Proiect nr.21 /2011 - PUZ

Constructii pentru productie, prelucrare primara si ambalare legume-fructe, spatii
depozitare si corp administrativ, Curtici, extravilan, jud. ARAD

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUCTII PENTRU PRODUCTIE, PRELUCRARE PRIMARA SI
AMBALARE LEGUME-FRUCTE, SPATII DEPOZITARE SI CORP
ADMINISTRATIV

BENEFICIAR: S.C. DEZETAS.R.L.

CAPITOLUL 1 - DISPOZITII GENERALE
Art.1. Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism s-a elaborat concomitent cu P.U.Z.-ul , pentru zona
studiata.

Regulamentul local de urbanism explica si detaliaza continutul P.U.Z. , sub forma de
prescriptii si recomandari in vederea urmaririi si aplicarii lor.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile
in care modificdrile nu contravin prevederilor RGU; aprobarea unor modificari ale Planului
Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si documentatia
initiala.

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu ceea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism
siamenajarea teritoriului.

Aplicarea prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism trebuie s asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatilor
private si apararea interesului public.

Art.2. Baza Legala
Regulamentul local de urbanism s-a elaborat pe baza urmatoarelor legi:

- HGR 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (republicata)

- Ordinul MLPAT 176/N/2000 — Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-
cadru al Planului Urbanistic Zonal;

- Legea fondului funciar (18/1991, republicata)
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- Legea privind circulatia juridica a terenurilor (69/1991, republicata)

- Legea cadastrului imobiliar (7/1996, republicata)

- Codul Civil

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr.536/1997

- Ordinul comun 214/RT/16NN/1999 al ministrului Apelor, padurilor si protectiei
mediului, precum si MLPAT

- Legea 10/1995

- Legea 71/1996 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national
Sectiunea I — cai de comunicatie;

- Legea 171/1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national
Sectiunea I — Apa;

- Legea 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national
Sectiunea III — Zone Protejate;

- Legea 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national
Sectiunea IV — Reteaua de Localitati, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national
Sectiunea V — Zone de risc natural;

Prezentul Regulament Local de Urbanism se adaugd la prevederile Regulamentului
Local de Urbanism aferent PUG Curtici, cu prevederile specifice zonei studiate, care face parte
din extravilanul orasului Curtici.

Art.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism anexat se aplica zonei studiate in cadrul PUZ-ului,
determinand permisiuni si constrangeri urbanistice, arhitecturale si edilitare pentru zona de
servicii si depozitare propusa, conform plansei de Reglementari Urbanisice 03A.

Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, pentru orice categorie de teren aflat in
limita terenului studiat.

Zonificarea functionala a terenului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati ce se
desfasoara pe teren si de ponderea acestora, evidentiate in plansa de reglementari. Pe baza
acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare §i de conformare a constructiilor ce se vor
realiza in cadrul fiecarei zone functionale.

Limita zonei studiate este figurata in planul urbanistic zonal cu linie rosie intrerupta.

La eliberarea Certificatelor de Urbanism si a Autorizatiilor de Construire se va tine
seama de urmatoarele recomandari de ordin general:

- Incadrarea profilului functional al constructiei supuse autorizarii in cadrul functiunii
prevazute pentru zona respectiva;

- verificarea dreptului de utilizare asupra terenului (proprietate, concesionare, etc.);

- protejarea amplasamentelor destinate obiectivelor de utilitate publica;

- asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitara, a acceselor carosabile, etc.;

- se va interzice realizarea constructiilor sau amenajarilor avand functiuni incompatibile
cu zonificarea propusa prin P.U.Z.;

- amplasarea constructiilor fatd de arterele de circulatiec se va face conform profilelor
transversal stabilite prin P.U.Z.



Zonificarea functionald a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si
este evidentiata in plansa de Reglementari; pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de
amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica.

CAPITOLUL 2 - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
AL TERENURILOR

Art4. Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului s§i protejarea
patrimoniului natural si construit

Terenuri agricole:

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea normelor stabilite din
prezentul regulament. Terenurile agricole din zona studiatd (incinta propuneri) isi schimba
functiunea conform plansei Reglementari si se supun prevederilor art.4 din R.G.U.

Suprafete impadurite:

Nu exista suprafete impadurite in arealul studiat.

Zone cu resurse ale subsolului:

Autorizarea executdrii constructiilor definitive, altele decat cele de servicii i agrement,
necesare exploatirii si prelucrarii resurselor din zone delimitate conform legii, este interzisa. In
cazul identificarii de zone cu resurse in arealul studiat, modalitatea exploatarii acestora va face
obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zone ale cursurilor de apa:

In zona studiati nu exista cursuri de apa.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate:

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

Zone construite protejate:

In zona studiati nu existd obiective cu valoare de patrimoniu cultural. Autorizarea si
executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural (al vegetatiei
mature si sanatoase) si al echilibrului ecologic.

Art.5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Constructiile propuse 1n zona vor respecta toate prevederile legale privind siguranta in
exploatare si P.S.I., acestea fiind compartimente de incendiu individuale.

Regimul de inaltime al constructiilor propuse este conditionat de ratiuni functionale, de
incadrarea urbanisticd in zona sau de marcarea unor puncte de interes in zona.

Se vor respecta prevederile pentru zona de productie, prelucrare si ambalare legume-
fructe in limita maxima a P si P+2E pentru zona administrativa si depozitare.

In situatia in care, din ratiuni functionale se solicita edificarea unor constructii cu un
regim mai mare de inaltime, cu marcarea unor puncte de interes, aceasta posibilitate se va studia
in cadrul unui P.U.Z. Daca acest studiu va demonstra ca edificiul prin inaltimea Iui nu aduce



prejudicii aspectului arhitectural si urbanistic al zonei, constructia va putea fi autorizatd pe baza
respectivului P.U Z. aprobat.

Autorizatia de construire poate fi refuzatd dacd o constructie prin situare, arhitectura,
dimensiuni si aspect exterior este in masurd sd aducd prejudicii caracterului si intereselor
vecinatatilor, peisajelor urbane.

Culorile dominante pentru fatade vor fi: culori cu tenta comerciald, placute, nesaturate si
in numar cat mai redus pe acelasi corp de cladire.

Constructiile vor avea acoperis tip sarpanta sau invelitori terasa.

Invelitoarele vor fi realizate din tigla, panouri termoizolante sau tabla, folie PVC pentru
solarii.

Constructiile vor fi realizate pe structura metalica sau mixta metal-zidarie.

Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, cu rezistentd mare in timp si
specifce cadrului arhitectural de tip comercial. Este interzisa utilizarea lor improprie.

Materialele de constructie destinate a fi acoperite nu pot fi lasate aparente in exteriorul
cladirii sau In Tmprejmuiri. Exceptie o fac zidariile de piatra aparentd sau caramida aparenta
special executata in acest sens.

Mobilierul urban, reclamele, semnele se vor executa din materiale adecvate folosintei
propuse si In concordanta cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si
pozitia acestora nu va stanjeni traficul auto sau pietonal.

Art.6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Constructiile trebuie sa fie amplasate:

- la min.6,00 m fatd de frontul stradal, indicat in plansa ” Reglementari Urbanistice —
zonificari pl. 02A”, astfel aliniamentul este stabilit la aceasta distanta.

- exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de poarta, a
posturilor de transformare si a S.R.M.S. , care pot fi amplasate pe limite de proprietate
laterale.

Retrageri fata de limitele laterale:

Distanta minima de la o constructie pana la cel mai apropiat punct al limitei laterale din
stdnga va fi de 1,50 m pentru solarii si 3,00 m pentru zona administrativa si depozitare.

Distanta minima de la o constructie pana la cel mai apropiat punct al limitei laterale din
dreapta va fi de 4,00 m pentru solarii si 5,00 m pentru zona administrativa si depozitare.
Retrageri fata de limita posterioara:

Distanta minima de amplasare a constructiei fatd de limita posterioara va fi de 6,50 m,
pentru zona administrativa si depozitare.

Spatiile pentru functiuni care pretind iluminat natural, vor fi orientate in asa fel incat sa
beneficieze de lumina naturala, cu respectarea normativelor in vigoare.

