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PARTEA I: PRESCRIPTII GENERALE

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General Reactualizat al comunei
Chinteni este adoptat de catre Consiliul Local al comunei in temeiul articolului 36 alineatul (5) litera ¢ din
legea 215/2001 in conformitate cu aplicarea dispozitiilor legii 350/2001 si a Regulamentului General de
Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, si se aplica atat pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului
propus al comunei Chinteni, cat si in extravilanul comunei.

CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII
Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile urmatoarelor strategii, planuri si proiecte aprobate sau
in curs de aprobare :
« Planul de Amenajare al Teritoriului Judetean — Judetul Clu;j
- Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a zonei metropolitane - pol de crestere Cluj
« Planul de mobilitate urbana durabilad Cluj-Napoca - zona metropolitana

A. CAPITOLUL 1: PREVEDERI GENERALE

Articolul 1: Definitie si scop

(a) Regulamentul Local de Urbanism constituie ansamblul general de reglementari, la nivelul unitatii
teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia
urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa, strategicd a localitatii, in acord cu potentialul
localitatii si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu
functiunile urbanistice adecvate.

(b) Regulamentul Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic General comuna Chinteni, cuprinde si
detaliaza prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor,
precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor;

(c) Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitile Regulamentului
Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitatii cadrului construit, amenajat si plantat, pentru
imbunatatirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibrata a localitatii si pentru respectarea interesului
general al tuturor membrilor comunitatii locale.

Articolul 2: Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

(a) Regulamentul Local 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.

(b) Prezentul Regulament Local de Urbanism stabileste reguli aplicabile atat la nivelul unitatii administrativ
teritoriale, per ansamblul ei, cét si la nivelul parcelei cadastrate, reglementand conditiile si limitele
dreptului de construibilitate.

(c) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
Regulament, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

(d) Autorizatile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului
regulament precum si atunci cand este cazul, a planului urbanistic zonal si a regulamentului aferent,
precum si a eventualelor planuri urbanistice de detaliu (PUD) reglementate Tn prealabil.

(e) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale ale acestora, a tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru
anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masuri
pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor, precum si asigurarea respectarii cerintelor de
protectie a mediului, a patrimoniului natural, construit sau arheologic si de protectie fatd de riscurile
naturale.

(f) Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor Planului Urbanistic General in acele
zone pentru care prezentul regulament cuprinde reglementari privind regimul juridic, economic si tehnic
al imobilelor, iar un plan urbanistic zonal ori un plan urbanistic de detaliu nu este solicitat in mod
obligatoriu prin prezentul Regulament.

(9) Fac exceptie de la prevederile alineatului precedent acele zone unde administratia publica locala
solicita, Tn mod justificat, prin certificatul de urbanism, realizarea de planuri urbanistice zonale (PUZ)
sau planuri urbanistice de detaliu (PUD). Terenurile pentru care se impune realizarea unor astfel de
planuri sunt acelea care prezinta caracteristici speciale, atipice unitatii teritoriale de referintd din care
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fac parte, prin geometrii neregulate sau prin constructii existente anterior prezentului regulament ori
acele terenuri ce nu au fost sistematizate, viabilizate si pentru care se impune reparcelarea.

(h) Intravilanul comunei Chinteni este constituit din 9 sate. Acestea sunt reprezentate in plansa ,incadrare
in teritoriu” din P.U.G.

(i) Intravilanul aprobat conform legii si figurat in plansele ,Reglementéari urbanistice — Zonificare
functionald” din cadrul P.U.G. va fi marcat pe teren prin borne ce vor fi instalate de regula pe elemente
geografice naturale si limitele cadastrale ale parcelelor.

(i) Extravilanul comunei este reglementat in cadrul prezentului Plan Urbanistic General. Se vor respecta
prevederile specificate in cadrul Regulamentului Local de Urbanism, Partea llI-Unitati teritoriale de
referinta - MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR DIN EXTRAVILAN

(k) Administratia locala va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru documentatiile de urbanism de tip PUZ/PUD, precum si pentru emiterea
autorizatiilor de construire pentru investitile cu amplasamentul in vecinatatea imediata a obiectivelor
M.A.l., in conformitate cu precizérile privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor, aprobate
prin Ordinul nr. 3422/1995.

() Autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu caracter special se realizeaza conform Procedurii
comune, aprobate prin Ordinul nr. 2212/21.02.2018

PARTEA Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

B. CAPITOLUL 3: REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

Articolul 3: Prevederi generale

(a) Prezentul Plan Urbanistic General al comunei Chinteni stabileste zonele afectate de utilitatile publice,
zonele protejate si de protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice reperate, zonele care
au un regim special de protectie prevazut in legislatie, zonele de risc natural, zonele cu interdictie
temporara ori definitivd de construire si zone in care se preconizeaza operatiuni urbanistice de
sistematizare sau regenerare urbana.

(b) Pentru zonele amintite anterior si pentru terenurile care au un regim special imprimat de natura lor, cum
sunt zonele constand in suprafete impadurite, zone verzi de agrement, zone care contin resurse
identificate ale subsolului, la eliberarea autorizatiilor de construire se vor analiza indeplinirea tuturor
cerintelor legale speciale alaturi de indeplinirea cerintelor prevazute in prezentul regulament de
urbanism si in documentatiile urbanistice in ansambilul lor.

Articolul 4: Terenuri agricole din extravilan

(a) Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este permisa
pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

(b) Categorii de constructii care pot fi amplasate Tn extravilan: adaposturi pentru animale, constructii care
servesc activitatilor agricole, anexe gospodaresti, cai de comunicatie si transport, retele edilitare de
transport, lucrari hidrotehnice pentru captarea apelor, colectarea sau drenarea apelor, constructii care
nu pot fi amplasate n intravilan datorita riscului de poluare, etc. cu respectarea legislatiei in vigoare.

(c) Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea
suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

(d) Introducerea de noi terenuri agricole in intravilanul localitatilor se va face numai in cazuri temeinic
fundamentate si avand in vedere interesul public, pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ)
aprobate conform legii.

(e) Sunt exceptate de la realizarea de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) doar acele constructii prevazute
de lege, dar cu respectarea conditiile impuse de regulamentul local de urbanism aferent zonelor din
extravilanul localitatii.

Articolul 5: Intravilanul si terenuri agricole din intravilan

(a) Prin Planul Urbanistic General se stabileste intravilanul comunei.

(b) Introducerea de noi terenuri agricole in intravilanul localitatii se va face numai in cazuri temeinic
fundamentate si in considerarea interesului public, pe baza unor planuri urbanistice zonale aprobate si
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conditionat de asigurarea realizarii prealabile a infrastructurii, asigurarea accesului la retelele edilitare
si, atunci cand este cazul, de asigurarea obiectivelor de utilitate publica.

(c) Terenul intravilan potrivit Planului Urbanistic General nu necesita scoaterea din circuitul agricol.

(d) in zonele de sistematizare prevazute prin Planul Urbanistic General in care existd amenajéri si lucrari
de imbunatatiri funciare, planurile urbanistice zonale (PUZ) se vor aproba cu conditia obtinerii in
prealabil a avizului Administratiei Nationale a Imbunétatirilor Funciare.

(e) 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 si de
prezentul regulament.

(f) De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de consiliile
locale pentru ocuparea rationala a terenurilor gi pentru realizarea urmatoarelor obiective:

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

* valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

» amplasarea constructiilor, amenajarilor i lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri
compacte.

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

(h) Prin planul urbanistic general au fost propuse trasee de drumuri si posibilitdti de dezmembrare a
parcelelor construibile. Acestea se vor putea dezmembra conform prezentei documentatii fara a mai fi
necesar realizarea unui plan urbanistic zonal.

Articolul 6: Suprafete impadurite

(a) Terenurile delimitate in prezentul Plan Urbanistic General avand categoria de folosinta ,Padure” isi vor
pastra incadrarea, fiind interzisa modificarea ei prin planuri urbanistice zonale.

(b) Terenurile delimitate in prezentul Plan Urbanistic General ca zone Tmpadurite, existente sau propuse,
isi vor pastra destinatia, fiind interzisa autorizarea constructiilor pe aceste terenuri.

(c) Prin exceptie de la prevederile aliniatului (2) pot fi autorizate acele constructii sau lucrari destinate
exclusiv stabilizarii versantilor, lucrari hidrotehnice pentru captarea apelor, colectarea sau drenarea
apelor sau lucrari forestiere sau altele permise de legislatia specifica, cu incadrarea in prescriptiile
prezentului regulament. La amplasarea acestor constructii se va avea in vedere dezafectarea unei
suprafete cat mai mici din cultura forestiera.

(d) 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 i
Padurilor si al Ministerului Turismului, cu respectarea zonelor de protectie stabilite prin lege.

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

Articolul 7: Resursele subsolului

(a) Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decéat cele industriale, necesare exploatarii si
prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse identificate ale subsolului,
este interzisa.

(b) 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.

(c) Tn cazul identificarii de zone cu resurse in intravilanul localitatii, modalitatea exploatarii acestora va face
obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

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

Articolul 8: Resurse de apa si platforme meteorologice

(a) Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa este interzisa, cu
exceptia lucrarilor de poduri si a drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a
lucrarilor de gospodarire a apelor.
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(b) Autorizarea lucrarilor prevazute la aliniatul (a) este permisa numai cu avizul consiliului local si al
autoritatilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective
impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii apelor de suprafatd 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.

(c) Conform legii 107/1996, in lungul cursurilor de apa se instituie zona de protectie cu o latime de 15 metri.

(d) Prin Planul urbanistic general se instituie fasii de protectie in lungul cursurilor de apa, cu rol de protejare
a vegetatiei malurilor si a lucrarilor de pe malurile raurilor, de asigurare a accesului la albiile minore si
de coridor ecologic. Aceste zone au destinatia de zone verzi de protectie.

Articolul 9: Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
(a) La data aprobarii prezentului R.L.U. pe teritoriul administrativ al comunei Chinteni se gasesc

» SCI Natura 2000: ROSCI0295 Dealurile Clujului de Est.

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

(c) Pentru ariile naturale protejate autorizarea interventiilor de orice fel se va face cu avizul Agentiei pentru
Arii Naturale Protejate.

(d) Pe baza studiilor de fundamentare PUG, cf. Legii 107/1996 si a OUG 57/2007, Art. 14 se instituie fasii
de protectie n lungul cursurilor de apa, cu rol de protejare a vegetatiei malurilor si a lucrarilor de pe
malurile raurilor si a lacurilor, de asigurare a accesului la albiile minore, de coridor ecologic si de legatura
pietonala.

Articolul 10: Zone construite protejate

(a) Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori ale patrimoniu cultural construit, de
interes national, se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si a Ministerului Lucrarilor publice,
Transporturilor $i Locuintei.

(b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori ale patrimoniu cultural construit, de
interes local, declarate si delimitate prin hotarare de Consiliu Judetean, se face cu avizul serviciilor
publice descentralizate din judet, subordonate ministerelor prevazute la alin. (a).

(c) Autorizarea executarii lucrarilor de constructii, care au ca obiectiv cercetarea, conservarea, restaurarea
sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face cu avizul conform al Ministerului Culturi, in
conditiile stabilite prin ordin al Ministerului Culturi.

(d) Conform Legii 422/2001, Interventile asupra monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu
respectarea avizului emis de catre Ministerul Culturii sau, dupa caz, de catre serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii. In sensul legii 422/2001, interventiile ce se efectueaza asupra
monumentelor istorice sunt:

* toate lucrarile de cercetare, conservare, construire, extindere, consolidare, restructurare, amenajari
peisagistice si de punere in valoare, care modific, substanta sau aspectul monumentelor istorice;

+ executarea de mulaje de pe componente ale monumentelor istorice;

+ amplasarea definitiv, sau temporar, de imprejmuiri, constructii de protectie, piese de mobilier fix, de
panouri publicitare, firme, sigle sau orice fel de Tnsemne pe si in monumente istorice;

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

* stramutarea monumentelor istorice.

(e) Imobilele cu valoare ambientala, aflate in interiorul zonelor protejate propuse prin acest studiu, stabilite
si aplicate in Reglementarile PUG-ului si Regulamentul aferent, vor putea suferi interventii, cu
respectarea art. 10 alin. (j) , Tn conditiile stabilite de lege pentru interventii in zonele de protectie a
monumentelor istorice si Tnh zonele construite protejate.

(f) Exceptie fac acele interventii care, prin natura lor, nu afecteazd aspectul arhitectural si istoric al
fatadelor cladirilor cu valoare ambientala.

(9) Constructiile existente vor conserva structura morfo-spatiala specifica arhitecturii vernaculare din zona
si din localitate, prin amplasarea lor in regim izolat cu front discontinuu (deschis, semi-deschis) pe
aliniamentele existente.
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(h) Interventiile de orice natura la constructiile existente vor fi efectuate numai cu avizul MCIN. Nu sunt
permise demolari sau interventii care sa modifice structura, volumetria sau aspectul arhitectural al
corpurilor valoroase din punct de vedere istoric, in special al celor de la fatada.

(i) Extinderile corpurilor existente se vor admite la o retragere minima de 5 metri de la aliniamentul existent
cu pastrarea corpurilor de la frontul strazii si a organizarii spatiale traditionala specifica zonei. Se vor
pastra fronturile discontinue sau retragerile existente la strada.

(j) Se interzic elemente constructive si ornamentale care nu respecta specificul arhitectural al zonei. Nu
se accepta volume nespecifice, pante ale acoperigurilor care nu se integreaza fondului construit, goluri
atipice la fatade, finisaje cu mortar pe baza de ciment, vopsitorii in culori stridente agresive, sau realizate
in diagonala, Tn moduri nespecifice arhitecturii traditionale, a materialelor straine arhitecturii traditionale
(inox, policarbonat, tdmplarie PVC alba, tabla ondulata, etc.), a elementelor arhitectonice
atipice(balcoane la strada s.a.).

(k) Tn proximitatea monumentelor istorice este interzisa amplasarea reclamelor luminoase viu-colorate.

(I) Siturile arheologice care sunt monumente istorice, inscrise in Lista Monumentelor Istorice publicate in
2015, se afla sub Incidenta Legii 422/2001, republicata, fiind supuse reglementarilor si avand servituti
specifice in conformitate cu legea invocatd mai sus.

(m)Pentru punctele cu patrimoniu arheologic identificat inscrise in Registrul Arheologic National, orice fel
de interventie (exploatare agricola sau forestiera, amenajare funciara, rutiera, exploatare a solului sau
a subsolului, constructie si/sau amenajare a teritoriului) trebuie sa fie conditionata de asistenta
arheologica sau, dupa caz, de cercetare sau descarcare de sarcina arheologica.

(n) Zonele de interes arheologic se supun acelorasi reguli ca si cele de mai sus, daca se constata, dupa
supravegherea arheologica de catre arheologi atestati MCIN, ca sunt necesare, in interiorul lor,
cercetari arheologice preventive, de salvare sau sistematice.

(o) Referitor la regimul curent de exploatare economica a terenurilor din extravilan, in masura Tn care se
desfasoara lucrari care nu afecteaza situl sau zona de interes arheologic, nu se pot impune
restrictionari. Acestea vor interveni in momentul in care se schimba regimul de exploatare — defrisari,
exploatari ale solului (cariere de piatra sau argila), exploatari miniere, imbunatatiri funciare, formarea
unor iazuri sau lacuri de acumulare. De asemenea, nu se pot efectua nici un fel de constructii sub - sau
supraterane fara o cercetare arheologica prealabila.

(p) Cu privire la vegetatie, pentru toate siturile sau zonele de interes arheologic, indiferent daca sunt sau
nu inscrise in LMI se poate accepta orice flora specifica zonei, cu respectarea regimului de exploatare
mentionat mai sus;

(q) Tntocmirea Planurilor de Urbanism Zonale, in vederea introducerii in intravilan a suprafetelor cu situri i
zone cu potential arheologic de toate tipurile nu se poate face fara avizul de specialitate al Ministerului
Culturii si Cultelor, conform legislatiei in vigoare.

(r) Regulamentul de exploatare pentru zonele de interes arheologic (cu potential) face parte integraté din
Regulamentul de urbanism pentru zonele de protectie ale monumentelor istorice, com. Chinteni, pana
la intocmirea documentatiilor de urbanism specifice conform legislatiei in vigoare.

(s) Siturile arheologice care nu sunt inregistrate in Repertoriul Arheologic National, sunt propuse, prin
aceasta documentatie, spre a fi inregistrate, si, pe viitor, clasate.

Articolul 11: Zone expuse la riscuri naturale

(a) Zonele de risc sunt delimitate pe plansele Incadrare in teritoriu si Reglementari urbanistice, pe baza:

* Hatrtilor de hazard si risc la inundatii, intocmite de Administratia Nationala ,Apele Romane”’;
+ Studiului de inundabilitate;
+ Studiului de risc geotehnic;

(b) In scopul prezentului regulament prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, nisipuri
miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de stanci,
zone inundabile si altele asemenea.

(c) Autorizarea constructiilor aflate Tn zona afectata de risc la inundatii, partial sau total, se va face doar cu
avizul A.N. Apele Roméane Sucursala Somes-Tisa.

(d) Interventiile pentru inlaturarea pericolului de inundatii se vor face folosind materiale care sa nu afecteze
mediul Tnconjurator sau aspectul natural al zonei.

" http://gis2.rowater.ro:8989/flood/
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(e) Pericolele naturale sunt acele elemente ale mediului inconjurator, daunatoare omului si cauzate in
general de forte exterioare lui. in conditiile in care pericolul reprezintd cauza, iar riscul - posibilitatea de
producere a respectivului pericol, dezastrul este definit ca un eveniment ce produce mari pierderi
materiale si umane si prejudicii aduse mediului. Riscurile naturale considerate Tn prezentul articol sunt
cele de natura hidrologica, hidrogeologica, geologica si geofizica.

Articolul 12: Zone expuse la riscuri tehnologice si zone de protectie cu regim special

(a) In sensul prezentului regulament riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale
sau agricole, care prezinta pericol de inundatii, explozii, radiatii sau poluare a aerului, apei sau solului.

(b) Zonele care prezinta riscuri tehnologice, zonele de protectie aferente, precum si zonele de protectie
sanitara sunt marcate pe plansele ,Reglementari urbanistice — Zonificare functionald” si ,Reglementari
— Unitati Teritoriale de referinta”.

(c) Autorizarea executarii constructiilor Tn zonele de protectie sanitara a unitatilor care produc disconfort si
riscuri asupra sanatatii populatiei - cimitire, ferme agrozootehnice, statii de epurare, etc. se va face cu
aplicarea restrictiilor specifice, conform Ordinului 119/2014 Norme de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei.

(d) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de protectie a captarilor si rezervoarelor de apa potabila
se va face conform Ord. 119/2014 Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei.

(e) Autorizarea executarii constructiilor in interiorul zonelor de protectie a retelelor de inalta tensiune,
marcate pe plansele ,Reglementari urbanistice — Zonificare functionald” si ,Reglementari — Unitati
Teritoriale de referinta”, se va face cu aplicarea restrictiilor specifice.

C. CAPITOLUL 3: CONDITII GENERALE PRIVITOARE LA CONSTRUCTII

Articolul 13: Parcelarea terenurilor si reparcelarea

(a) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren Tn doua sau mai multe loturi, in
vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 100 loturi se poate autoriza realizarea
parcelarii gi executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiena gi de protectie a mediului.

(b) Daca reglementarile la nivelul unitatilor teritoriale de referinta, a zonelor si subzonelor functionale din
prezentul regulament nu prevad altfel, autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului
regulament, este permisa numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele
conditii:

+ frontul la strada de minim 12,0 metri;
* suprafata minima a parcelei pentru locuinte unifamiliale:
- 500 mp pentru sat Chinteni - parcelarile realizate prin PUG si minim 700 mp pentru restul;
- 1000 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Séalistea Veche, Sdnmartin, Satu
Lung, Vechea;

* suprafata minima a parcelei pentru locuinte cu maxim doua unitati locative de tip cuplat sau izolat:
- 800-1000 mp pentru sat Chinteni - parcelarile realizate prin PUG si minim 1.400 mp pentru restul;
- 1800 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche, Sdnmartin, Satu
Lung, Vechea;

* pentru amplasarea mai multor unitati locative pe o parceld, acestea vor face subiectul unor proiecte
de tip plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal (P.U.Z:); pentru amplasarea a mai
mult de doua unitati locative de tip cuplat sau izolat pe o parcela este obligatorie elaborarea in
prealabil a unei documentatii urbanistice plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal
(P.U.Z:);

+ adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei (pentru satul Chinteni se accepta si
tipologii de conformare a parcelei ce nu respecta prezentul aliniat, dar care respecta retragerile fata

de limitele de proprietate impuse de R.L.U.)
(c) Sunt considerate parcele construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile alin. precedent.
(d) Tn caz contrar, asupra parcelei se instituie drept de preemtiune pentru vecinii aflati de o parte si de alta.
(e) Conform Legii 350/2001, Anexa nr. 2, in cazul in care o constructie este edificatd pe o parte de teren
dezmembrata dintr- un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul
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terenului initial (parcela in inteles urbanistic), adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale
noii constructii.
Articolul 14: Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice

(a) Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre functiunea
constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, sau dacéa
zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

(b) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament se face conform legii. Pentru reglementarile
cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului regulament nu se admit derogari prin intermediul
PUZ sau PUD. (Legea 350/2001 art.32,46)

(c) Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea, aplicarea si respectarea valorilor maxime ale
indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a terenului,
precum si a regimului maxim de inalfime, asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul regulament
pentru fiecare unitate teritoriala de referinta.

(d) Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului si regimul de Tnaltime
caracterizeaza constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egala cu valoarea maxima
stabilitd prin prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa
conducéa la posibilitatea unei constructii de a atinge in mod simultan valorile maxime permise.
Constrangerea datd de catre cei doi indici urbanistici Tmpreuna cu regimul de inaliime este una
rezultanta prin restrictionarea simultana si comuna conform valorilor maxim admise.

(e) In cazul edificarii de noi constructii precedate de desfiintarea de constructii existente se va impune
respectarea pentru noua constructie a indicilor stabiliti prin prezentul Regulament, chiar daca aceste
valori nu erau respectate inainte de desfiintare.

(f) La parterul cladirilor de locuit:

* se pot amplasa/amenaja unitati comerciale, unitati de prestari servicii, cabinete medicale umane fara
paturi si cabinete veterinare pentru animale de companie, cu conditia ca acestea, prin functionarea
lor, s& nu creeze disconfort si riscuri pentru sanatatea locatarilor;

* pentru unitatile sus-mentionate se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a nocivitatilor;

* nu se vor amplasa la parterul locuintelor unitati de productie;

(9) Zonele necesare odihnei si recreerii se amplaseaza in locuri care prezintd cele mai avantajoase
elemente naturale, cum sunt: paduri, suprafete de apa, relief variat si altele. in zonele de odihn& Si
recreere se interzice amplasarea:

* obiectivelor industriale care, prin activitatea lor, produc zgomot, vibratii sau impurifica apa, aerul,
solul;

* unitétilor zootehnice;
* unit&tilor de transporturi;

- statiilor de epurare a apelor uzate si a depozitelor de deseuri solide;

(h) Pentru unitatile care, prin specificul activitatii lor, necesita protectie speciala: spitale, centre de sanatate,
centre multifunctionale, crese, gradinite, scoli, se asigura o zona de protectie sanitara fata de locuinte,
arterele de circulatie cu trafic intens, stabilita prin studii de impact?.

(i) Tn gospodériile unde nu sunt asigurate racordurile de apa curenta si canalizare printr-un sistem
centralizat de distributie, adaposturile pentru cresterea animalelor in curtile persoanelor particulare, de
cel mult 6 capete in total (ovine, caprine, porcine, bovine, cabaline) si cel mult 50 de pasari se
amplaseaza la cel putin 10 metri de cea mai apropiata locuinta invecinata si se exploateaza astfel incat
sa nu produca poluarea mediului si risc pentru sénatatea vecinilor, cu obligatia respectarii conditiilor de
biosecuritate.

Articolul 15: Orientarea fata de punctele cardinale

(a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare
fatd de punctele cardinale, conform Regulamentului general de urbanism (H.G. 525/1996).

(b) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum
1,5 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate. (conf. Ord.
119/2014, art. 3, alin. (1)).

2 0rd. 119/2014 Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei art. 14
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(c) Tn cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este
mai mica sau cel putin egald cu Tnaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care
sa confirme respectarea prevederii de la alin. (b). (conf. Ord. 119/2014, art. 3, alin. (2)).

Articolul 16: Amplasarea fata de drumurile publice
(a) Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei
publice:

* constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

* parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: magazine, restaurante, etc.)

* conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii
de acest gen.

(b) Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranta si
fagiile de protectie.

(c) In scopul asigurérii calitatii spatiului public, a protectiei mediului, sigurantei si sanatétii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate
in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare
prevazute la alin. precedent, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se
executa Tn varianta de amplasare subterana, in zona spatiilor verzi, cu respectarea reglementarilor
tehnice specifice Tn vigoare. (conf. H.G. nr. 490/2011)

(d) Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor delimitate conform legii, ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu
modificarile si completarile ulterioare.

(e) In sensul prezentului regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte, case de vacanta si alte
constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanentd sau temporara pentru nevoi sociale,
industriale sau de aparare, cum ar fi: camine pentru batrani, camine de nefamilisti, sanatorii, camine
pentru organizarea de santier, cdmine de garnizoana.

(f) 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 va fi
de minim:

* 22 m pentru drumurile nationale;

* 20 m pentru drumurile judetene;

* 18 m pentru drumurile comunale (conf. Legii nr. 198/2015).

(9) La proiectarea, executia si interventiile asupra drumurilor, se va tine cont de categoriile functionale ale
acestora, de trafic rutier, de siguranta circulatiei, de normele tehnice, de factorii economici, sociali si de
aparare, de utilizarea rationala a terenurilor, de conservarea si protectia mediului si de planurile de
urbanism si amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii precum si de normele tehnice in vigoare
pentru adaptarea acestora la cerintele pietonilor, ciclistilor, persoanelor cu handicap si de varsta a treia.

(h) Realizarea acceselor la noile obiective si modernizarea drumurilor existente se vor face in baza unor
documentatii separate, care vor fi avizate de administratorul drumului.

(i) Nu se admite evacuarea apelor pluviale colectate in lungul drumurilor de acces pe platforma drumului
judetean. Evacuarea apelor pluviale de pe platformele drumurilor de acces se va realiza prin rigole
acoperite sau santuri.

() Lucrarile de semnalizare rutiera, datorate aparitiei accesului la obiectivele din zona, sunt in sarcina
beneficiarilor acestora si se executa printr-o unitate specializata agreata de administratorul drumului.

(k) Profilele stradele reglementate prin prezentul P.U.G. pot fi amenajate etapizat, astfel incat in prima
etapa sa se amenajeze cu un profil de 6 m, conform regimului actual de proprietate, urmand 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.

() Trotuarele pot fi amplasate doar pe un sens a carosabilului exceptie de la aceasta regula fiind profilele
de drumuri care depasesc anvergura de 8 m, pentru care se vor amplasa pe ambele sensuri.
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(m)Pentru strazile existente cu profile de 6 -7 m, anvergura reglementate inainte de intrarea in vigoare a
prezentului regulament de urbanism, acestea isi vor pastra anvergura si se recomanda ca circulatiile
pietonale sa se faca la acelasi nivel cu circulatiile carosabile. Acestea vor avea un regim de utilizare in
comun de tip ,shared space”, prioritatea avand-o pietonul, iar viteza de deplasare va fi limitata la 10-20
km/h. Pe aceste strazi se vor amplasa indicatoare de limitare a vitezei.

Articolul 17: Amplasarea fata de aliniament

(a) Tn sensul prezentului regulament prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul
public. Tn situatiile in care P.U.G. prevede realinieri, aliniamentul se considera cel rezultat in urma
modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.

(b) Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

(c) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea fata de aliniament se face
conform legii. Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului regulament nu
se admit derogari prin intermediul PUZ sau PUD (legea 350/2001, art. 32,46).

(d) In vatra satului amplasarea fata de aliniament a cl&dirilor care adapostesc functiunea dominanta se va
face dupa cum urmeaza:

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

*In situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 metri $i cu cel mult 5
metri fata de aliniament.

(e) Anexele gospodaresti (filigorii, garaje, etc.) se vor putea construi pe limita de proprietate cu acordul
vecinilor sau cu respectarea distantelor conform Codului Civil.

(f) Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor, inclusiv
demisolurilor si partilor subsolurilor cate depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe aliniament.
Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fatd de aliniament, cu respectarea urmatoarelor
conditii:

* terasele/balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament cu maxim 1,20 m;

* in cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau bovindourile vor
pastra o distanta minima de 2 m fata de limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei), iar cota
inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o inaltime minima de 3 m fata de cota de calcare
exterioara din zona aliniamentului.

* bovindourile, respectiv balcoanele inchise nu vor fi dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si vor
ocupa, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.
Articolul 18: Amplasarea in interiorul parcelei

(a) Conditiile de amplasare a cladirilor in interiorul parcelei este precizata in cadrul reglementarilor unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

(b) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de
altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD), daca
prevederile privind unitatea teritoriala de referinta nu dispun altfel.

(c) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

+ distantele minime fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform Codului Civil;

+ distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri.

(d) Conform art. 612 distanta minima intre orice constructie si limita de proprietate este de 60 cm, in cazul
in care nu exista ferestre de vedere pe fatada respectiva (aflata la minim 60 de cm).

(e) In cazul fatadelor prevazute cu ferestre distanta minima pana la limita de proprietate este egald cu
jumatate din Tnaltimea pana la streasina, respectiv corniga in cazul cladirilor cu acoperis terasa, dar nu
mai putin de 2,0 metri (conform ar. 615 din Codul Civil).

(f) Pentru a asigura accesul mijloacelor de interventie in caz de incendiu, intre oricare doua constructii
distincte se va respecta distanta minima egala cu jumatatea inaltimii pana la corniga a celei mai inalte,
dar nu mai putin de 3,0 metri;
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(g) Pentru asigurarea insoririi incaperilor, se vor respecta prevederile Ordinului nr. 536/1997 al Ministerului
Sanatatii, respectiv: distanta dintre fatadele cu goluri a doua cladiri invecinate va fi cel putin egala cu
fnaltimea la corniga a celei mai Tnalte.

(h) Amplasarea constructiilor unele fata de altele in cadrul aceleiasi parcele, precum si in cadrul parcelelor
invecinate va respecta in mod obligatoriu distanta de 10,0 metri intre anexele gospodaresti care
constituie surse de poluare si constructiile de locuit. Aceste anexe gospodaresti se vor amplasa
obligatoriu in partea posterioara a parcelei.

Articolul 19: Accesuri carosabile

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces la drumurile publice, direct
sau prin servitute, legal instituita, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

(b) Numarul si caracteristicile acceselor prevazute la alin. (b) se vor conforma specificatiilor din cadrul
reglementarilor prevazute la nivelul Unitatilor teritoriale de referintda (UTR) cuprinse in prezentul
Regulament.

(c) Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate
de administratorul acestora.

Articolul 20: Accesuri pietonale si piste pentru biciclisti

(a) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(b) Tn sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public sau drum privat deschis circulatiei publice, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete
pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri
proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

(c) Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

(d) La reabilitarea drumurilor majore se vor introduce piste pentru biciclisti cu sens dublu avand latimea de
minim 1m pentru fiecare sens, exclusiv zonele laterale de protectie. Separarea fizica de carosabil este
optionala.

(e) Pe strazile cu rol de deservire locala traseele pentru biciclisti vor fi comune cu cele pentru vehicule.

Articolul 21: Parcaje

(a) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca
existd posibilitatea asigurarii acestora in interiorul parcelei pentru care se solicitd autorizatia de
construire.

(b) Tn cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevazute prin
prezentul Regulament sau in cazul existentei unor restrictii privind realizarea de spatii de parcare, se
va dovedi asigurarea parcajelor in conformitate cu prevederile din cadrul reglementarilor zonelor a
unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament, pe o raza de maxim 500 metri fata
de amplasament.

(c) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate in conditiile alin. (a) se stabileste in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform Regulamentului general de urbanism.

Articolul 22: inaltimea constructiilor

(a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, respectiv a
fnaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de referinta
cuprinse n prezentul Regulament. in situatiile in care se prevad atat un regim maxim de inaltime, cat
si o indltime maxim admisa, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

(b) Tn conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul
subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

(c) Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul Regulament o interzice.

(d) In sensul prezentului regulament, intelesul termenilor subsol, demisol si mansarda este acela explicitat
in ANEXA nr. 1 aferenta prezentului regulament local de urbanism.

(e) n cadrul reglementarilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoara de la cota terenului
natural, inainte de executarea lucrarilor de construire, Tn punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu
aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament, cf. prezentului regulament.
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() Tn cazul cladirilor amplasate pe terenuri in pant&, indltimea maximé& admisa poate fi considerata pe
intreaga amprenta la sol a cladirii. in aceasta situatie, nici un punct al cladirii nu va depasi planul paralel
cu terenul si care contine punctul de Tnaltime maxima admisa, méasurata conform alineatului (e).

(g9) Pentru cladirile existente la momentul aprobarii prezentului regulament care depasesc regimul de
inaltime si / sau Tnaltimea maxima admisa prin prezentul regulament nu se pot autoriza lucrari care duc
la cresterea regimului de inaltime sau a inaltimii.

Articolul 23: Aspectul exterior al cladirilor

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei — asa cum este el descris in Sectiunea 1 a fiecarei UTR — si
peisajului urban. (HG 525/1996, Art. 32).

(b) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

(c) Se vor respecta reglementarile la nivelul unitatilor teritoriale de referintd privitoare la elemente
arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

(d) Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica locala are dreptul sa
conditioneze autorizarea lucrarilor de obtinerea unui aviz din partea Comisiei Tehnice de Amenajarea
Teritoriului si Urbanism sau din partea unei sectiuni specializate pe aspecte de estetica arhitecturala.

Articolul 24: Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

(a) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale investitorilor interesati sau ale
furnizorilor de utilitati este interzisa.

(b) Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

(c) Se admit solutii de echipare edilitara in sistem individual, doar daca retelele edilitare sunt in faza de
proiect sau nu sunt fezabile din punct de vedere tehnic sau financiar.

(d) Tn sensul prezentului articol, prin solutii de echipare edilitara in sistem individual se intelege asigurarea
utilitatilor si serviciilor edilitare prin constructii si instalatii realizate si exploatate pentru un imobil sau un
grup de imobile.

(e) Autorizarea executarii constructiilor, altele decéat cele aferente infrastructurii edilitare, in zonele de
servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

(f) La elaborarea documentatiilor de urbanism de tip PUZ sau PUD se va tine seama de conditiile impuse
de operatorul de servicii pentru extinderile, marirea capacitatii sau inlocuirea retelelor de apa-canal.

(g) Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate Tn reteaua publica de canalizare,
la nivel de parceld. In acest sens, este obligatorie realizarea de solutii de colectare / stocare cu o
capacitate minima de 5 mc, infiltrare localad in sol si evaporare naturald a apelor pluviale la nivel de
parcela. De asemenea este interzisa sigilarea suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte
materiale impermeabile) acolo unde nu este strict necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale
in terenul natural.

(h) Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.

Articolul 25: Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

(b) De la dispozitiile aliniatului precedent se poate deroga, cu avizul administratiei publice locale, pentru
locuinte individuale, Tn urmatoarele conditii:

* realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie
a mediului;

* beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua
centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.
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(c) Pentru celelalte categorii de constructii se permit derogari de la prevederile art. 25 alin. (a), cu avizul
organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obligé sa prelungeasca reteaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea
retelelor publice existente, fie s& construiasca noi retele.

Articolul 26: Realizarea de retele edilitare

(a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice existente se pot realiza
ffinanta de catre administratia publica, furnizorul de utilitati, investitor sau beneficiar, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin
Planul Urbanistic General.

(b) Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar.

(c) in vederea pastrérii caracterului specific al spatiului public din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, canalizare, termoficare, telecomunicatii.

(d) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la art. 26 alin. (c) se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incintele sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor fara afectarea circulatiei publice.

(e) Se interzice amplasarea retelelor edilitare enumerate la art. 26 alin. (c) pe stalpi de iluminat public si de
distributie a energiei electrice, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe
alte elemente/structuri de aceasta natura.

(f) Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv marker, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

(9) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd, de regula, anterior
sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate in
conditiile legii.

(h) Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea / extinderea /
modernizarea / reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor de interes local, judetean si national
situate in extravilanul localitatilor, daca este cazul. Vor prevedea in mod obligatoriu canale subterane
in vederea amplasérii retelelor edilitare prevazute la art. 26 alin. (c). In situatia drumurilor de interes
local, judetean si national situate in extravilanul localitatilor, canalele subterane se pot amplasa in zona
drumului, cu aprobarea administratorului drumului.

(i) Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de natura ori
regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare la
aceste retele, Tn limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricérei persoane care
poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are
posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, Tn limita capacitatii retelei, fiind ihsa recunoscut
dreptul sdu de a obtine o plata proportionala cu costul dovedit al lucrarii suportate de el, daca nu exista
o prevedere contrara, ori lucrarea nu devine proprietate publica / a furnizorului de utilitati.

Articolul 27: Spatii verzi si plantate

(a) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul
unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

(b) Vegetatia Tnaltd matura va fi protejata si pastrata, conform conditiilor prevazute la nivelul zonelor si
subzonelor functionale precum si a unitatilor teritoriale de referintd. Proiectele pentru autorizarea
lucrarilor de construire (DTAC) vor cuprinde in planul de situatie pozitia exacta, esenta si circumferinta
trunchiului pentru arborii maturi existenti pe parceld, inclusiv a celor propusi pentru taiere, precum si
pozitia exacta si esenta pentru arborii propusi spre plantare prin proiect. Prin arbori maturi se intelege,
in sensul prezentului regulament, arborii a caror trunchi, masurat la 1 m deasupra solului, are o
circumferinta egala sau mai mare cu 50 cm.

(c) Interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectie a monumentelor si din zonele construite protejate
se vor face numai cu acordul DJC Cluj.
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(d) La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe care nu exista plantatii sau acestea sunt
degradate, se vor planta arbori, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor
Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament, cu respectarea urmatoarelor conditii:

* pozitiile, sistemul de plantare si esenta arborilor vor fi stabilite prin documentatiile tehnice
* arborii vor avea Tnaltimea minima de 2,50 m
* arborii vor avea circumferinta minima a trunchiului de 14 cm (masurata la un metru deasupra solului)

+ distanta minima intre axa trunchiului si pozitia retelelor edilitare va fi de 1,5 m

(e) Pentru realizarea spatiilor verzi publice se recomanda inscrierea acestora in cadrul Programului
national de Tmbunatatire a calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi in localitati, program aprobat
prin Legea 343/2007.

(f) pe ansamblul unei parcele se vor planta cu un arbore la fiecare 100 mp, dar nu ma putin de 10 arbori.
Nu sunt permise plantele exotice, neadaptate climei.

(g9) parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 masini.

Articolul 28: imprejmuiri
(a) Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referintd nu prevad altfel,este permisa autorizarea
urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

* mprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 60 cm si
o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea n
ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei;

. Tnél’;imea maximé& a imprejmuirilor va fi de 2,00 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

(b) Aspectul imprejmuirilor se va supune aceloragi exigente ca si in cazul aspectului exterior al cladirilor.

(c) Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Articolul 29: Lucrari de utilitate publica

(a) Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului sau in Planul Urbanistic General pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.
Prin lucrari de utilitate publicd se inteleg acele lucréri care sunt definite astfel prin art. 6 din Legea
33/1994 si prin Legea nr. 255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare.

(b) Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face conform legii.

(c) Drumurile si caile de acces care sunt prevazute astfel in documentatiile de urbanism vor fi deschise
circulatiei si accesului publicului indiferent de regimul de proprietate asupra terenului, acestea fiind
afectate de o servitute publica.

Articolul 30: Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

(a) Autorizarea executarii 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.

(b) Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cea aprobata prin Ordinul nr.
1587 din 25 iulie 1997.

D. CAPITOLUL 4: INTRAREA iN VIGOARE s| REGLEMENTAREA SITUATIILOR TRANZITORII

Articolul 31: Intrarea in vigoare
(a) Prezentul Regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art. 49 legea 215/2001 prin
aprobarea de catre Consiliul Local al Comunei Chinteni.
(b) Prezentul abroga si inlocuieste Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General
al comunei Chinteni — 2018.

Articolul 32: Reglementarea situatiilor tranzitorii

(a) Odata cu aprobarea prezentului Regulament, noile Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) cu Regulamentele
aferente ori Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) se vor intocmi tindnd cont de prevederilor prezentului
Regulament si a Planului Urbanistic General.

(b) Certificatele de Urbanism emise anterior intrarii in vigoare a prezentului Regulament produc efecte pe
toata perioada de valabilitate a acestora.

(c) Autorizatiile de Construire emise anterior intrarii in vigoare a prezentului Regulament produc efecte pe
toatéd perioada de valabilitate a Autorizatiei. in cazul cererilor de prelungire a valabilitatii Autorizatiilor
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de Construire emise anterior, autoritatea publica va avea in vedere, la solutionarea unei astfel de cereri
si existenta sau nu a unor diferente majore intre acestea si prescriptiile prezentului Regulament privind
servitutile de utilitate publica, alte restrictii.

(d) Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) si Planurile Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate anterior intrarii
in vigoare a prezentului Regulament si pentru care a fost stabilitd o perioada de valabilitate prin
Hotararea Consiliului Local al comunei Chinteni ramén in vigoare pana la expirarea perioadei de
valabilitate, dupa care pentru suprafata in cauza intra in vigoare prevederile prezentului Regulament.

(e) Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) si Planurile Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate anterior intrarii
in vigoare a prezentului Plan Urbanistic General si pentru care nu a fost stabilita o perioada de
valabilitate prin Hotararea Consiliului Local al comunei Chinteni Tsi pastreaza valabilitatea doar daca au
produs efecte.

(f) Prin exceptie de la prevederile alineatelor(a) - (e), reglementarile privind servitutile de utilitate publica
si alte restrictii instituite prin noul Plan Urbanistic General se vor aplica imediat.

Articolul 33: Etapizarea dezvoltarii conform PUG aprobat

(a) Datoritd importantei deosebite din punct de vedere economic a satului Chinteni, prezentul Plan
Urbanistic General prevede pentru acesta o dezvoltare treptata, respectand 2 etape majore: Etapa 1 si
Etapa 2.

(b) Etapa 1 se desfasoara pe o perioada de 4 ani, incepand cu data aprobarii prezentului Plan Urbanistic
General (PUG) prin Hotarare de consiliu Local a Primaria Chinteni si continua pana la atingerea unui
procent de minim 80% din terenuri sa fie autorizate in vederea construirii.. In cadrul etapei 1 sunt
cuprinse zonele preponderent construite si cu un caracter definit, unde infrastructura este la momentul
actual dezvoltata sau exista in proximitatea imediata de maxim 150 m.

(c) Pentru terenurile incluse in prima etapa de dezvoltare se vor putea solicita autorizatii de construire /
avize ulterior obtinerii avizului favorabil al structurii de specialitate din cadrul Consiliului Judetean Clu;j
atat in Etapa 1, céat si in Etapa 2, cu respectand prevederile actualului Regulament Local de Urbanism,

(d) Etapa 2 se desfasoara pe o perioada de 6 ani, avand ca moment de demarare finalizarea a cel putin a
80 % din Etapei 1. Sunt cuprinse zonele care nu sunt construite si care nu au un caracter clar definit,
dar se afla in vecinatatea imediata a zonelor din etapa anterioara, si necesitd extinderea infrastructurii
pe distante mai mari de 150 m. Terenurile cuprinse in a doua etapa au interdictie temporara de
construire pe toata perioada Etapei 1, putand fi solicitate si obtinute autorizatii/avize doar pe durata
desfasurarii Etapei 2, ulterior obtinerii avizului favorabil al structurii de specialitate din cadrul Consiliului
Judetean Cluj si respectand prevederile actualului Regulament Local de Urbanism.

(e) Zonele incluse n Etapa 2 pot beneficia in anumite conditii de incadrarea in Etapa 1, daca se indeplinesc
simultan urmatoarele:

* Beneficiarul se obliga sa dezvolte infrastructura (retele edilitare si drumuri), asumandu-si integral
costurile acestora, anterior obtinerii Autorizatiei de construire pentru constructi;

* Se va elabora un Plan Urbanistic Zonal, care va reglementa o suprafatd de minim 10000 m2;

* prin exceptie, Comisia Tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism a Consiliului Judetean Cluj
poate dispune derogari de la suprafata minima de studiu, in faza de studiu de oportunitate a P.U.Z.;

* Aprobarea Planului Urbanistic Zonal prin care se va reglementa zona si se va propune incadrarea in
alta etapa se va face in mod obligatoriu cu Avizul CTATU — Consiliul Judetean Cluj, pentru a se
asigura incadrarea n obiectivele Strategiei de Dezvoltare la nivel de judet.

(f) Zonele introduse n intravilan prin documentatii de urbanism de tip PUZ vor fi incadrate in mod automat
in etapa predominanta din vecinatatea zonei studiate, cu aprobarea CTATU — Consiliul Judetean Cluj.

(g) Pentru zonele care nu se afla incadrate in niciuna din Etapele 1 si 2 nu se aplica prevederile prezentei
etapizari, si se vor putea solicita si obtine autorizatii/avize in orice moment ulterior aprobarii PUG prin
HCL Primaria Chinteni, respectand prevederile actualului Regulament Local de Urbanism.

(h) 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, urmand 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.
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PARTEA IllIl: PRESCRIPTII LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE, SUBZONELOR
FUNCTIONALE sl UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Articolul 31: Reglementari pentru intravilanul comunei Chinteni
(a) Principiile zonificarii functionale propuse. In procesul de stabilire a zonificarii functionale au fost urmérite
urmatoarele principii:
* perpetuarea memoriei locului si a tipologiilor locale in vederea unei dezvoltari coerente si ancorate
in realitate, n raport cu cadrul construit si natural existent;
* asigurarea premiselor unei dezvoltari polifunctionale corelata spatial si functional cu asezarile
existente si peisajul rural;

* mixitatea functionald si contiguitatea activitatilor in relatie cu fondul construit, trama stradala si
vocatia locului;

+ eliminarea disfunctionalitatilor si prevenirea aparitiei altora noi;

(b) impartirea teritoriului in zone, subzone si UTR-uri: Diviziunea teritoriului in zone functionale a avut la
baza criteriul functiunii dominante, existente si propuse, in raport cu strategia generala de dezvoltare a
localitatii si cu vocatia afirmata a unor zone. impaértirea teritoriului Tn unitati teritoriale de referinta a fost
determinata de:

* situarea n interiorul sau in exteriorul vetrei satului;
* pozitia particulara in cadrul satului;

* functiunea dominanta;

* regimul mediu de Tnaltime;
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(c) Definirea zonelor, subzonelor si UTR-urilor

ZONA FUNCTIONALA UTR DEFINIRE
Zona mixta fje locuinte rurale St sefvicl Functiunea predominanta locuire, intercalatd cu servicii
amplasate in zona centrului protejat|Lrs T N ) .
(ZCP) dispuse rasfirat, amplasate in zona centrului protejat (ZCP)
Zona de locuinte unifamiliale amplasate izolat pe parcela si
Zona de locuinte rurale cu regim redus de Lr anexele acestora: adaposturi pentru animale, garaje,
fnaltime filigorii, Tmprejmuiri, amenajari exterioare, platforme
carosabile si pietonale.
Zona de locuinte individuale amplasate izolat pe parcela, si
7 . . . anexele acestora, cu regim redus de inaltime, care necesita
ona de sistematizare - locuinte rurale S Lr ; PR, N ’ - .
’ - avizul consiliului judetean in vederea parcelarii anterior
obtinerii DTAC (Etapa 1)
Zona preponderent rezidentiala organizata la nivel de
Zona de locuinte rurale cu regim redus de gospodarie formata dintr-o constructie cu functiunea de
fndltime amplasate in zona lacului|Lr1 locuire, anexele aferente si gradina. De regula parcela are
Chinteni o forma dreptunghiulara cu latura scurta spre strada sau la
doua strazi.
Zond de cabane amplasate in zona Zona de cabane amplasate izolat pe parceld si anexele
lacului Chinteni P Lr2 acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, amenajari exterioare,
platforme carosabile si pietonale.
Zona de locuinte rurale cu regim redus de Zona de locuinte amplasate izolat pe parcela si anexele
inaltime ; 9 Lr3 acestora: filigorii, Tmprejmuiri, amenajari exterioare,
’ platforme carosabile si pietonale.
Zond  de locuinte  si functiuni Locuinte individuale amplasate izolat pe parcela, si anexele
’ ’ ’ Le* acestora, cu regim redus de inéltime (aprobate prin P.U.Z.
complementare Sub Plopi) ’
Zona de locuinte individuale amplasate izolat pe parcela, si
Zona de locuinte viitoare Lv anexele acestora, cu regim redus de Tnaltime, care necesita
P.U.Z. anterior obtinerii D.T.A.C. (Etapa 2)
< . S Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni
ngl?cde tip central, cu functiuni de interes Cc administrative, functiuni de cultura, functiuni de invatamint
P si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala.
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni
Zond de sistematizare. cu functiuni de administrative, functiuni de cultura, functiuni de invatamant
(e e ’ ' S Cc si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, care
P necesita avizul consiliului judetean in vederea parcelarii
anterior obtinerii DTAC (Etapa 1)
o . . - Zona de activitati economice, institutii, activitati productive
Zona mixta de locuinte rurale si servicii Cm - ’ X T ;
’ ; mici nepoluante, locuire, servicii de interes general
Zona de activitati economice, institutii, activitati productive
Zona de sistematizare mixta de locuinte S Cm mici nepoluante, locuire, servicii de interes general, care
rurale si servicii = necesita avizul consiliului judetean in vederea parcelarii
anterior obtinerii DTAC (Etapa 1)
Zona de activitati economice cu caracter Et Activitati economice de tip tertiar, cu un regim relativ mic de
tertiar fnaltime
igﬂgmémlxta pspEneErert  preeieio Me Zona de productie agricola, industriala, servicii existente
Zond  mixta reponderent  productie Unitati de productie agricola, preponderent ferme
Sk preponder P " Pa agrozootehnice, existente sau propuse situate in afara
agricola si agrozootehnica vetrei satului
Zona de agrement de tip parc de distractii PG Functiuni de agrement de tip parc de distractii, servicii,
acvatic quap comert
Lac Zona de agrement aferenta ,Lac Chinteni” cu functiunea
Zona de agrement ,Lac Chinteni” Chinteni dominanta: sport, agrement, reabilitarea amenajarilor

hidrotehnice, decolmatare lac, ponton public
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Zona verde, agrement si sport Va Zona verde amenajate pentru locuri de joaca pentru copii

Zona sala de sport si functiuni conexe aprobate anterior

Zona verde, agrement si sport Va1 printr-o documentatie P.U.Z.

Zona destinata terenuri de sport + anexe, baza
Zona verde, agrement si sport Va2 sportive/poligon tir (care se extinde si pe teritoriul localitatii
Deusu),tabara de corturi, cabana, parc panouri fotovoltaice

Zona verde de agrement, sport, turism - tabara de corturi,

Zona verde, agrement si sport Va3 cabane, amenajari turism / agrement

Zona de protectie Lac Chinteni cu functiunea dominanta:
S Va sport, turism, agrement, servicii-restaurant, terase, care
necesita P.U.Z. anterior obtinerii D.T.A.C. (Etapa 2)

Zona de sistematizare ale spatiilor verzi,
agrement si sport

Zona verde de protectie a apelor sau cu Spatii plantate pentru protectia lacurilor si a cursurilor de

Ve

rol de culoar ecologic apa
Zona aferentd constructiilor tehnico- Ed Constructii si instalatii aferente echipamentelor tehnico
edilitare edilitare: statii de epurare, de pompare, de reglare, etc.
Zona cu destinatie speciala Ds Constructii si amenajari cu caracter militar si special

= - - Zona aferenta cimitirelor existente si propuse, capela
Zona gospodarire comunala Gc ’

mortuara

Zona cai de comunicatie rutiera si
’ " |Ccer

o Spatii aferente transporturilor rutiere, drumuri, strazi, ulite
amenajari aferente ’ ’

Modul de ocupare al terenurilor din TDA/P/A Terenuri cu destinatie agricola, forestiera sau aflate
extravilan permanent sub ape

(d) Structura continutului regulamentului unitatilor de referinta fac obiectul unor prevederi organizate
conform urmatorului continut:

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

CONDITIONARI PRIMARE

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ZONA, ALTE RESTRICTII
REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
3. UTILIZARI INTERZISE
SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

8. CIRCULATII SI ACCESE

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
14, IMPREJMUIRI
SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei, de reguld regasite in zona centrald a localitatii. Zona preponderent rezidentiala tipic rurala
organizata la nivel de gospodarie formata dintr-o constructie cu functiunea de locuire, anexele aferente si
gradina. De regula parcela are o forma dreptunghiulara cu latura scurta spre strada.

Caracterul propus: Zona de locuinte unifamiliale amplasate izolat pe parcela si anexele acestora:
adaposturi pentru animale, garaje, filigorii, Tmprejmuiri, amenajari exterioare, platforme carosabile si
pietonale, amplasate in zona centrului protejat (ZCP)

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionata de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in
prealabil a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa,
canalizare si drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii
tehnico-edilitare;

(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 rezultate din studiile geotehnice
elaborate de catre specialisti abilitati conform legii, cu respectarea prevederilor generale din
regulamentul local de urbanism;

(c) 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor
existente care se situeaza Tn aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie
interdictie temporara de construire pana la inlaturarea riscului. Inliturarea restrictiei se face in baza
avizului favorabil al administratorului/lor infrastructurii.

(e) In zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea
desenata, 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;

(f) 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, urmand 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 circulatile 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 Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajérile de Tmbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau

Regulament local de urbanism U.T.R. Lrs pag. 19/219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in 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 reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1.

UTILIZARI ADMISE

Gospodarie formata dintr-o unitate locativa (locuinta) si anexele gospodaresti ale acesteia, cu conditia
respectarii parcelarii din PUG si existentei infrastructurii tehnic-edilitare conform conditionarilor primare,
daca se incadreazéa in urméatoarele suprafete:

(a) maxim 300 mp - suprafata construitad desfasurata pe unitate locativa;
(b) maxim 300 mp - suprafata construitd desfasurata a tuturor anexelor gospodaresti pe gospodarie.

. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

(b) Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica, daca suprafata necesara acesteia nu
depéaseste 80 mp;

(c) Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni, financiar-bancare (sedii si filiale de banci), societati de
asigurari, cabinete medicale etc. cu urmatoarele conditii:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(d) Microproductie (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce poluare de niciun tip, daca
suprafata desfasuratd nu depaseste 100 mp si sé se desfasoare impreuna cu functiunea de locuire;

(e) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodérie (adaposturi de animale, depozite
de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

(f) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decét anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective;
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(g) Sunt interzise lucrari de terasament gi sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
e suprafata minima a parcelei pentru construirea a unei locuinte unifamiliala amplasata pe
parcela:
A. minim 500 mp pentru sat Chinteni;
B. minim 1000 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
e suprafata minima a parcelei pentru construirea a doua unitati locative amplasate cuplat pe
parcela:
A. minim 800 mp pentru sat Chinteni;
B. minim 1800 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
e pentru amplasarea mai multor unitati locative pe o parcela, acestea vor face subiectul unor
proiecte de tip plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal (P.U.Z:);
e frontul la strada sa fie de minim 12 m;
e adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decéat frontul acesteia;
e acces direct dintr-o circulatie publica.
¢ Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(b) Pentru parcelele amplasate Tn capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(d) 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 conditile prezentului
regulament.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) Tn situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) 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.
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6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(e) Tn interiorul zonei centrale, constructiile se vor putea retrage fata de una dintre limitele laterale ale
parcelei cu 0,6 m (latura pe care cladirea vecina este retrasa cu cel putin 3 m fata de limita comuna
de proprietate), mentinandu-se fata de cealalta limita laterala o distantd mai mare sau egala cu
jumatate din inaltimea constructiei pana la streasina sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt,
dar nu mai putin de 3 m, cu respectarea prevederilor Codului Civil

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

(g) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii mai fnalte, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII $SI ACCESE

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

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. 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) Tnzonele de acces carosabil pe parcela / in incinta, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii i manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn 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 dificultati 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.

Regulament local de urbanism U.T.R. Lrs pag. 22 /219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

10.

11.

(c) Parcarea si stationarea autovehiculelor si atelajelor, in zona drumurilor publice, se va face exclusiv

in afara platformei carosabile a acestora, in spatiile special amenajate la o distanta de minim 5,0 m
fata de ferestrele locuintelor.

(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 accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii

de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.
iNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:
* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar in satul Chinteni, D+P+1E ;
* Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

* Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitad desfasurata a etajului retras sé nu depéseasca 60% din suprafata
construité desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) inaltimea maxima admisa a constructiilor, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai
fnalt, nu va depdasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnélt,imea maxima a constructiilor, masuraté la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0
m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inallime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de Thcadrare in

peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitectura pentru

incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;
+ Fac exceptie situatiile in care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Invelitoare / Sarpanta

+ Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

 Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

« In cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat inierbat cu vegetatie locala.

* Seinterzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

 Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

+ Tnvelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

* Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

* Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.

* Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.
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Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul Tnvelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatrd precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(9) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale |asate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite puténd fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tamplarie metalica sau PVC,
atat la ferestre cat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate Tn zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.
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12.

13.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

+ Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o inaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

* Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

* Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

+ Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

* Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

* Autorizarea executérii constructiilor este conditionatd de asigurarea racordarii si/sau bransarii
acestora la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
acestora, asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

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

* Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzis3;
+ Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul imprejmuirii;

* Prescriptiile se aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

* Autorizarea executarii 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;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pané la indltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distanta de minim 50 m de locuinte.

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

SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.
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(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatéd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie inalta si medie Th proportie de minim 40%.

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

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

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

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

14. IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublatd de gard viu. inaltimea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strada a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) Imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

(f) Tnél‘;imea imprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

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

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

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

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITA'['I MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

* Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza: = 35 %;
Daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, iar la
autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT se calculeaza
in raport cu ansamblul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente la cea a noii constructii
si raportandu-se la suprafata terenului initial.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

* Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dupa cum urmeaza: = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar la
autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initialda a parcelei, CUT se
calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente la cea a
noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Zona de locuinte rurale cu reqgim redus de inaltime

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei. Zona preponderent rezidentiala tipic rurala organizata la nivel de gospodarie formata dintr-o
constructie cu functiunea de locuire, anexele aferente si gradina. De regula parcela are o forma
dreptunghiulara cu latura scurta spre strada.

Caracterul propus: Zona de locuinte unifamiliale amplasate izolat pe parceld si anexele acestora:
adaposturi pentru animale, garaje, filigorii, Tmprejmuiri, amenajari exterioare, platforme carosabile si
pietonale.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionatéd de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in
prealabil a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa,
canalizare si drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii
tehnico-edilitare;

(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 rezultate din studiile geotehnice elaborate de
catre specialisti abilitati conform legii, cu respectarea prevederilor generale din regulamentul local de
urbanism;

(c) 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 Tn permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inliturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

(d) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea desenats,
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 Tncat in prima
etapa sa se amenajeze cu un profil de 6 m, conform regimului actual de proprietate, urmand ca in
etapa a doua sé 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 Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in conditiile legii.
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa
1 si a reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1.

UTILIZARI ADMISE

Gospodarie formata dintr-o unitate locativa (locuinta) si anexele gospodaresti ale acesteia, cu conditia
respectarii parcelarii din PUG si existentei infrastructurii tehnic-edilitare conform conditionarilor primare,
daca se incadreaza in urmatoarele suprafete:

(a) maxim 300 mp - suprafata construitd desfasurata pe unitate locativa;
(b) maxim 300 mp - suprafata construitad desfasurata a tuturor anexelor gospodaresti pe gospodarie.

. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(a

) Se admite extinderea si/sau mansardarea, reconfigurarea, schimbarea de destinatie a constructiilor
existente, daca sunt respectate conditile 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 = 1,4 m)

(b) Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publicad, dacd suprafata necesara acesteia nu

depaseste 80 mp;

(c) Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni, financiar-bancare (sedii si filiale de banci), societati de

asigurari, cabinete medicale etc. cu urméatoarele conditii:
* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;
* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(d) Microproductie (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce poluare de niciun tip, daca suprafata

desfasurata nu depaseste 100 mp si sa se desfasoare impreuna cu functiunea de locuire;

(e) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodéarie (adaposturi de animale, depozite

()

de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

(9) Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul

respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (halad de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decét anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective;

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

(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
e suprafata minima a parcelei pentru construirea a unei locuinte unifamiliala amplasata pe
parcela:
A. minim 500 mp pentru sat Chinteni;
B. minim 1000 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
e suprafata minima a parcelei pentru construirea a doua unitati locative amplasate cuplat pe
parcela:
A. minim 800 mp pentru sat Chinteni;
B. minim 1800 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
e pentru amplasarea mai multor unitati locative pe o parceld, acestea vor face subiectul unor
proiecte de tip plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal (P.U.Z:);
¢ frontul la strada sa fie de minim 12 m;
e adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decét frontul acesteia;
e acces direct dintr-o circulatie publica.
¢ Nu se admit abateri fatad de conditiile de mai sus;

(b) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce priveste
frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa respecte
suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizéri admise cu conditionari” a prezentului regulament;

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

(d) 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.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fatd de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) In situatiile cand retragerile sunt variabile, clidirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor rurale,
distanta dintre axul drumului gi 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 S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasina sau cornisad, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;
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(b) In cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineaza cu spatiul public vor fi
considerate limite laterale, parcelele neavand limita posterioara;

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisd, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai inalte, masuratéa la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII $1 ACCESE

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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;

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. Platformele si traseele de circulatie vor urmari terenul
natural, acolo unde este posibil. Accesele siamenajarile din incinta vor tine cont de accesul masinilor
de interventie: pompieri, salvare, etc.

(f) Tn zonele de acces carosabil pe parcela / in incint4, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile 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 dificultati de deplasare.

(j) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului i 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.

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

(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 accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.
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10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de tnaltime maxim admis este:

* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;

+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

* Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasurata a etajului retras sé nu depéseasca 60% din suprafata

construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) Inaltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisd sau streasin& in punctul cel mai

fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnél’gimea maxima a constructiilor, masurata la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inéltime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogéari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de ihcadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitecturd pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Invelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul Tnvelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade
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Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatrd precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabld, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o manierd nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul lIasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre cat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tdmplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(j) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o naltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.
Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anuntd (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.
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12.

(c)

* Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente
* Autorizarea executérii constructiilor este conditionatd de asigurarea racordarii si/sau brangarii
acestora la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
acestora, asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

- Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa bransamentului la reteaua
publica de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere prin statii
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 aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;

(b) Realizarea retelelor edilitare

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

Apele pluviale

* Constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectare a apelor pluviale conform prevederilor din
Codul Civil privind picatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

(d) Seinterzice montarea pe fatada catre strada a echipamentelor de climatizare, a tubulaturii de evacuare

a gazelor arse si a antenelor TV;

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

(f)

(9)
(h)

13.

Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota de
1,40m.

Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile, la
o distantd de minim 50 m de locuinte.

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
pietonala si auto.

SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatéd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnaltéd si medie in proportie de minim 40%.

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

(d) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar mpiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.
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14.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati in interiorul parcelei. n 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublatd de gard viu. inaltimea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strad& a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) Tmprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

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

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

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

i) Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

j) 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.

16.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:

* P.O.T. maxim = 35 %;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar la
autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT se
calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente la cea
a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dup@ cum urmeaza:

* C.U.T. maxim = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar la
autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT se
calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente la cea
a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Zona de sistematizare - locuinte rurale

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei, de reguld regasite in zona centrald a localitatii. Zond preponderent rezidentiala tipic rurala
organizata la nivel de gospodarie formata dintr-o constructie cu functiunea de locuire, anexele aferente si
gradina. De regula parcela are o forma dreptunghiulara cu latura scurta spre strada.

Caracterul propus: Zona de locuinte individuale amplasate izolat pe parcela, si anexele acestora, cu regim
redus de Tnaltime, care necesita avizul consiliului judetean in vederea parcelarii anterior obtinerii DTAC
(Etapa 1)

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Anterior emiterii oricarei autorizatii de construire se va elabora o documentatie in vederea
obtinerii avizul consiliului judetean in vederea parcelarii, anterior obtinerii D.T.A.C. pentru
terenurile aflate in zona de dezvoltare Etapa 1.

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

(c) 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. 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 desenata,
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, urmand 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 Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in conditiile legii.
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa

1 si a reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1.

UTILIZARI ADMISE

DUPA ELABORAREA VIZAREA S| APROBAREA DOCUMENTATIE DE URBANSIM PLAN URBANSITIC
ZONAL - Gospodarie formata dintr-o unitate locativa (locuinta) si anexele gospodaresti ale acesteia, cu
conditia respectarii parcelarii din PUG si existentei infrastructurii tehnic-edilitare conform conditionarilor
primare, daca se incadreaza in urmatoarele suprafete:

(a) maxim 300 mp - suprafata construita desfasurata pe unitate locativa;
(b) maxim 300 mp - suprafata construita desfasurata a tuturor anexelor gospodaresti pe gospodarie.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

(b) Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica, daca suprafata necesara acesteia nu
depéaseste 80 mp;

(c) Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni, financiar-bancare (sedii si filiale de banci), societati de
asigurari, cabinete medicale etc. cu urméatoarele conditii:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(d) Microproductie (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce poluare de niciun tip, daca
suprafata desfasurata nu depaseste 100 mp si sa se desfasoare impreuna cu functiunea de locuire;

(e) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodéarie (adaposturi de animale, depozite
de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

(f) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decét anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective;

(g) Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

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

+ suprafata minima a parcelei pentru construirea a unei locuinte unifamiliala amplasata pe parcela:
» minim 700 mp pentru sat Chinteni, din care min. 100 mp pot sa fie in zona verde comuna;
» minim 1000 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Méacicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;

+ suprafata minima a parcelei pentru construirea a doua unitati locative amplasate cuplat pe parcela:

» minim 1400 mp pentru sat Chinteni, din care min. 200 mp pot sa fie Tn zona verde comuna;

» minim 1800 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;

* pentru amplasarea mai multor unitati locative pe o parceld, acestea vor face subiectul unor
proiecte de tip plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal (P.U.Z:);

+ frontul la strada sa fie de minim 12 m;
* adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decat frontul acesteia;

* acces direct dintr-o circulatie publica.
Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(b) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(d) 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 conditile prezentului
regulament.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) In situatiile cand retragerile sunt variabile, clidirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) 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.
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6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;

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

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII $1 ACCESE

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

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. 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) inzonele de acces carosabil pe parcela / in incint&, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn 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 asigurd 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 dificultati 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.

(c) Parcarea si stationarea autovehiculelor si atelajelor, in zona drumurilor publice, se va face exclusiv
in afara platformei carosabile a acestora, n spatiile special amenajate la o distanta de minim 5,0 m
fata de ferestrele locuintelor.
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10.

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:

11.

(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 accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.

iINALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar in satul Chinteni, D+P+1E ;
* Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

+ Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasuratd a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) inaltimea maxima admisa a constructiilor, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai
fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnaltimea maxima a constructiilor, masurata la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0
m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inallime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitectura pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

* Fac exceptie situatiile in care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.
(d) Tnvelitoare / Sarpanta

+ Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

+ Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

+ Tn cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat inierbat cu vegetatie locala.

* Seinterzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

* Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

+ Tnvelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

* Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

* Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.

+ Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

* Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

+ Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.
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* Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

+ Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul invelitorii.
(e) Materialele de finisaj pentru fatade

* Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

* La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatra precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

+ Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

+ Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

+ Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.
(f) Ornamente pe fatada

+ Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasd, inox sau alte materiale similare.
(g) Cromatica

- culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

+ Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

* Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

+ Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tamplarie metalica sau PVC,

atét la ferestre céat si la usi;

- In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
inlocui, fara modificarea impartirii specifice.

* Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

+ La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.

* Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.

+ Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

* Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

* Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

* 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.

() Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

+ Se interzice amplasarea Tn spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o inaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.
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12.

13.

* Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

* Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

+ Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

* Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

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

* Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa bransamentului la reteaua
publica de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere prin statii
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 aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

+ Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale investitorilor interesati,
detinatorilor 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 picéatura stresinii;

+ Se va prevedea un bazin subteran de minim 5 mc pentru stocarea apei pluviale Tn vederea
reutilizarii acesteia la irigatii;

* Se vor realiza jgheaburi/rigole la sol, sub stresini, pentru indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitérii recipientelor de colectare selectivd a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparentéa peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distanta de minim 50 m de locuinte.

(h) 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 pietonala si auto.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fata de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnalta si medie n proportie de minim 40%.

(c) Este obligatorie utilizarea vegetatiei ca element de mascare a cladirilor cu gabarite ce depasesc
scara locului.
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14.

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

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii Tmprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Tmprejmuirile orientate cétre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparenta, care poate fi dublata de gard viu. Tnél‘;imea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strada a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

(f) in&ltimea Tmprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

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

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

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

(j) 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.

16.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:
* P.O.T. maxim = 35 %;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dupa cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initialéa a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

Regulament local de urbanism UT.R. S_Lr

pag. 42 /219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

Zona de locuinte rurale cu regim redus de inaltime amplasate in zona lacului
Chinteni

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei, de regula regasite in zona lacului Chinteni. Zona preponderent rezidentiala organizata la nivel de
gospodarie formaté dintr-o constructie cu functiunea de locuire, anexele aferente si gradina. De regula
parcela are o forma dreptunghiulara cu latura scurta spre strada sau la doua strazi.

Caracterul propus: Zona de locuinte unifamiliale amplasate izolat pe parceld si anexele acestora:
adaposturi pentru animale, garaje, filigorii, imprejmuiri, amenajari exterioare, platforme carosabile si
pietonale.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionatd de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionatéa de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(c) Tn 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. 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 desenats,
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, urmand ca in etapa a
doua sé 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, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotérilor tehnico-edilitare si a altor dotéri de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
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desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in 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 reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1.

UTILIZARI ADMISE

Gospodarie formata dintr-o unitate locativa (locuinta) si anexele gospodaresti ale acesteia, cu conditia
respectarii parcelarii din PUG si existentei infrastructurii tehnic-edilitare conform conditionarilor primare,
daca se incadreazéa in urméatoarele suprafete:

(a) maxim 300 mp - suprafata construitd desfasurata pe unitate locativa;
(b) maxim 100 mp - suprafata construita desfasurata a tuturor anexelor gospodaresti pe gospodarie.

. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

(b) Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica, daca suprafata necesara acesteia nu
depéaseste 80 mp;

(c) Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni, financiar-bancare (sedii si filiale de banci), societati de
asigurari, cabinete medicale etc. cu urmatoarele conditii:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(d) Microproductie (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce poluare de niciun tip, daca
suprafata desfasuratd nu depaseste 100 mp si sé se desfasoare impreuna cu functiunea de locuire;

(e) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodérie (adaposturi de animale, depozite
de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

(f) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decét anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective, locuinte cuplate;
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(g) Sunt interzise lucrari de terasament gi sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
+ Suprafata minima a parcelei construibile minim de 500 mp;
* Front la strada de minim 12 m;
+ adéncimea parcelei sa fie mai mare sau egala decét frontul acesteia;

* acces direct dintr-o circulatie publica.

(b) Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(c) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(e) 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.

(f) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) In situatiile In care existd parcele care au front la doué strazi, se va evidentia regimul de aliniere a
constructiilor invecinate pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela
in cauza, cladirile se vor amplasa pe frontul unde se gasesc majoritatea constructiilor alaturate.

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

(c) In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fatd de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(d) Tn situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(e) Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor rurale,
distanta dintre axul drumului gi 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 S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasina sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;

(b) Tn cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineaza cu spatiul public vor fi
considerate limite laterale, parcelele neavand limita posterioara;
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(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
mésurata la streasind sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii mai fnalte, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII SI ACCESE

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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;

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. Platformele si traseele de circulatie vor urmari terenul
natural, acolo unde este posibil. Accesele siamenajarile din incinta vor tine cont de accesul masinilor
de interventie: pompieri, salvare, etc.

(f) Tnzonele de acces carosabil pe parcela / in incinta, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn 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 dificultati de deplasare.

(j) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului i 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.

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

(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 accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.

10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(d) Regimul de inaltime maxim admis este:
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* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;

* Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

+ Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasuratd a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(e) inaltimea maxima admisa a constructiilor, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai

()

fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite derogéri de pana la maxim 9,0 m;

Tnéltimea maxima a constructiilor, masurata la coama, n punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0
m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inaltime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitecturd pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Tnvelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatré sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul Tnvelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;
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La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatra precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre cat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate Tn zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o Tnaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluérii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.
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12.

13.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

* Autorizarea executérii constructiilor este conditionatd de asigurarea racordarii si/sau bransarii
acestora la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
acestora, asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

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

* Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzis3;
+ Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul Tmprejmuirii;

* Prescriptiile se aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

* Autorizarea executarii 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;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitérii recipientelor de colectare selectivd a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distantd de minim 50 m de locuinte.

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

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatéd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnaltéd si medie in proportie de minim 40%.

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

(d) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar mpiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

(h) Se vor planta doar specii indigene de arbori si pomi si se va evita plantarea de specii exogene.
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14.

(i) Receptia constructiei este conditionatad de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati in interiorul parcelei. n 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii Tmprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Tmprejmuirile orientate cétre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublata de gard viu. Tnél‘;imea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strada a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

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

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

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

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

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

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

15.

16.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:

* P.O.T. maxim = 35 %;

Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dup@ cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Lr2
Zona de cabane amplasate in zona lacului Chinteni

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei, de regula regasite Tn zona lacului Chinteni.

Caracterul propus: Zona de cabane amplasate izolat pe parceld si anexele acestora: garaje, filigorii,
imprejmuiri, amenajari exterioare, platforme carosabile si pietonale.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionatd de autorizarea in prealabil a lucrarilor de realizare a
infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si drumuri), iar receptia
constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(c) 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inliturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

(d) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea desenats,
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 ncat in prima
etapa sa se amenajeze cu un profil de 6 m, conform regimului actual de proprietate, urmand ca in
etapa a doua sé 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, asa 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotérilor tehnico-edilitare si a altor dotéri de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de apdarare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in conditiile legii.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse Tn Anexa
1 si a reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
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spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.
SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Maxim o cabana care se incadreaza in urmatoarele suprafete:
(a) maxim 100 mp - suprafata construitd desfasurata;
(b) maxim 25 mp - suprafata construita desfasurata a tuturor anexelor.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

(b) Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica, daca suprafata necesara acesteia nu
depéaseste 80 mp;

(c) Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(d) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective, locuinte cuplate;

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

(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
+ Suprafata minima a parcelei construibile este de 200 mp;
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* Front la strada de minim 8 m;
* adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decat frontul acesteia;

* acces direct dintr-o circulatie publica.

(b) Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(c) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(e) 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.

(f) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(@) In situatiile Tn care exista parcele care au front la doua strazi, se va evidentia regimul de aliniere a
constructiilor invecinate pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela
in cauza, cladirile se vor amplasa pe frontul unde se gasesc majoritatea constructiilor alaturate.

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

(c) In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fatd de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(d) Tn situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 3 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 5 m.

(e) Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice Tn traversarea localitatilor rurale,
distanta dintre axul drumului gi 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 S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de una dintre limitele laterale ale parcelei cu 0,6 m (latura pe care
cladirea vecina este retrasa cu cel putin 3 m fata de limita comuna de proprietate), mentinandu-se
fatéd de cealalta limita laterala o distantd mai mare sau egald cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasinad sau cornisd, masuratd in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 3 m, cu
respectarea prevederilor Codului Civil;

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

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisd, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 5 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisd sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de
4.50 metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de cabana;

8. CIRCULATII $S1 ACCESE

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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;
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(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. Platformele si traseele de circulatie vor urmari terenul
natural, acolo unde este posibil. Accesele siamenajarile din incinta vor tine cont de accesul masinilor
de interventie: pompieri, salvare, etc.

(f) inzonele de acces carosabil pe parceld / in incinta, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn 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 dificultati 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

10.

(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.

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

(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 acceptda amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.

iINALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:
* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M);
+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

+ Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasuratd a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) In&ltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisa sau streasina in punctul cel mai
fnalt, nu va depési 6,0 m; Printr-o documentatie de urbanism se pot admite derogari de pana la
maxim 9,0 m;

(c) Tnéltimea maxima a constructiilor, masuraté la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0
m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fata de cotele pe naltime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;
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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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitecturd pentru
incadrarea Tn specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Invelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul Tnvelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatrd precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

Regulament local de urbanism U.T.R. Lr2 pag. 55/219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite puténd fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre céat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate Tn zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o inaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

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

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

Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzis3;
Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul Tmprejmuirii;
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13.

14.

* Prescriptiile se aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

* Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitdtile financiare si tehnice ale investitorilor interesati,
detinatorilor 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 picéatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distantd de minim 50 m de locuinte.

(h) 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 pietonala si auto.

SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fata de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnalta si medie Tn proportie de minim 40%.

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

(d) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar Tmpiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati Tn interiorul parcelei. Tn 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublati de gard viu. inaltimea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.
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(d) Tmprejmuirile spre strada a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) Tmprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

(f) Tnél’;imea imprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

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

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

i) Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

j) 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)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:
* P.O.T. maxim = 30 %;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dup@ cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,5;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Zona de locuinte cu regim redus de inaltime

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

A.

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei, de regula regasite in zona centrala a localitatii.

Caracterul propus: Zona de locuinte unifamiliale amplasate izolat pe parcela si anexele acestora: filigorii,
imprejmuiri, amenajari exterioare, platforme carosabile si pietonale.

CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionatd de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionatéa de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(c) 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. 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 desenats,
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, urmand ca in etapa a
doua sé 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.

. 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, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotérilor tehnico-edilitare si a altor dotéri de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de apdarare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in conditiile legii.
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa
1 si a reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Gospodarie formata dintr-o unitate locativa (locuinta unifamiliald) si anexele gospodaresti ale acesteia,
daca se incadreaza in urmatoarele suprafete:

e maxim 300 mp - suprafata construita desfasurata pe unitate locativa;

e maxim 30 mp - suprafata construita desfasurata a tuturor anexelor gospodaresti pe gospodarie.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

(b) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (halad de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective;

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

(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

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

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(c) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
e suprafata minima a parcelei pentru construirea a unei locuinte unifamiliala amplasata pe
parcela:
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A. minim 500 mp pentru sat Chinteni;
B. minim 1000 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
e suprafata minima a parcelei pentru construirea a doua unitati locative amplasate cuplat pe
parcela:
A. minim 600 mp pentru sat Chinteni;
B. minim 1800 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
e pentru amplasarea mai multor unitati locative pe o parceld, acestea vor face subiectul unor
proiecte de tip plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal (P.U.Z:);
e frontul la strada sa fie de minim 12 m;
e adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decéat frontul acesteia;
e acces direct dintr-o circulatie publica.
¢ Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(d) Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(e) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(9) 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.

(h) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) Cladirile se vor retrage cu 5 m fata de aliniament.

(d) 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 S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;

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

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu jumatate din Tnaltimea
constructiei, masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai fnalte, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;
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8. CIRCULATII $SI ACCESE

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

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. 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.

() inzonele de acces carosabil pe parcela / in incint&, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn 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 asigurd 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 dificultati 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

10.

(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.

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

(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.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:
* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar in satul Chinteni, D+P+1E ;
+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

+ Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasurata a etajului retras sé nu depéseasca 60% din suprafata
construité desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) In&ltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisa sau streasina in punctul cel mai
fnalt, nu va depdasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite derogari de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnélt,imea maxima a constructiilor, masuraté la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0
m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
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situat la 12,0 m fatd de cotele pe Tnaltime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitecturd pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Tnvelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

Tn cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat inierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la nvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis Tn planul invelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatra precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabld, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.
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(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale |asate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite puténd fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul lasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atat la ferestre cat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate Tn zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o inaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

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

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

Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzis3;
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13.

14.

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

* Prescriptiile se aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

+ Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale investitorilor interesati,
detinatorilor 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 picéatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(9) 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 pietonala si auto.

SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii faté de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnalta si medie n proportie de minim 40%.

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

(d) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar mpiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati in interiorul parcelei. n 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublatd de gard viu. inaltimea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strada a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;
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(e) Tmprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor Si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

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

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

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

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

(j) Realizarea imprejmuirii pe limita de proprietate se va face ih 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)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:
* P.O.T. maxim = 35 %;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dup@ cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Zona urbanizata - Zona de locuinte si functiuni complementare propusa prin
PUZ ,,Sub Plopi”

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

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

Caracterul propus: Zona este caracterizatéd de functiunea rezidentiald de densitate mica (predominant
locuinte unifamiliale insotite de anexe si suprafete agricole sau de activitati manufacturiere si de mica
productie), parcelar de tip urban (cu parcele avand in general deschiderea la strada de 15 — 20 m,
adancimea de 30 — 40 m si suprafata de 600 — 1000 mp), si de regimul de construire izolat sau cuplat.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor se va face doar cu obtinerea avizului consiliului judetean Cluj Th vederea
incadrarii in reglementarile PUZ ,Sub Plopi” si a pastrarii specificului local.

(b) Autorizarea constructiilor este conditionatd de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementéri aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(d) Tn 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inlaturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

(e) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea desenata,
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;

(f) 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, urmand 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 publicd precum si
celelalte restrictii, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.
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(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in 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 reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu. (profilele stradale
au fost preluate din documentatia PUZ ,Sub Plopi” si integrate in prezenta documentatie PUG)

(b) Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strazilor
colectoare.

(c) Pentru lucrérile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora proiecte
de specialitate, in cadrul carora se vor organiza, de reguld, printre altele, locuri de joaca pentru copii
si spatii de odihna. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

(d) Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si
pietonale, amenajari exterioare.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(a) Se admit servicii complementare:
+ Comert alimentar si nealimentar cu amanuntul
+ Alimentatie publica: cafenea, cofetarie, bar, etc.
* Functiuni turistice si de agrement
* Servicii profesionale si mici activitati manufacturiere

 Servicii cu acces public, prestate in principal de catre proprietari
(b) cu urmatoarele conditii:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.
(c) Cu conditia elaborarii unui documentatii de urbanism se permit urmatoarele utilizari:

+ Comert alimentar si nealimentar cu amanuntul, avand aria construita mai mare de 150 mp;
* Functiuni turistice, avand aria construita mai mare de 150 mp;

+ Alimentatie publica, avand aria construitd mai mare de 150 mp;

+ Activitati manufacturiere, avand aria construitd mai mare de 150 mp;

* L&casuri de cult.

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

(e) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective;

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

(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
* sa aiba front la strad3;
* lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 15 m;
+ adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

* suprafata va fi mai mare sau egalad cu 700 mp, cu mentiunea ca o suprafata de 100 mp poate fi
asigurata ca spatiu verde la comun si va fi cu acces public;

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

(c) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

(d) 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.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) Alinierea cladirilor este obligatorie.

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

(c) Cladirile se vor retrage cu 5 m fata de aliniament.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;
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(b) In cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineaza cu spatiul public vor fi
considerate limite laterale, parcelele neavand limita posterioara;

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisd, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisd sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de
4.50 metri. Tn cazul in care incéperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri,
distanta minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile publice
sau la un drum privat deschis circulatiei publice. Accesul carosabil pe parcela va avea o latime de
minimum 4 metri;

(b) Pe o parcela se poate prevedea un singur acces carosabil.

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

(d) Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale, indepartarea acestora de constructii si
dirijarea lor pentru o preluare controlata. 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.

(e) Tn zonele de acces carosabil pe parceld / in incintd, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(g) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn sistem prioritar de flux, cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a
deplasarii, indeosebi in relatie cu circulatia vehiculelor de orice categorie.

(h) La autorizarea constructiilor si amenajarilor la care se asigurd 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 dificultati de deplasare.

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

10.

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:

(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.

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

(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.

iINALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;
+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;
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* Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construita desfasurata a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) In&ltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisa sau streasin& in punctul cel mai

fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite derogéri de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnél’;imea maxima a constructiilor, masurata la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inaliime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogéari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitectura pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile in care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Tnvelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depési 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tiglad ceramica, tigla de beton, pl&ci de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigld metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul invelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, cardmida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatra precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.
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Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (In diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tdmplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tdmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre céat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o Tnaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluérii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.
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12.

13.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

(a) Autorizarea executarii constructilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a
terenurilor prin PUZ ,Sub Plopi”.

(b) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

* Autorizarea executarii constructiilor este conditionatd de asigurarea racordarii si/sau bransarii
acestora la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
acestora, asigurarea unor soluti de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

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

* Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzis3;
+ Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul imprejmuirii;

* Prescriptiile se aplica in mod corespunzétor si retelelor de gaze naturale;
(c) Realizarea retelelor edilitare

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

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

Codul Civil privind picatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

(f) Tn vederea colectérii deseurilor se va asigura o platforma sau cu un spatiu interior;

(9) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opacé pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(h) 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 s nu stanjeneasca
circulatia pietonala si auto.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatéd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnaltéd si medie in proportie de minim 40%.

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

(d) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar mpiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

(h) Se vor planta doar specii indigene de arbori si pomi si se va evita plantarea de specii exogene.
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(i) Receptia constructiei este conditionatad de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati in interiorul parcelei. n 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

14. IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii Tmprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Tmprejmuirile orientate cétre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublata de gard viu. Tnél‘;imea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strada a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

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

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

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

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

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

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

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:
* P.O.T. maxim = 35 %;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dupa cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

Regulament local de urbanism U.T.R. Le* pag. 74 /219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

Zona de urbanizare - Locuinte rurale cu regim redus de inaltime —

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

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

Caracterul propus: Zona in curs de dezvoltare (zona de locuinte viitoare), neechipate edilitar sau partial
echipate, localizate in proximitatea zonelor de locuire inchegate, astfel ca se preteaza pentru extinderea
in viitor a zonelor de locuire.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Anterior emiterii oricérei autorizatii de construire se va elabora o documentatie de urbanism de
tip PUZ, care va reglementa trama stradala, parcelarul, nivelul de echipare edilitar, dotarile de
interes public si zonele verzi, respectand totodata prevederile prezentului regulament.

(b) Toate drumurile noi, propuse in actualul Plan Urbanistic General, vor fi preluate in cadrul PUZ-
urilor, iar proprietarilor le vor fi respectate drepturile in mod egal cu a celorlalti proprietari care
intra in urbanizarea respectiva, astfel incét la final toti participantii la PUZ sa cedeze acelasi
procent de teren pentru realizarea de drumuri si spatii verzi.

(c) Autorizarea constructiilor este conditionata de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

(d) Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, Tn zonele identificate cu riscuri naturale sau antropice
se va face In baza solutiilor de Tnlaturare a riscurilor rezultate din studiile geotehnice elaborate de catre
specialisti abilitati conform legii, cu respectarea prevederilor generale din regulamentul local de
urbanism;

(e) 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 n permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inlaturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

(f) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea desenata,
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;

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

(a) Se declara de utilitate publica terenurile necesare pentru amenajarea cailor de comunicatie (largirea
si realinierea strazilor existente, deschiderea unor noi strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizéri ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotérilor tehnico-edilitare si a altor dotéri de interes public.

(b) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in conditiile legii.
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa
1 si a reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1.

UTILIZARI ADMISE

DUPA ELABORAREA; AVIZAREA SI APROBAREA UNEI DOCUMENTATII DE URBANSIM _ PLAN
URBANSITIC ZONAL - Gospodarie formata dintr-o unitate locativa (locuinta) si anexele gospodaresti ale
acesteia, daca se incadreaza in urmatoarele suprafete:

e maxim 300 mp - suprafata construita desfasurata pe unitate locativa;
e maxim 300 mp - suprafata construita desfasurata a tuturor anexelor gospodaresti pe gospodarie.

. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

(b) Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica, daca suprafata necesara acesteia nu
depaseste 80 mp;

(c) Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni, financiar-bancare (sedii si filiale de banci), societati de
asigurari, cabinete medicale etc. cu urmatoarele conditii:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(d) Microproductie (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce poluare de niciun tip, daca
suprafata desfasurata nu depaseste 100 mp si sa se desfasoare impreuna cu functiunea de locuire;

(e) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodarie (adaposturi de animale, depozite
de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Orice alte utilizari decat cele enuntate la utilizari permise si utilizéri permise cu conditionari;

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
"utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (halad de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte colective;

(9) Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR
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(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
suprafata minima a parcelei pentru construirea a unei locuinte unifamiliala amplasata pe parcela:
e minim 700 mp pentru sat Chinteni cu mentiunea ca 100 mp pot fi in zona verde;
e minim 1000 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
suprafata minima a parcelei pentru construirea a doua unitati locative amplasate cuplat pe
parcela:
e minim 1400 mp pentru sat Chinteni cu mentiunea ca 200 mp pot fi in zona verde;
e minim 1800 mp pentru satele Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Salistea Veche,
Sanmartin, Satu Lung, Vechea;
pentru amplasarea mai multor unitati locative pe o parceld, acestea vor face subiectul unor
proiecte de tip plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) sau plan urbanistic zonal (P.U.Z:);
frontul la strada sa fie de minim 12 m;
adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decét frontul acesteia;
acces direct dintr-o circulatie publica.

(b) Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi
(cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce priveste frontul minim la strada, precum si adancimea
parcelei, dar suprafata minima trebuie sa respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari
admise cu conditionari” a prezentului regulament;

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

(d) 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 conditile prezentului
regulament.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

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

« In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fatd de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.
« In situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.
(b) Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor rurale,
distanta dintre axul drumului gi 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 $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de una dintre limitele laterale ale parcelei cu 0,6 m (latura pe care
cladirea vecina este retrasa cu cel putin 3 m fata de limita comuna de proprietate), mentinandu-se
fata de cealalta limita laterala o distantd mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea constructiei
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pana la streasinad sau cornisa, masuratd in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 m, cu
respectarea prevederilor Codului Civil

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

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisd, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai inalte, masuratéa la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII $SI ACCESE

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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;

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. Platformele si traseele de circulatie vor urmari terenul
natural, acolo unde este posibil. Accesele siamenajarile din incinta vor tine cont de accesul masinilor
de interventie: pompieri, salvare, etc.

(f) inzonele de acces carosabil pe parcela / in incinta, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile 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 dificultati de deplasare.

(j) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului i 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.

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

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

10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:

* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;

+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

+ Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasuratd a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata

construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) Inaltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisd sau streasin& in punctul cel mai

fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite derogéri de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnél’gimea maxima a constructiilor, masurata la coama, n punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inéltime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitecturd pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Tnvelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuita sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatré sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.
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Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul invelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatrd precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre céat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tampléaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
inlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tdmplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

() Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o inaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.
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12.

13.

* Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

+ Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

* Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

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

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

* Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzis3;
+ Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul imprejmuirii;

* Prescriptiile se aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

+ Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale investitorilor interesati,
detinatorilor 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 picéatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distantd de minim 50 m de locuinte.

(h) 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 pietonala si auto.

SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fata de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnalta si medie n proportie de minim 40%.

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

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

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati Tn interiorul parcelei. Tn 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

14. IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii Tmprejmuirilor este permisd numai daca 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;

(c) Tmprejmuirile orientate cétre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparenta, care poate fi dublata de gard viu. Tnél’;imea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strad& a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la Tnaltimea de 60
cm;

(e) Imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

(f) in&ltimea Tmprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

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

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

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

(j) 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)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:
* P.O.T. maxim = 30 %;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dupa cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,7;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Zona de tip central, cu functiuni de interes public

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

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

Caracterul propus: Zona de tip central, dedicata institutiilor si serviciilor publice. Include o gama larga de
functiuni / institutii publice sau de interes public de anvergura mica si medie pentru care organizarea in
ansambluri unitare este necesara - centre medicale, educationale, de conferinte, de cercetare,
administrative etc. Ansambilurile vor fi realizate pe baza unor proiecte unitare, coerente si reprezentative,
fiind identificabile ca atare in structura localitatii. Specific va fi organizarea urbanistica de tip deschis, cu
imobile situate Tn retragere fata de aliniamente, cu regim mic de inal{ime.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionata de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(c) In zonele de siguranté 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. 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 desenats,
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, urmand 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, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajérile de Tmbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau

Regulament local de urbanism U.T.R. CC pag. 83 /219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in 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 reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.
SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

(b) Institutii si servicii publice sau de interes public:
+ functiuni administrative;
* functiuni de cultura;
+ functiuni de invatamant si cercetare;
+ functiuni de sanatate si asistenta sociala.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(a) Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de munca,
potrivit prevederilor legale.

(b) Cladiri de cazare - (semi) hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale institutiilor de invatamant
/ cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa apartina acestora.

(c) Se admit servicii complementare:

+ Comert alimentar si nealimentar cu amanuntul
 Alimentatie publica: cafenea, cofetarie, bar, etc.

* Functiuni turistice si de agrement
(d) Servicii si mici activitati manufacturiere cu urmatoarele conditii:

* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.
(e) Cu conditia elaborarii unui documentatii de urbanism se permit urmatoarele utilizari:

+ Comert alimentar si nealimentar cu amanuntul, avand aria construita mai mare de 150 mp;
* Functiuni turistice, avand aria construita mai mare de 150 mp;

+ Alimentatie publica, avand aria construitd mai mare de 150 mp;

* Activitati manufacturiere, avand aria construita mai mare de 150 mp;

* Lé&casuri de cult.

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte unifamiliale individuale sau cuplate, locuinte colective;

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

(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
+ Suprafata minima a parcelei construibile va fi mai mare sau egalad cu 1000 mp;
* Front la strada de minim 20 m.

+ adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala de 25 m.

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

(c) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

(d) 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 conditile prezentului
regulament.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) Tn situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) 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 $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din Tnaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m.

(b) Tn cazul parcelelor aflate in interiorul zonei centrale, constructiile se vor retrage fata de una dintre
limitele laterale ale parcelei cu 0,6 m (latura pe care cladirea vecina este retrasa cu cel putin 3 m
fata de limita comuna de proprietate), mentinandu-se fata de cealalta limita laterala o distanta mai
mare sau egald cu jumatate din inaltimea constructiei pana la streasina sau cornisd, masurata in
punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 3 m, cu respectarea prevederilor Codului Civil.

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

(d) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii mai fnalte, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Tn cazul in care inc&peri principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

Regulament local de urbanism U.T.R. CC pag. 85/219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

8. CIRCULATII $SI ACCESE

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

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(d) Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale, indepartarea acestora de constructii si
dirijarea lor pentru o preluare controlata. 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.

(e) in zonele de acces carosabil pe parcela / in incint&, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(g) Toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn sistem prioritar de flux, cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a
deplasarii, indeosebi in relatie cu circulatia vehiculelor de orice categorie.

(h) La autorizarea constructiilor si amenajarilor la care se asigurd 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 dificultati de deplasare.

(i) 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) Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

(c) Seinterzic parcarea si stationarea autovehiculelor si a carutelor pe platforma carosabila a drumurilor
judetene si nationale.

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

(e) 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.

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

10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:
* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;
+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, D+P+1E ;

* Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasuratd a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) In&ltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisd sau streasin& in punctul cel mai
fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de p&na la maxim 9,0 m;
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(c) Tnaltimea maxima a constructiilor, masurata la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inallime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitectura pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) invelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

In cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Tnvelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigld metalicd, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul invelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatrd precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabld, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada
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Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o manierd nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale |asate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite puténd fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atat la ferestre cét si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tdmplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o Tnaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului. (fac exceptie de la aceasta prevedere institutile de
fnvatamant unde dimensiunea )

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

Autorizarea executarii constructiilor este conditionatd de asigurarea racordarii si/sau bransarii
acestora la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
acestora, asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.
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13.

+ Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa bransamentului la reteaua
publicd de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere prin statii
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 aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

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

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

Codul Civil privind picatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opacé pana la inaltimea de 1,40m si transparent& peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distanta de minim 50m de locuinte.

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

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatéd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnaltéd si medie in proportie de minim 40%.

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

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

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionatd de existenta unui numar de minim 10 arbori si/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 doua randuri paralele cu latura respectiva.
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14. IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii Tmprejmuirilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei rurale;
(b) Imprejmuirile nu sunt obligatorii spre strada, daca acestea se realizeaza se recomanda ca:

* Portile de acces pe parcela se vor deschide spre interiorul parcelei sau in planul Tmprejmuirii;

- Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea un soclu opac, cu o inaltime minima de 30 cm
si maxima de 60 de cm si o parte transparenta, care poate fi dublata de gard viu. Tnél’;imea maxima
a gardului nu va depasi 2,00 m.

- Imprejmuirile spre strad& a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

- Imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor
si pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

+ Tnaltimea Tmprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

* Se va pastra aspectul natural al materialelor in ceea ce priveste textura si culoarea.
* Este interzisa utilizarea de materiale plastice (policarbonat, plexiglas, pvc, s.a.);
+ Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

* Realizarea Tmprejmuirii 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)

(a) POT maxim va fi cel reglementat de normele specifice pentru programul arhitectural respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare, fara a depasi:
* P.O.T. maxim = 40 %

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) CUT maxim va fi cel reglementat de normele specifice pentru programul arhitectural respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare, fara a depasi:
M C.U.T. maxim = 1.1
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Zona de sistematizare, cu functiuni de interes public

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

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

Caracterul propus: Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de
cultura, functiuni de invatamant si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, care necesita avizul
consiliului judetean in vederea parcelarii anterior obtinerii DTAC (Etapa 1)

Ansamblurile vor fi realizate pe baza unor proiecte unitare, coerente si reprezentative, fiind identificabile ca
atare in structura localitatii. Specific va fi organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile situate in
retragere fata de aliniamente, cu regim mic de inaltime.

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Anterior emiterii oricarei autorizatii de construire se va elabora o documentatie in vederea
obtinerii avizul consiliului judetean in vederea parcelarii, anterior obtinerii D.T.A.C. pentru
terenurile aflate in zona de dezvoltare Etapa 1.

(b) Autorizarea constructiilor este conditionatd de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(d) Tn 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inlaturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

(e) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea desenats,
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;

(f) 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, urmand 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, asa 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotérilor tehnico-edilitare si a altor dotéri de interes public.
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(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in 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 reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.
SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

(a) Institutii si servicii publice sau de interes public:
+ functiuni administrative;
* functiuni de cultura;
+ functiuni de invatamant si cercetare;
+ functiuni de sanatate si asistenta sociala.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(a) Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de munca,
potrivit prevederilor legale.

(b) Cladiri de cazare - (semi) hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale institutiilor de invatamant /
cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa apartina acestora.
(c) Se admit servicii complementare:
+ Comert alimentar si nealimentar cu amanuntul
 Alimentatie publica: cafenea, cofetarie, bar, etc.

* Functiuni turistice si de agrement
(d) Servicii si mici activitati manufacturiere cu urmatoarele conditii:
* sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
* activitatea sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;
* sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.
(e) Cu conditia elaborarii unui documentatii de urbanism se permit urmatoarele utilizari:
+ Comert alimentar si nealimentar cu amanuntul, avand aria construita mai mare de 150 mp;
* Functiuni turistice, avand aria construita mai mare de 150 mp;
* Alimentatie publica, avand aria construitda mai mare de 150 mp;
+ Activitati manufacturiere, avand aria construita mai mare de 150 mp;
* Lé&casuri de cult.

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(b) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(c) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(d) Functiuni de depozitare si comert en-gros, indiferent de gabaritul acestora;

(e) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(f) Locuinte unifamiliale individuale sau cuplate, locuinte colective;
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(g) Sunt interzise lucrari de terasament gi sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
(h) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
* Suprafata minima a parcelei construibile va fi mai mare sau egala cu 1000 mp;
* Front la strada de minim 20 m.

+ adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala de 25 m.

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

(c) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

(d) 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 conditile prezentului
regulament.

(e) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) In situatiile cand retragerile sunt variabile, clidirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) 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 S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m.

(b) Tn cazul parcelelor aflate in interiorul zonei centrale, constructiile se vor retrage fata de una dintre
limitele laterale ale parcelei cu 0,6 m (latura pe care cladirea vecina este retrasa cu cel putin 3 m
faté de limita comuna de proprietate), mentinandu-se fata de cealalta limita laterala o distantd mai
mare sau egala cu jumatate din Tnaltimea constructiei pana la streasina sau cornisa, masurata in
punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 3 m, cu respectarea prevederilor Codului Civil.

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

(d) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisd, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii mai inalte, masuratéa la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.
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(b) Tn cazul in care inc&peri principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII $SI ACCESE

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

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(d) Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale, indepartarea acestora de constructii si
dirijarea lor pentru o preluare controlata. 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.

(e) in zonele de acces carosabil pe parcela / in incint&, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(g) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn sistem prioritar de flux, cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a
deplasarii, indeosebi in relatie cu circulatia vehiculelor de orice categorie.

(h) La autorizarea constructiilor si amenajarilor la care se asigurd 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 dificultati de deplasare.

(i) 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) Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

(c) Seinterzic parcarea si stationarea autovehiculelor si a carutelor pe platforma carosabila a drumurilor
judetene si nationale.

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

(e) 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.

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

10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:
* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar in satul Chinteni, D+P+1E ;
* Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

+ Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasuratd a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.
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(b) Inaltimea maxima admisa a constructiilor, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai

nalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnélt,imea maxima a constructiilor, masurata la coama, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inallime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleté cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de ihcadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitectura pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile in care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Tnvelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigld metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis n planul invelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatra precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;
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Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasd, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o manierd nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite puténd fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tmplarie metalica sau PVC,
atat la ferestre cat si la usi;

in cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
inlocui, faré modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tdmplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

() Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o inaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului. (fac exceptie de la aceasta prevedere institutile de
invatamant unde dimensiunea )

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de asigurarea racordarii si/sau bransarii
acestora la retelele existente de ap4, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
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13.

acestora, asigurarea unor soluti de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

- Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa bransamentului la reteaua
publica de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere prin statii
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 aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

* Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale investitorilor interesati,
detinatorilor 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;

+ 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparent& peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distantd de minim 50m de locuinte.

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

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnalta si medie in proportie de minim 40%.

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

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

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

Regulament local de urbanism U.T.R. S_CC pag. 97 /219



Revizuire Plan Urbanistic General (P.U.G.) comuna Chinteni, jud. Cluj

Raniilamant | Aral da lirhaniem

14. IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii Tmprejmuirilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei rurale;
(b) Imprejmuirile nu sunt obligatorii spre strada, daca acestea se realizeaza se recomanda ca:

* Portile de acces pe parcela se vor deschide spre interiorul parcelei sau in planul Tmprejmuirii;

- Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea un soclu opac, cu o inaltime minima de 30 cm
si maxima de 60 de cm si o parte transparenta, care poate fi dublata de gard viu. Tnél’;imea maxima
a gardului nu va depasi 2,00 m.

- Imprejmuirile spre strad& a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

- Imprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor
si pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

+ Tnaltimea Tmprejmuirilor comune cu parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac si vor
avea inaltimea maxima de 2,00 m.

* Se va pastra aspectul natural al materialelor in ceea ce priveste textura si culoarea.
* Este interzisa utilizarea de materiale plastice (policarbonat, plexiglas, pvc, s.a.);
+ Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

* Realizarea Tmprejmuirii 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)

(a) POT maxim va fi cel reglementat de normele specifice pentru programul arhitectural respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare, fara a depasi:
* P.O.T. maxim = 40 %

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) CUT maxim va fi cel reglementat de normele specifice pentru programul arhitectural respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare, fara a depasi:
M C.U.T. maxim = 1.1
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Zona de activitati economice cu caracter tertiar —

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei, de reguld regésite in zona centrald a localitatii. Zona mixta organizata preponderent din locuinte
rurale, care alterneaza cu servicii specifice mediului rural: medicale, financiar-bancare, invatdmant etc.
Caracterul propus: Zona de activitati economice, institutii, echipamente publice, servicii de interes general,
activitati productive mici nepoluante, locuinte

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Autorizarea constructiilor este conditionata de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementari aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(c) 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. 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 desenats,
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, urmand ca in etapa a
doua sé 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, asa 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotérilor tehnico-edilitare si a altor dotéri de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
desecare si drenaj si lucrarile de apdarare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in conditiile legii.
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

(a) Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa
1 si a reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
(a)Cladiri mixte — locuire si servicii
2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(a) Se admite extinderea si/sau mansardarea, reconfigurarea, schimbarea de destinatie a constructiilor
existente, daca sunt respectate conditile de amplasare, echipare si configurare, precum si a
posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevazute de prezentul regulament. n 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) Daca suprafata construita desfasurata pe constructie este maxim 300 mp, se permit urmatoarele
functiuni:

* Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica;

* Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni;

+ Functiuni financiar-bancare: sedii si filiale de bénci, societéti de asigurari, etc;
+ Dotéri de invatamant: scoli, gradinite, crese, ,after-scool”, etc.;

+ Servicii medicale: dispensar, cabinete etc. ;

(c) Microproductie si depozitare aferenta acesteia (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce
poluare de niciun tip si daca suprafata desfasurata nu depaseste 200 mp;

(d) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodarie (adaposturi de animale, depozite
de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

(e) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Nu se accepta doar functiunea de locuire pe parceld, astfel functiunea de locuire va ocupa maxim
50% din suprafata desfasurata.

(b) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(c) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(d) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(e) Functiuni de depozitare si comert en gros, indiferent de gabaritul acestora;

(f) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(g) Locuinte colective;

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

(i) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S$I CONFIGURARE A CLADIRILOR
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(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
+ Suprafata minima a parcelei construibile este de 500 mp;
* Front la strada de minim 12 m.

* adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala de 25 m.
(b) Tn cazul parcelelor aflate in interiorul zonei centrale se considera construibile cele care indeplinesc
cumulativ urmatoarele conditii:

* suprafata minima a parcelei sa fie mai mare sau egala cu 500 mp;
» frontul la strada sa fie de minim 12 m;

+ adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala decét frontul acesteia;

(c) Nu Se permite construirea a doua unitati locative amplasate cuplate

(d) Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(e) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(g) 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.

(h) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) In situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) 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 S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;

(b) Tn cazul parcelelor aflate in interiorul zonei centrale, constructiile se vor retrage fata de una dintre
limitele laterale ale parcelei cu 0,6 m (latura pe care cladirea vecina este retrasa cu cel putin 3 m
faté de limita comuné de proprietate), mentinandu-se faté de cealalta limita laterala o distantd mai
mare sau egala cu jumatate din Tnaltimea constructiei pana la streasina sau cornisa, masurata in
punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 3 m, cu respectarea prevederilor Codului Civil
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(c) In cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineaza cu spatiul public vor fi
considerate limite laterale, parcelele neavand limita posterioara;

(d) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisd, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai inalte, masuratéa la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII $1 ACCESE

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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;

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. Platformele si traseele de circulatie vor urmari terenul
natural, acolo unde este posibil. Accesele siamenajarile din incinta vor tine cont de accesul masinilor
de interventie: pompieri, salvare, etc.

(f) Tn zonele de acces carosabil pe parcela / in incint4, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile 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 dificultati de deplasare.

(j) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului i 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.

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

(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 accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.
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10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:

* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;

+ Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;

* Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construitd desfasurata a etajului retras sé nu depéseasca 60% din suprafata

construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) Inaltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisd sau streasin& in punctul cel mai

fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor.; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de pana la maxim 9,0 m;

(c) Tnél’gimea maxima a constructiilor, masurata la coama, n punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inaltime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de ihcadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitecturd pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile Tn care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Invelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depasi 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tigla ceramica, tigla de beton, placi de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigla metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul Tnvelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade
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Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, caramida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatrd precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.

Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabld, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o manierd nespecifica
zonei (in diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul lIasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tamplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tAmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre cat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tdmplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(j) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o naltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.
Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anuntd (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.
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12.

13.

* Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

(a) Racorduri si bransamente la retelele edilitare existente

* Autorizarea executérii constructiilor este conditionatd de asigurarea racordarii si/sau brangarii
acestora la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in lipsa
acestora, asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual, pana la realizarea
retelelor/instalatiilor centralizate.

- Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa bransamentului la reteaua
publica de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de tratare a apelor uzate menajere prin statii
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 aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze naturale;
(b) Realizarea retelelor edilitare

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

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

Codul Civil privind picatura stresinii;

* 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 indepartarea apelor pluviale.

