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Proiect nr.21 / 2011 – PUZ  
 Construcţii pentru producţie, prelucrare primară şi ambalare legume-fructe, spaţii 

depozitare şi corp administrativ, Curtici, extravilan, jud. ARAD 
 
 
 
 
 
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM 
PLAN URBANISTIC ZONAL 
CONSTRUCŢII PENTRU PRODUCŢIE, PRELUCRARE PRIMARĂ ŞI 
AMBALARE LEGUME-FRUCTE, SPAŢII DEPOZITARE ŞI CORP 
ADMINISTRATIV 
 
BENEFICIAR: S.C. DEZETA S.R.L. 
 
 
 
 CAPITOLUL 1 – DISPOZIŢII GENERALE 
Art.1. Rolul RLU 
 Regulamentul local de urbanism s-a elaborat concomitent cu P.U.Z.-ul , pentru zona 
studiată. 
 Regulamentul local de urbanism explică şi detaliază conţinutul P.U.Z. , sub formă de 
prescripţii şi recomandări în vederea urmăririi si aplicării lor. 
 Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai în condiţiile 
în care modificările nu contravin prevederilor RGU; aprobarea unor modificări ale Planului 
Urbanistic Zonal şi implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu 
respectarea filierei de avizare – aprobare pe care a urmat-o şi documentaţia 
iniţială. 
 Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evoluţia legislaţiei cu 
caracter general şi cu ceea a legislaţiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism 
şiamenajarea teritoriului. 
 Aplicarea prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism trebuie să asigure 
corelarea intereselor cetăţeanului cu cele ale colectivităţii, respectiv protectia proprietăţilor 
private şi apărarea interesului public. 
 
 Art.2. Baza Legală 
 Regulamentul local de urbanism s-a elaborat pe baza următoarelor legi: 

- HGR 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism; 
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului, cu modificările şi 

completările ulterioare; 
- Legea 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru 

realizarea locuinţelor (republicată) 
- Ordinul MLPAT 176/N/2000 – Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-

cadru al Planului Urbanistic Zonal; 
- Legea fondului funciar (18/1991, republicată) 
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- Legea privind circulaţia juridică a terenurilor (69/1991, republicată) 
- Legea cadastrului imobiliar (7/1996, republicată) 
- Codul Civil 
- Ordinul Ministrului Sănătăţii nr.536/1997 
- Ordinul comun 214/RT/16NN/1999 al ministrului Apelor, pădurilor şi protecţiei 

mediului, precum şi MLPAT 
- Legea 10/1995 
- Legea 71/1996 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului naţional – 

Secţiunea I – căi de comunicaţie; 
- Legea 171/1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului naţional – 

Secţiunea II – Apa; 
- Legea 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului naţional – 

Secţiunea III – Zone Protejate; 
- Legea 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului naţional – 

Secţiunea IV – Reţeaua de Localităţi, cu modificările şi completările ulterioare; 
- Legea 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului naţional – 

Secţiunea V – Zone de risc natural; 
 

Prezentul Regulament Local de Urbanism se adaugă la prevederile Regulamentului 
Local de Urbanism aferent PUG Curtici, cu prevederile specifice zonei studiate, care face parte 
din extravilanul oraşului Curtici. 
 
 Art.3. Domeniul de aplicare 
 Regulamentul Local de Urbanism anexat se aplică zonei studiate în cadrul PUZ-ului, 
determinând permisiuni şi constrângeri urbanistice, arhitecturale şi edilitare pentru zona de 
servicii şi depozitare propusă, conform planşei de Reglementări Urbanisice 03A. 
  Planul Urbanistic Zonal şi Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme 
obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor, pentru orice categorie de teren aflat în 
limita terenului studiat. 

Zonificarea funcţională a terenului s-a stabilit în funcţie de categoriile de activităţi ce se 
desfăşoară pe teren şi de ponderea acestora, evidenţiate în planşa de reglementări. Pe baza 
acestei zonificări s-au stabilit condiţiile de amplasare şi de conformare a construcţiilor ce se vor 
realiza în cadrul fiecărei zone funcţionale. 

Limita zonei studiate este figurată în planul urbanistic zonal cu linie roşie întreruptă. 
La eliberarea Certificatelor de Urbanism şi a Autorizaţiilor de Construire se va ţine 

seama de următoarele recomandări de ordin general: 
- încadrarea profilului funcţional al construcţiei supuse autorizării în cadrul funcţiunii 

prevăzute pentru zona respectivă; 
- verificarea dreptului de utilizare asupra terenului (proprietate, concesionare, etc.); 
- protejarea amplasamentelor destinate obiectivelor de utilitate publică; 
- asigurarea condiţiilor de echipare tehnico-edilitară, a acceselor carosabile, etc.; 
- se va interzice realizarea construcţiilor sau amenajărilor având funcţiuni incompatibile 

cu zonificarea propusă prin P.U.Z.; 
- amplasarea construcţiilor faţă de arterele de circulaţie se va face conform profilelor 
transversal stabilite prin P.U.Z. 
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Zonificarea funcţională a zonei s-a stabilit în funcţie de categoriile de activităţi propuse şi 
este evidenţiată în planşa de Reglementări; pe baza acestei zonificări s-au stabilit condiţiile de 
amplasare şi de conformare ale construcţiilor ce se vor aplica. 
 
 
 
 CAPITOLUL 2 – REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE  
         AL TERENURILOR 
 
 Art.4. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea 
patrimoniului natural şi construit 
 Terenuri agricole: 
 Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole este permisă pentru toate 
tipurile de construcţii şi amenajări specifice localităţilor, cu respectarea normelor stabilite din 
prezentul regulament. Terenurile agricole din zona studiată (incinta propuneri) îşi schimbă 
funcţiunea conform planşei Reglementări şi se supun prevederilor art.4 din R.G.U. 
 Suprafeţe împădurite: 
 Nu există suprafeţe împădurite în arealul studiat. 
 Zone cu resurse ale subsolului: 
 Autorizarea executării construcţiilor definitive, altele decât cele de servicii şi agrement, 
necesare exploatării şi prelucrării resurselor din zone delimitate conform legii, este interzisă. În 
cazul identificării de zone cu resurse în arealul studiat, modalitatea exploatării acestora va face 
obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii. 
 Zone ale cursurilor de apă: 
 În zona studiată nu există cursuri de apă.  

Zone cu valoare peisagistică şi zone naturale protejate: 
Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care, prin amplasament, funcţiune, 

volumetrie şi aspect arhitectural – conformare şi amplasare goluri, raport gol-plin, materiale 
utilizate, învelitoare, paletă cromatică, etc depreciază valoarea peisajului este interzisă. 

Zone construite protejate: 
În zona studiată nu există obiective cu valoare de patrimoniu cultural. Autorizarea şi 

executarea construcţiilor va avea în vedere păstrarea calităţii mediului natural (al vegetaţiei 
mature şi sănătoase) şi al echilibrului ecologic. 
 
 Art.5. Reguli cu privire la siguranţă construcţiilor şi la apărarea interesului public
  
 Construcţiile propuse în zonă vor respecta toate prevederile legale privind siguranţa în 
exploatare şi P.S.I., acestea fiind compartimente de incendiu individuale. 
 Regimul de înălţime al construcţiilor propuse este condiţionat de raţiuni funcţionale, de 
încadrarea urbanistică în zonă sau de marcarea unor puncte de interes în zonă. 
 Se vor respecta prevederile pentru zona de producţie, prelucrare şi ambalare legume-
fructe în limita maximă a P şi P+2E pentru zona administrativă şi depozitare. 
 În situaţia în care, din raţiuni funcţionale se solicită edificarea unor construcţii cu un 
regim mai mare de înălţime, cu marcarea unor puncte de interes, această posibilitate se va studia 
în cadrul unui P.U.Z. Dacă acest studiu va demonstra că edificiul prin înălţimea lui nu aduce 



4 
 

prejudicii aspectului arhitectural şi urbanistic al zonei, construcţia va putea fi autorizată pe baza 
respectivului P.U Z. aprobat. 
 Autorizaţia de construire poate fi refuzată dacă o construcţie prin situare, arhitectură, 
dimensiuni şi aspect exterior este în măsură să aducă prejudicii caracterului şi intereselor 
vecinătăţilor, peisajelor urbane. 
 Culorile dominante pentru faţade vor fi: culori cu tentă comercială, plăcute, nesaturate şi 
în număr cât mai redus pe acelaşi corp de clădire. 
 Construcţiile vor avea acoperiş tip şarpantă sau învelitori terasă. 
 Învelitoarele vor fi realizate din ţiglă, panouri termoizolante sau tablă, folie PVC pentru 
solarii. 
 Construcţiile vor fi realizate pe structură metalică sau mixtă metal-zidărie. 
 Materialele pentru finisaj exterior vor fi de bună calitate, cu rezistenţă mare în timp şi 
specifce cadrului arhitectural de tip comercial. Este interzisă utilizarea lor improprie. 
 Materialele de construcţie destinate a fi acoperite nu pot fi lăsate aparente în exteriorul 
clădirii sau în împrejmuiri. Excepţie o fac zidăriile de piatră aparentă sau cărămidă aparentă 
special executată în acest sens. 
 Mobilierul urban, reclamele, semnele se vor executa din materiale adecvate folosinţei 
propuse şi în concordanţă cu caracterul arhitectural al zonei în care se amplasează. Volumul şi 
poziţia acestora nu va stânjeni traficul auto sau pietonal. 
 
 Art.6. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

 Construcţiile trebuie să fie amplasate:  
- la min.6,00 m faţă de frontul stradal, indicat în planşa ” Reglementări Urbanistice – 

zonificări pl. 02A”, astfel aliniamentul este stabilit la această distanţă. 
- excepţiile de la regulile mai sus menţionate se aplică în situaţia cabinelor de poartă, a 

posturilor de transformare şi a S.R.M.S. , care pot fi amplasate pe limite de proprietate 
laterale. 

Retrageri faţă de limitele laterale: 
 Distanţa minimă de la o construcţie pâna la cel mai apropiat punct al limitei laterale din 

stânga va fi de 1,50 m pentru solarii şi 3,00 m pentru zona administrativă şi depozitare. 
Distanţa minimă de la o construcţie pâna la cel mai apropiat punct al limitei laterale din 

dreapta va fi de 4,00 m pentru solarii şi 5,00 m pentru zona administrativă şi depozitare. 
Retrageri faţă de limita posterioară: 
 Distanţa minimă de amplasare a construcţiei faţă de limita posterioară va fi de 6,50 m, 
pentru zona administrativă şi depozitare. 

 Spaţiile pentru funcţiuni care pretind iluminat natural, vor fi orientate în aşa fel încât să 
beneficieze de lumina naturală, cu respectarea normativelor in vigoare. 
 Se recomandă ca toate clădirile unde se desfăşoară o activitate zilnică să aibă asigurată 
iluminare naturală. 
  
 Art.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

 Accese carosabile 
Execuţia platformelor şi a lucrărilor de sistematizare se va face după caz în etape de 

investiţie, pe baza unui program corelat cu programul de construcţii şi instalaţii respectându-se 
prevederile tehnice de execuţie din normative şi standarde. 
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 Construcţia trebuie să fie accesibilă din drumul public, având caracteristicile necesare 
pentru a satisface exigenţele de securitate, apărare contra incendiilor şi protecţiei civile, 
gabaritul accesului fiind de min.6,00 m şi fără elemente constructive peste acces. 
 Accese pietonale 
 Este obligatorie asigurarea accesului pietonal. 
 
 Art.8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 
 Lucrările de echipare cu reţele tehnico-edilitare în zonele cu condiţionarea construcţiilor 
se vor face cu avizul deţinătorilor de utilităţi. 
 Toate reţelele stradale: alimentare cu energie electrică, apă, canalizare, gaze naturale, 
telecomunicaţii, se vor realiza îngropat.  

Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în întregime 
de investitor sau de beneficiar. 
 Nu vor fi date în funcţiune construcţiile realizate până când nu vor fi racordate la reţelele 
edilitare: alimentare cu apă, canalizare, alimentare cu energie electrică. 
 Este obligatorie branşarea la reţeaua de alimentare cu apă şi canal a tuturor construcţiilor 
ce prin specificul lor o necesită. 
 Canalizare ape uzate şi evacuare ape pluviale:  
 ape uzate – branşarea construcţiilor la reţeaua de ape uzate ce se va realiza în zonă este 
obligatorie. Se vor respecta normativele privind protecţia mediului. 
 ape pluviale – orice amenajare realizată pe un teren, trebuie rezolvată în aşa fel încât să 
nu reprezinte un obstacol pentru scurgerea apelor pluviale la rigolele stradale prevăzute în 
proiect. 
  

Electrice 
 Instalaţiile trebuie sa permită racordul subteran sau suprateran la reţelele stradale. 
Instalaţiile de alimentare şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să nu aducă 
prejudicii aspectului arhitectural al construcţiei sau zonei înconjurătoare. Alimentarea cu 
energie electrică se va face aerian până la limita de proprietate iar de acolo subteran. 
  

Gaze 
 Centralele şi punctele termice vor fi înglobate în clădire, concepute în aşa fel încât să nu 
aducă prejudicii aspectului arhitectural al zonei înconjurătoare. Alimentarea acestora se va face 
de la reţeaua urbană de gaze naturale. 
 Reţelele de alimentare cu gaze şi racordul la acestea se va realiza subteran. 
 Firidele de branşare vor fi amplasate în aşa fel încât să nu aducă prejudicii aspectului 
arhitectural al construcţiilor şi împrejmuirilor. 
  

Art.9. Reguli cu privire la forma şi dimensiunea terenurilor pentru construcţii 
Parcelarea:  

Terenul este construibil şi prezintă următoarele caracteristici: 
- suprafaţă totală teren: 14.912,00  mp (compus din doua terenuri în suprafață de 

13.010,00 mp și 1.902,00 conform C.F. nr.301288 și C.F. nr.301289) 
- lăţimea frontului parcelei la stradă: 39,21 m. 
- este accesibil dintr-un drum public  
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Nu se admit reparcelări, datorită amplasării în spate a construcţiei şi obligativităţii 
procentelor de spaţii verzi, deci nu se pot face parcelări. 

Înălţimea construcţiilor: 
 Se vor respecta prevederile pentru zona de producţie, prelucrare şi ambalare legume-
fructe în limita maximă a P şi P+2E pentru zona administrativă şi depozitare. 

Înălţimea maximă a costrucţiei va fi de 12,00 m. 
 
 Art.10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri 

Staţionare vehiculelor corespunzătoare activităţii construcţiei trebuie să fie asigurată în 
interiorul parcelei. Astfel, vor fi un număr de minim 5 locuri de parcare pentru autoturisme şi 
platforma pentru încărcare-descărcare a camioanelor. Nu se va gara autocamioane pe termen 
lung, ci doar tranzitoriu. 

Este interzisă transformarea spaţiilor verzi în spaţii pentru parcaje. 
Se interzice betonarea sau asfaltarea integrală a spaţiilor neconstruite aferente clădirilor 

(spaţii verzi). 
 Aleile şi parcajele personale sunt de preferat a se realiza din beton sau înlocuitori. 
 Amenajarea spaţiilor publice, realizarea construcţiilor şi a mobilierlui urban se va realiza 
numai pe bază de documentaţii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism şi a 
autorizaţiilor de construire, eliberate conform Legii nr. 50/1991 republicată. 
 Arborii existenţi vor fi păstraţi la maximum. Construcţiile trebuie să fie amplasate în aşa 
fel încât să respecte plantaţiile existente. 
 Orice proiect de construire atrage după sine obligaţia de a trata terenul neconstruit şi 
neamenajat cu spaţii verzi şi de a planta minimum un arbore la fiecare 100 mp de teren 
neconstruit. Se va trata ca spaţiu verde cel puţin 20% din suprafaţa totala a terenului. 
 Se vor amenaja plantaţii de protecţie, în special de-a lungul căilor publice, acestea fiind 
dimensionate în funcţie de vântul dominant, de vecinătăţi şi de caracerul zonei înconjurătoare. 
 Împrejmuirile vor avea un caracter arhitectural şi trebuie să participe la ameliorarea 
aspectului exterior atât prin alegerea materialelor de construcţie şi esenţelor vegetale, cât şi prin 
calitatea execuţiei. 
 Spre frontul stradal şi la limitele de vecinătate, spre interior, se vor realiza împrejmuiri 
transparente din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau plase de sârmă ornamentală. 
Înălţimea împrejmuirilor va fi de maximum 2,10 m cu soclu plin de 0,30-0,80 m şi vor putea fi 
dublate de un gard viu. 
 Sunt de preferat împrejmuirile cu plantaţii sau în a căror componenţă intră şi plante. Se 
interzice utilizare sârmei ghimpate, a cioburilor de sticlă,sau alte asemenea materiale la 
împrejmuiri. 
 
CAPITOLUL 3 . ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ 
 
 Art.11. Unităţi şi subunităţi funcţionale 
 PUZ-ul de faţă are un singur UTR și este împărţit în două subzone functionale după cum 
urmează:  
 Z1 - Zonă spaţii depozitare, zonă administrativă, platforme şi spaţii verzi. Per ansamblu, 

spaţiile verzi sunt dispuse lateral, cu procent mai mare spre spate. Regimul de înălţime 
se va încadra în P+2E. 
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 Z2 - Zonă pentru construcții destinate producției, prelucrare primară și ambalare (sere-
solarii). Per ansamblu, spaţiile verzi sunt dispuse lateral, cu procent mai mare spre 
spate.Regimul de înălţime se va încadra în P. 

 
 Art.12. Funcţiunea dominantă: 
 Funcţiunea dominantă este ceea de producţie, prelucrare primară şi ambalare legume-
fructe, spaţii depozitare şi corp administrativ. 
 
 Art.13. Orientarea faţă de punctele cardinale: 
 Se va asigura pentru fiecare obiectiv în parte posibilitatea dublei orientări oentru spaţiile 
interioare, astfel încât să se evite orientarea exclusiv pe nord. Amplasarea construcţiilor va fi 
astfel făcută încât pentru toate încăperile, amplasate pe faţada ceea mai favorabilă, să se asigure 
durata minimă de însorire de 1½ h. Se recomandă amplasarea construcţiilor în partea de nord a 
fiecărei zone, pentru o însorire de durată. 
 Art.14. Aspectul exterior al construcţiilor: 
 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. Este interzisă 
autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior intră în 
contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile generale acceptate ale 
urbanismului şi arhitecturii. Construcţiile trebuie să se apropie prin volumetrie şi proporţii de 
tipul dominant al construcţiilor din zona înconjurătoare. Lucrările tehnice trebuie integrate în 
volumul construcţiilor sau al împrejmuirilor. 
 Pentru faţade, este interzisă executarea de construcţii din materiale nedurabile. Culorile 
dominante pentru faţade vor fi culori calde, neagrezive şi nesaturate, excepţie făcând accentele 
sau contrastul. 
 Acoperişurile vor avea şarpante realizate în armonie cu cele caracteristice zonei. Cota de 
cornişă va fi de maxim 12,0 m. 
 
 Art.15. Procentul de ocupare al terenului: 

 Pentru subzona Z1 - P.O.T.maxim = 70 %; C.U.T.maxim = 2,10 
 Pentru subzona Z2 - P.O.T.maxim = 70 %; C.U.T.maxim = 0,70 

  
 
CAPITOLUL 4 . PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI    
        SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE 

 
 

UTILIZĂRI PERMISE: 
 construcţia de spaţii pentru producţie (producţie agricolă-sere şi solare); 
 construcţii administrative/servicii destinate personalului; 
 construcţii pentru depozitare, prelucrare primară şi ambalare; 
- utilităţi şi reţele tehnico-edilitare (ex. Gospodăria de apă, P.T. şi S.R.M.S.) 
 parcaje, drumuri şi platforme 
 spaţii verzi 
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UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIŢII: 
- construcţia de spaţii destinate activităţilor conexe producţiei agricole; 
- alte funcţiuni compatibile cu caracterul agricol al zonei 
- funcţiuni de servicii-comerţ 
 

UTILIZĂRI INTERZISE: 
 funcţiuni rezidenţiale 
 activităţi industriale generatoare de poluare şi zgomot 
 depozite de deşeuri 
 activităţi imorale (night club-uri, discoteci, bar-uri de noapte, case de toleranţă) 
 alte funcţiuni care contravin cu caracterul agricol al zonei 

 
CAPITOLUL 5 . UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ 
 
 Zona studiată în acest PUZ, se va include în UTR nou, actualmente zona fiind în 
extravilan, propunerea de faţă făcându-se pe un teren agricol în extravilan. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Întocmit:  
Arh. Cioară Lucian 


