Proiect nr.08/2024 — PUZ - Zona Productie si depozitare
Arad, DJ 682 Arad-Zadareni, jud. ARAD

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA PRODUCTIE SI DEPOZITARE
BENEFICIAR: ILONCA ONISIM

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 Tn care modificarile 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 §i amenajarea teritoriului.

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

Baza Legala

Regulamentul local de urbanism s-a elaborat pe baza urmatoarelor legi:

- Normele de aplicare a legii 50/1991 conform Ordinului nr. 839/2009

- legea 350/2001privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului cu modificarile si
completarile ulterioare

- legea nr.18/1991 privind Fondul Funciar actualizata 1998

- legea nr.54/1998 privind Circulatia Juridica a Terenurilor

- OUG 57/2019 — Codul Administrativ

- legea 247/2005 — Reforma in domeniile proprietatii si justiiei, precum si unele
masuri adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor de protectie adiacente
infrastructurii de imbunatatiri funciare;

- legea 7/1996-Legea Cadastrului si Publicitatii Imobiliare actualizata 2014

- legea nr.5/2000 privind Zonele Protejate, actualizata

- legea nr.10/1995 privind Calitatea in Constructii, actualizata

- legea nr.82/1998 privind Regimul Juridic al Drumurilor pentru aprobarea OG nr.
43/1997

- legea 107/1996 privind Legea Apele, actualizata 2014

- legea privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia nr.213/1998 cu
modificarile si completarile ulterioare

- HGR 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism republicatd si
completatd cu HG 1180/2014, inclusiv HCLM 572/2022 si 28/2024



- HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru
planuri si programe

- legea 287/2009 privind Codul Civil actualizat 2015, inclusiv HCLM 572/2022 si
187/2024

- OMS 119/2014 privind Igiena si Modul de viata al populatiei

- ordinul MDRT nr.2701/2010 — aprobarea Metodologiei privind informarea si
consultarea publicului cu privire la elaborarea si revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si urbanism

- GM 010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 — Ghid privind
Metodologia de Elaborare si Continutul Cadru al Planului Urbanistic Zonal

- GM 007-2000 Ghid privind Elaborarea si Aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism

Prezentul Regulament Local de Urbanism se adauga la prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Arad cu prevederile specifice zonei
studiate, care face parte din intravilanul extins al municipiului Arad.

Art.2. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism anexat se aplicd zonei reglementate in
cadrul PUZ-ului, determindnd permisiuni si constrangeri urbanistice, arhitecturale si
edilitare pentru zona productie si depozitare, conform plansei de Reglementari
Urbanisice 03A.

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

Zonificarea functionala a terenului s-a stabilit in functie de categoriile de
activitati ce se desfagoara pe teren si de ponderea acestora, evidentiate in plansa de
reglementari. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si 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
continud cu buline.

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, etc.);

- protejarea amplasamentelor destinate obiectivelor de utilitate publica;

- asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitara, accese 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 circulatie 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.

Conditii de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General
de Urbanism si le detaliaza.

Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter specific.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogérilor si situatiilor
speciale 1n care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau
Planuri Urbanistice Zonale, cazuri specificate Tn continuare Tn continutul



regulamentului.

In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii i
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi
detaliat, adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice
Zonale, realizate si aprobate conform legii

Derogari de la prezentul regulament

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni
admise, regim de construire, Tnaltime maxima admisa, distante minime fata de
limitele parcelei, POT, CUT.

Modalitatile de autorizare 1n cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- modificarea POT, a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei sunt posibile pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu — PUD;

- modificarea uneia dintre conditiile stipulate in PUZ privind functiunile admise,
regimul de construire, indltimea maxima admisa, CUT si retragerea cladirilor fata
de aliniament este posibila doar pe baza untor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ,
elaborate si aprobate conform legii.

Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
Art.3. Terenuri agricole in extravilan:

Terenul studiat este teren agricol in extravilan, dar limitrof fata de intravilanul
extins al municipiului Arad, conf. PUZ aprobate prin HCLM Arad nr.315/2016,
26/2022, 21/2024, 448/2024, 335/2017 si PUD aprobat cu HCLM 602/2023.

Art.4. Terenuri agricole in intravilan:

Incinta propuneri este agricol in extravilan, conform PUG Arad.
Art.5. Suprafete impadurite:

Nu este cazul.

Art.6. Zone cu resurse ale subsolului:
Nu este cazul.
Art.7. Zone ale cursurilor de apa:

Nu este cazul.

Art.8. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate:

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

Art.9. Zone construite protejate:

In zona studiatd nu exista obiective cu valoare de patrimoniu cultural.
Autorizarea §i executarea constructiilor va avea Tn vedere pastrarea calitatii mediului
natural (al vegetatiei mature si sandtoase) si al echilibrului ecologic.



Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Art.10. Expunerea la riscuri naturale:

Nu este cazul, terenul este plat si nu prezinta riscuri de alunecéri. Raul Mures
chiar daca este 1n apropiere este indiguit.
Art.11. Expunerea la riscuri tehnologice:

Nu este cazul, incinta propuneri nu este traversata de conducte de gaze
naturale sau alte retele posibil cu risc tehnologic.

Art.12. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice:

Nu este cazul, functiunea propusa este industrie nepoluanta.
Art.13. Asigurarea echiparii edilitare:

Toate parcelele de teren vor fi dotate edilitar complet. Astfel, emiterea
autorizatiilor de construire pentru orice obiectiv va fi conditionata de realizarea
retelelor edilitare propuse in PUZ, fie individual fie centralizat.

Art.14. Asigurarea compatibilitatii functiunilor:

Nu este cazul, este propusa o singura functiune dominant, aceea de industrie.
Art.15. Procentul de ocupare a terenului:

Pe acest lot nu este permisa depasirea procentului maxim de ocupare a
terenului, stabilit la 60 %, decéit printr-un alt PUZ, Intocmit §i aprobat conform legii.
Art.16. Lucriri de utilitate publica:

Nu este cazul.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art.17. Orientarea fata de punctele cardinale:

Datoritd dezvoltarii pe axul est-vest, o fatada lunga si anume ceea de nord nu
poate fi insorita. Spatiile pentru functiuni care pretind iluminat natural, vor fi orientate
n asa fel incat sa beneficieze de lumina naturald, cu respectarea normativelor in
vigoare. Se recomanda ca toate clidirile unde se desfasoara o activitate zilnicd sd aiba
asigurata iluminare naturald.

Art.18. