
in afara platformei carosabile a acestora.

(d) Aleile carosabile si platformele pentru autovehicule vor fi pietruite sau pavate. Acolo unde este
cazul, pentru a preveni scurgerea de hidrocarburi, se vor amenaja platforme impermeabile.

(e) Pentru functiunile cu acces public se acceptd amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administ@terutui drumulibETEAN CLUJ

(f) Adiacent limitelor de proprietate situate pe linia de demarcatie fatd de UTR cu _c_i.estiAriggia de locuire
de orice tip, parcajele organizate la sol se vor retrage fata de|limita de proprietge,gu minimum 5
m. ;
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10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis al cladirilor permanente va fi de maxim trei niveluri supraterane.

(b) Regimul de inltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: S+P+1 sau D+P+M
(subsol, parter si etaj sau demisol, parter i mansarda). [naltimea maxim& admisa a cladirilor,
ma&surat la cornisa sau streasind in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10,00 metri.

(c) Niciun element al constructiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul situat la 15,00 m de
cotele pe indlfime existente ale terenului;

(d) Sunt permise locuri de joaca / echipamente / instalatii ce depégesc H maxim

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(a) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, conformare,
functiune, volumetrie si aspect exterior - conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale
utilizate, Tnvelitoare, paletd cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea
peisajului si intrd in contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cl&dirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciazé aspectul general al zonei;

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $| EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

« Autorizarea executarii constructiilor este conditionaté de asigurarea racordarii si/sau bransarii
acestora la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau n
lipsa acestora, asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

« Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa brangamentului la reteaua
publicd de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere prin stafii
de epurare sau fose etanse vidanjabile cu o capacitate minima de 2,0 mc;

« Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzisa;

« Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul imprejmuirii;

+ Prescriptiile se aplicd in mod corespunzétor si retelelor de gaze naturale;

(b) Realizarea retelelor edilitare
« Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli

de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale investitorilor interesati,
detin&torilor de retele/instalatii ori ale administratiei publice locale, este interzisa;

(c) Apele pluviale
+ Constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectare a apelor pluviale conform prevederilor din

Codul Civil privind picatura stresinii;

+ La parcelele cu o suprafatd mai mare de 1,000 mp se va prevedea un bazin subteran de minim 5
mc pentru stocarea apei pluviale in vederea reutilizarii acesteia la irigatii;

« Se vor realiza jgheaburi/rigole la sol, sub stresini, pentru Tndepartarea apelor pluviale.

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

(e) In vederea colectarii deseurilor se va asigura o platforma sau cu un spatiu interior;

(f) Platformele publice destinate depozitérii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere
vor fi imprejmuite si impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la indltimea de 1,40m si
transparenta peste cota de 1,40m.

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

13.SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE ! CONSIL'UL JUDETEAN CLUJ

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 20% din suprafata-totald-a-parcelei—-
oo ANEXA
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(b) Terenul rdmas liber in urma retragerii faté de aliniament va fi plantat cu vegetatie inaltd si medie in
proportie de minim 50%.

(c) Pe perimetrul parcelei se va planta o perdea de vegetatie nalta in vederea credrii unei bariere
fonice si vizuale.

(d) Este obligatorie utilizarea vegetatiei ca element de mascare a cladirilor cu gabarite ce depasesc
scara locului.

(e) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunuritor sau ar impiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(f) Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru
care se vor utiliza materiale traditionale (in general dalaje de piatra de tip permeabil).

(9) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale, bazine, vor fi plantate
cu minim un arbore la fiecare 50 mp.

(h) Zonele de parcare cu mai mult de 3 locuri de parcare vor avea plantat cel putin un copac la 4
locuri de parcare si vor fi dotate cu mobilier pentru deseuri.

(i) Se vor planta doar specii indigene de arbori i pomi si se va evita plantarea de specii exogene.

(i) Receptia constructiei este conditionat& de existenta unui numar de minim 10 arbori gi/sau pomi,
plantati in interiorul parcelei. In cazul in care limitele laterale sau cea posterioara coincid cu limita
intravilanului, Tn interiorul parcelei, de-a lungul acestor laturi se vor planta minim 15 arbori si/sau
pomi, in doud randuri paralele cu latura respectiva.

14.IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisd numai dac aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei rurale;

(b) Portile de acces pe parcela se vor deschide spre interiorul parcelei sau in planul imprejmuirii si vor
fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de admiterea lor in
incintd pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

(c) imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o naltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparenta, care poate fi dublatd de gard viu.
inél;imea maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) inaltimea imprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

(e) Se va pastra aspectul natural al materialelor in ceea ce priveste textura si culoarea.

(f) Este interzisa utilizarea de materiale plastice (policarbonat, plexiglas, pvc, s.a.);

(g) Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

(h) Realizarea imprejmuirii pe limita de proprietate se va face in conformitate cu Codul Civil, cu
acordul vecinului sau in interiorul limitei de proprietate.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15.PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. maxim = 30 %
16.COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. maxim = 0,30
l
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