Se recomanda ca toate cladirile unde se desfasoara o activitate zilnica sa aiba asigurata
iluminare naturala.

Art.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

Executia platformelor si a lucrarilor de sistematizare se va face dupa caz in etape de
investitie, pe baza unui program corelat cu programul de constructii si instalatii respectandu-se
prevederile tehnice de executie din normative si standarde.



Constructia trebuie sa fie accesibila din drumul public, avand caracteristicile necesare
pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor si protectiei civile,
gabaritul accesului fiind de min.6,00 m si fara elemente constructive peste acces.

Accese pietonale

Este obligatorie asigurarea accesului pietonal.

Art.8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara:

Lucrarile de echipare cu retele tehnico-edilitare in zonele cu conditionarea constructiilor
se vor face cu avizul detinatorilor de utilitati.

Toate retelele stradale: alimentare cu energie electricd, apd, canalizare, gaze naturale,
telecomunicatii, Se vor realiza ingropat.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar.

Nu vor fi date in functiune constructiile realizate pana cand nu vor fi racordate la retelele
edilitare: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica.

Este obligatorie brangarea la reteaua de alimentare cu apa si canal a tuturor constructiilor
ce prin specificul lor o necesita.

Canalizare ape uzate si evacuare ape pluviale:

ape uzate — bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate ce se va realiza in zond este
obligatorie. Se vor respecta normativele privind protectia mediului.

ape pluviale — orice amenajare realizata pe un teren, trebuie rezolvata in asa fel incat sa
nu reprezinte un obstacol pentru scurgerea apelor pluviale la rigolele stradale prevazute in
proiect.

Electrice

Instalatiile trebuie sa permita racordul subteran Sau suprateran la retelele stradale.
Instalatiile de alimentare si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiei sau zonei inconjurdtoare. Alimentarea cu
energie electrica se va face aerian pana la limita de proprietate iar de acolo subteran.

Gaze

Centralele si punctele termice vor fi inglobate in cladire, concepute in asa fel incat sa nu
aduca prejudicii aspectului arhitectural al zonei inconjuratoare. Alimentarea acestora se va face
de la reteaua urbana de gaze naturale.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza subteran.

Firidele de bransare vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor i Imprejmuirilor.

Art.9. Reguli cu privire la forma si dimensiunea terenurilor pentru constructii
Parcelarea:
Terenul este construibil si prezinta urmatoarele caracteristici:
- suprafata totala teren: 14.912,00 mp (compus din doua terenuri in suprafata de
13.010,00 mp si 1.902,00 conform C.F. nr.301288 si C.F. nr.301289)
- latimea frontului parcelei la strada: 39,21 m.
- este accesibil dintr-un drum public



Nu se admit reparcelari, datoritd amplasarii in spate a constructiei si obligativitatii
procentelor de spatii verzi, deci nu se pot face parcelari.
inialtimea constructiilor:
Se vor respecta prevederile pentru zona de productie, prelucrare si ambalare legume-
fructe 1n limita maxima a P si P+2E pentru zona administrativa si depozitare.
Iniltimea maxima a costructiei va fi de 12,00 m.

Art.10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Stationare vehiculelor corespunzatoare activitatii constructiei trebuie sa fie asigurata in
interiorul parcelei. Astfel, vor fi un numar de minim 5 locuri de parcare pentru autoturisme si
platforma pentru incarcare-descarcare a camioanelor. Nu se va gara autocamioane pe termen
lung, ci doar tranzitoriu.

Este interzisa transformarea spatiilor verzi in spatii pentru parcaje.

Se interzice betonarea sau asfaltarea integrala a spatiilor neconstruite aferente cladirilor
(spatii verzi).

Aleile si parcajele personale sunt de preferat a se realiza din beton sau inlocuitori.

Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si a mobilierlui urban se va realiza
numai pe bazd de documentatii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism si a
autorizatiilor de construire, eliberate conform Legii nr. 50/1991 republicata.

Arborii existenti vor fi pastrati la maximum. Constructiile trebuie sa fie amplasate in asa
fel incat sa respecte plantatiile existente.

Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata terenul neconstruit si
neamenajat cu spatii verzi si de a planta minimum un arbore la fiecare 100 mp de teren
neconstruit. Se va trata ca spatiu verde cel putin 20% din suprafata totala a terenului.

Se vor amenaja plantatii de protectie, in special de-a lungul cailor publice, acestea fiind
dimensionate 1n functie de vantul dominant, de vecinatati si de caracerul zonei inconjuratoare.

Imprejmuirile vor avea un caracter arhitectural si trebuie si participe la ameliorarea
aspectului exterior atat prin alegerea materialelor de constructie si esentelor vegetale, cat si prin
calitatea executiei.

Spre frontul stradal si la limitele de vecinatate, spre interior, se vor realiza imprejmuiri
transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma ornamentala.
Iniltimea imprejmuirilor va fi de maximum 2,10 m cu soclu plin de 0,30-0,80 m si vor putea fi
dublate de un gard viu.

Sunt de preferat imprejmuirile cu plantatii sau in a caror componenta intrd si plante. Se
interzice utilizare sarmei ghimpate, a cioburilor de sticld,sau alte asemenea materiale la
Tmprejmuiri.

CAPITOLUL 3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Art.11. Unitati si subunitati functionale
PUZ-ul de fata are un singur UTR si este impartit in doud subzone functionale dupa cum
urmeaza:
= 71 - Zona spatii depozitare, zond administrativa, platforme si spatii verzi. Per ansamblu,
spatiile verzi sunt dispuse lateral, cu procent mai mare spre spate. Regimul de inaltime
se va incadra in P+2E.



= 72 - Zona pentru constructii destinate productiei, prelucrare primara si ambalare (sere-
solarii). Per ansamblu, spatiile verzi sunt dispuse lateral, cu procent mai mare spre
spate.Regimul de inaltime se va incadra in P.

Art.12. Functiunea dominanta:
Functiunea dominanta este ceea de productie, prelucrare primara si ambalare legume-
fructe, spatii depozitare si corp administrativ.

Art.13. Orientarea fata de punctele cardinale:

Se va asigura pentru fiecare obiectiv in parte posibilitatea dublei orientari oentru spatiile
interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv pe nord. Amplasarea constructiilor va fi
astfel facuta incat pentru toate incaperile, amplasate pe fatada ceea mai favorabild, sa se asigure
durata minima de insorire de 1% h. Se recomanda amplasarea constructiilor in partea de nord a
fiecarei zone, pentru o insorire de durata.

Art.14. Aspectul exterior al constructiilor:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Este interzisa
autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile generale acceptate ale
urbanismului si arhitecturii. Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie §i proportii de
tipul dominant al constructiilor din zona inconjuratoare. Lucrarile tehnice trebuie integrate in
volumul constructiilor sau al imprejmuirilor.

Pentru fatade, este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile. Culorile
dominante pentru fatade vor fi culori calde, neagrezive si nesaturate, exceptie facand accentele
sau contrastul.

Acoperisurile vor avea sarpante realizate in armonie cu cele caracteristice zonei. Cota de
cornisa 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 UNITATILOR SI
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

UTILIZARI PERMISE:
—  constructia de spatii pentru productie (productie agricola-sere si solare);
—  constructii administrative/servicii destinate personalului;
—  constructii pentru depozitare, prelucrare primara si ambalare;
- utilitati si retele tehnico-edilitare (ex. Gospodaria de apa, P.T. si S.R.M.S.)
—  parcaje, drumuri si platforme
—  spatii verzi



UTILIZARI PERMISE CU CONDITII:
- constructia de spatii destinate activitatilor conexe productiei agricole;
- alte functiuni compatibile cu caracterul agricol al zonei
- functiuni de servicii-comert

UTILIZARI INTERZISE:

- functiuni rezidentiale

o wge e

wge e

—  alte functiuni care contravin cu caracterul agricol al zonei
CAPITOLULS. UNIT;\TI TERITORIALE DE REFERINT;\

Zona studiatd In acest PUZ, se va include in UTR nou, actualmente zona fiind in
extravilan, propunerea de fata facandu-se pe un teren agricol Tn extravilan.

Tntocmit:
Arh. Cioara Lucian