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

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

(f) Platformele destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi
amenajate la distantd de minimum 10,0 m de ferestrele locuintelor, acestea vor fi imprejmuite si
impermeabilizate. Imprejmuirea va fi opaca pana la inaltimea de 1,40m si transparenta peste cota
de 1,40m.

(9) Depozitarea gunoiului de grajd este permisa pe platforme individuale (gospodaresti) impermeabile,
la o distanta de minim 50m de locuinte.

(h) 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 pietonala si auto.

SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

(a) Suprafata spatiilor verzi sau plantate va reprezenta minim 40% din suprafata totala a parcelei.

(b) Terenul ramas liber in urma retragerii fatéd de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada, plantat
cu vegetatie Tnaltéd si medie in proportie de minim 40%.

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

(d) Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar mpiedica
realizarea constructiilor / amenajarilor.

(e) 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).

(f) Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje, si platforme functionale vor fi plantate cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.
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14.

(g) 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.

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

(i) Receptia constructiei este conditionata de existenta unui numar de minim 10 arbori si/sau pomi,
plantati in interiorul parcelei. n 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 doua randuri paralele cu latura respectiva.

IMPREJMUIRI

(a) Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisa numai daca 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;

(c) Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea obligatoriu un soclu opac, cu o inaltime minima
de 30 cm si maxima de 60 de cm si o parte transparentd, care poate fi dublatd de gard viu. inaltimea
maxima a gardului nu va depasi 2,00 m.

(d) Tmprejmuirile spre strad& a parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente de la inaltimea de 60
cm;

(e) Tmprejmuirea spre spatiul public va fi prevazuta cu nise dedicate pentru amplasarea contoarelor si
pentru amplasarea unei banci pentru odihna.

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

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

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

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

(j) 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.

16.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(a) Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) va fi calculat dupa cum urmeaza:
° P.O.T. maxim = 35 %,

Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembraté dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, POT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adadugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(a) Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) va fi dup@ cum urmeaza:
* C.U.T. maxim = 0,9;
Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, iar
la autorizarea cladirii existente indicii urbanistici au luat in calcul suprafata initiala a parcelei, CUT
se calculeaza in raport cu ansambilul terenului initial, adaugandu-se suprafata constructiei existente
la cea a noii constructii si raportandu-se la suprafata terenului initial.
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Zona de sistematizare mixta de locuinte rurale si servicii

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
comunei. Zona mixta organizata preponderent din locuinte rurale, care alterneaza cu servicii specifice
mediului rural: medicale, financiar-bancare, invatamant etc.

Caracterul propus: Zona de activitati economice, institutii, activitati productive mici nepoluante, locuire,
servicii de interes general, care necesita avizul consiliului judetean in vederea parcelarii anterior obtinerii
DTAC (Etapa 1)

A. CONDITIONARI PRIMARE

(a) Anterior emiterii oricarei autorizatii de construire se va elabora o documentatie in vederea
obtinerii avizul consiliului judetean in vederea parcelérii, anterior obtinerii D.T.A.C. pentru
terenurile aflate in zona de dezvoltare Etapa 1.

(b) Autorizarea constructiilor este conditionatd de realizarea operatiunilor de parcelare/reparcelare/
schimbare de destinatiei conform planurilor de reglementéri aferente PUG si de autorizarea in prealabil
a lucrarilor de realizare a infrastructurii tehnico-edilitare (retele de energie electrica, apa, canalizare si
drumuri), iar receptia constructiilor este conditionata de receptionarea infrastructurii tehnico-edilitare;

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

(d) 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 permanenta cu modificarile legislative. Asupra constructiilor existente care se situeaza
in aceste zone si care nu pot fi pastrate, din motive tehnice, se instituie interdictie temporara de
construire pana la inlaturarea riscului. Inlaturarea restrictiei se face in baza avizului favorabil al
administratorului/lor infrastructurii.

(e) Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, declarate si delimitate in partea desenata,
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;

(f) 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, urmand 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 Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, aga 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 strazi, modernizarea intersectiilor, s.a.),
pentru lucrari in vederea protectiei mediului (indiguiri si regularizari ale cursurilor de apa, s.a.) si
pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare si a altor dotari de interes public.

(c) Identificarea acestora se va face in baza studiilor de fezabilitate si/sau a documentatiilor de
urbanism conform prevederilor legale. Amenajarile de imbunatatiri funciare, sistemele de irigatii sau
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desecare si drenaj si lucrarile de aparare impotriva inundatiilor ori de combatere a eroziunii solului
pot fi de utilitate publica, in 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 reglementarilor de mai jos. Sistemul de spatii publice (trama stradala, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi etc.) se vor elabora proiectele tehnice detaliate. Mobilierul urban va fi integrat unui
concept coerent pentru imaginea rurala a spatiilor publice din intregul ansamblu.
SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

+ Cladiri mixte — servicii la parter si functiuni de locuire la etaj
2. UTILIZARI ADMISE CU CONDI'[IONARI

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

(b) Se permite construirea a doua unitati locative amplasate cuplat daca suprafata parcelei este de
minim:

(c) Daca suprafata construita desfasurata pe constructie este maxim 300 mp, se permit urmatoarele
functiuni:

* Functiuni comerciale cu amanuntul, alimentatie publica;

* Functiuni turistice: pensiuni, agropensiuni;

+ Functiuni financiar-bancare: sedii si filiale de bénci, societéti de asigurari, etc;
+ Dotéri de invatamant: scoli, gradinite, crese, ,after-scool”, etc.;

+ Servicii medicale: dispensar, cabinete etc. ;

(d) Microproductie si depozitare aferenta acesteia (atelier, prestator de servicii, etc) daca nu produce
poluare de niciun tip si daca suprafata desfasurata nu depaseste 200 mp;

(e) Anexe gospodaresti pentru activitati agricole la nivel de gospodarie (adaposturi de animale, depozite
de produse agricole, platforme de colectare gunoi de grajd, sere, s.a.) vor fi amplasate la minim 10,0
m de locuinta.

(f) Realizarea de constructii care depasesc suprafetele construite desfasurate prevazute mai sus vor fi
conditionate de avizarea si aprobarea, in prealabil a unei documentatii de urbanism (PUD);

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

3. UTILIZARI INTERZISE

(a) Nu se accepta doar functiunea de locuire pe parcela, astfel functiunea de locuire va ocupa maxim
50% din suprafata desfasurata.

(b) Sunt interzise orice utilizari care nu se incadreaza in categoriile enumerate la punctele 1 si 2 a
prezentului regulament de urbanism.

(c) Functiuni sau procese tehnologice generatoare de riscuri sau care produc poluare de orice natura
(fonica, chimica, s.a.) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei care nu se incadreaza la
“utilizari permise cu conditionari”;

(d) Functiuni de productie industriala (hala de productie sau depozitare, s.a.) sau agricola (grajduri de
animale altele decat anexele gospodaresti s.a.);

(e) Functiuni de depozitare si comert en gros, indiferent de gabaritul acestora;

(f) Functiuni de crestere a animalelor altele decét la nivelul gospodariei;

(g) Locuinte colective;
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(h) Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
(i) Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunatatire funciara.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

(a) Amplasarea, orientarea si configurarea constructiilor de locuit si a anexelor gospodaresti ale
acestora se vor inscrie in tipologia gospodariei traditionale specifice zonei rurale si vor respecta
prevederile Codului Civil.

(b) Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament
nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali prin reabilitare si/sau schimbare
de destinatie.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(a) Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
+ Suprafata minima a parcelei construibile este de 500 mp;
* Front la strada de minim 12 m.

+ adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala de 25 m.

(b) Nu se admite construirea a doua unitati locative amplasate cuplat pe parceld minim 1000 mp;

(c) Nu se admit abateri fata de conditiile de mai sus;

(d) Pentru parcelele amplasate in capatul unui fundaturi (cul-de-sac), se admit abateri in ceea ce
priveste frontul minim la strada, precum si adancimea parcelei, dar suprafata minima trebuie sa
respecte suprafetele minime indicate in sectiunea ,Utilizari admise cu conditionari” a prezentului
regulament;

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

(f) 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.

(9) Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate
sa indeplineasca conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) Tn cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale parcelei care se
invecineaza cu spatiul public.

(c) Tn situatiile cand retragerile sunt variabile, cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de aliniament,
dar nu mai mult de 10 m.

(d) 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 $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea constructiei
pana la streasind sau cornisa, masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m;

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

(c) Fata de limitele posterioare de proprietate cladirile se vor retrage cu minim Tnaltimea constructiei,
masurata la streasina sau cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 metri.
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7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(a) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii mai fnalte, masurata la cornisa sau streasina in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
metri.

(b) Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avand functiunea de locuire;

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

8. CIRCULATII $SI ACCESE

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

(b) Pe o parcela se pot prevedea unul sau mai multe accese carosabile, in functie de prevederile impuse
de functiunea propusa, conform legislatiei in vigoare.

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

(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 controlata. 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) Tn zonele de acces carosabil pe parceld / in incint4, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

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

(h) Toate constructile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracteristicilor acestora. Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate
si continuitate Tn 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 asigurd 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 dificultati 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.

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

(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 accepta amenajarea in zona drumurilor publice a unor spatii
de stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.

10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

(a) Regimul de inaltime maxim admis este:
* Demisol + Parter + Mansarda (D+P+M) sau, doar Tn satul Chinteni, D+P+1E ;
* Subsol + Parter + Mansarda (S+P+M) sau, doar in satul Chinteni, S+P+1E ;
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* Demisol + Parter + Etaj retras (D+P+R) sau Subsol + Parter + Etaj retras(S+P+R) cu conditia
ca suprafata construita desfasurata a etajului retras sa nu depaseasca 60% din suprafata
construita desfasurata a parterului, iar terasa rezultata din retragerea etajului sa fie vegetata
sau acoperita cu captatori solari.

(b) In&ltimea maxima admisa a constructiilor, m&surata la cornisa sau streasin& in punctul cel mai

fnalt, nu va depasi 7,5 m in satul Chinteni, respectiv 6,0 m in restul satelor; Printr-o documentatie
de urbanism se pot admite ajustari de p&na la maxim 9,0 m;

(c) Tnéltimea maxima a constructiilor, masurata la coama, n punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0

m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu terenul,
situat la 12,0 m fatd de cotele pe inaliime existente ale terenului; Printr-o documentatie de
urbanism (PUD) se pot admite derogari cu conditia asigurarii integrarii in zona;

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, invelitoare, paleta cromatica s.a. - depreciaza valorile specificului rural, valoarea peisajului
si intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei este interzisa;

(b) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului, se va subordona nevoii de incadrare in
peisaj si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(c) Volumetria constructiilor se va incadra in tipologia locului, conform Ghidului de Arhitectura pentru
incadrarea in specificul local realizat pentru zona Dealurile Clujului si Campia Transilvaniei;

Fac exceptie situatiile in care sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj.

(d) Tnvelitoare / Sarpanta

Se recomanda ca forma acoperisului sa fie cat mai simpla, cu doua ape paralele cu directia lunga
a a constructiei sau patru ape, cu pante egale, avand stresinile si coamele orizontale;

Panta acoperisului va fi intre 30°-70°, exceptie facand lucarnele.

in cazurile in care configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in
peisaj se accepta si acoperisuri tip terasa cu panta mica, de minim 2%, cu conditia ca invelitoarea
sa fie din strat Tnierbat cu vegetatie locala.

Se interzice realizarea de acoperisuri cu pante inegale (inclusiv sarpantele frante), exceptie facand
aruncatorii, lucarnele si zonele unde aceste acoperisuri definesc specificul local.

Lungimea lucarnelor nu va depési 8,0 m;

Invelitoarea va fi realizata din tiglad ceramica, tigla de beton, pl&ci de fibrociment, sindrila, paie,
stuf, tigla fotovoltaica.

Este interzisa realizarea invelitorilor din tigld metalica, azbociment, membrana bituminoasa, tabla
faltuitd sau alte materiale sintetice.

Culorile invelitorilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale, din gama ocru- portocaliu-visiniu.
Se interzice utilizarea la Tnvelitoare a culorilor stridente si atipice comunei: albastru, verde, rosu
aprins, s.a.

Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent din tabla. Este interzisa
folosirea de elemente din PVC sau polietilena suprateran.

Streasina va avea o pazie simpla sau decupata decorativ din lemn tratat.

Cosurile de fum vor fi din piatra sau caramida, materiale ceramice pentru constructii tencuite sau
aparente.

Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabla lucioasa, inox sau alte materiale
similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis in planul invelitorii.

(e) Materialele de finisaj pentru fatade

Finisajele fatadelor se vor realiza din - tencuieli, zugraveli, piatra, cardmida, lemn tratat, placaj de
piatra;

La constructiile noi se interzice utilizarea inoxului, balustrilor din beton sau piatra precum si a
materialelor care contin azbest sau poliesteri.
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Se interzice placarea peretilor cu materiale ceramice glazurate, materiale pe baza de azbest,
poliesteri, PVC sau altele similare;

Se interzice realizarea anexelor gospodaresti din tabla, poliuretan, polistiren sau alte materiale
similare care conduc la deprecierea zonei sau peisajului;

Materialele de finisaj care vor fi utilizate pentru soclu sunt: piatra naturala, piatra de rau, beton
aparent sau mozaicat.

(f) Ornamente pe fatada

Se interzice utilizarea unor elemente decorative nespecifice zonei, realizate din materiale precum
tabla lucioasa, inox sau alte materiale similare.

(g) Cromatica

culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei., obtinute din
pigmenti naturali: alb, ocru, ,mieriu” (albastru deschis), gri.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente (roz, oranj, rosu, galben s.a.) sau care conduc la
deprecierea specificului zonei sau peisajului si dispunerea acestora intr-o maniera nespecifica
zonei (In diagonala, s.a.);

Materiale lasate aparent precum piatra si caramida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb
sau alte culori specifice zonei, ocru si ,mieriu” (albastru deschis), lemnul Iasat aparent se va trata
intr-o cromatica cat mai apropiata de culoarea naturala a acestuia.

(h) Tamplarii (usi si ferestre)

Se recomanda folosirea tdmplariilor din lemn tratat cu ulei sau vopsit, tdmplarie metalica sau PVC,
atét la ferestre céat si la usi;

In cazul interventiilor la constructii existente, tamplaria de lemn deteriorata se va reconditiona sau
nlocui, fara modificarea impartirii specifice.

Culorile permise pentru vopsirea tamplariilor sunt: natur, alb, albastru, maro, gri, verde. Feroneria
va avea culori discrete sau naturale.

La fatadele vizibile din spatiul public golurile pentru usi si ferestre vor avea forme si proportii
specifice zonei. Pentru umbrirea suprafetelor vitrate se pot folosi obloane de lemn sau vegetatie.
Raportul plin-gol pentru fatadele vizibile din spatiul public va fi cat mai apropiat de cel predominant
in zona. Suprafata vitrata a fatadelor vizibile din spatiul public nu va depéasi 30% din suprafata.
Se interzice utilizarea urmatoarelor elemente: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda,
rulourile exterioare neinglobate in zidaria casei, obloanele din PVC sau metalice, goluri cu forme
atipice (cerc, elipsa, triunghi, romb, poligon, etc.).

Tamplaria realizata din profile de PVC alb este interzisa.

(i) Pavimente exterioare

Se recomanda utilizarea materialelor locale: dale din piatra cioplita, lemn, caramida.

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.

(i) Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele - Amplasarea, forma, dimensiunile si conditiile pe care
trebuie sa le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face in conformitate cu
regulamentul local specific.

Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa nu asigure o Tnaltime utila de
trecere pietonala de minim 2,2 m.

Materialele permise sunt fier forjat, bronz, alama, sticla, lemn.

Pentru evitarea poluérii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice.

Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anunta (maxim 1,2 x 0,6 m) si nu se
vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

Amplasarea panourilor obligatorii de edificare a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze
imaginea de ansamblu a investitiei.
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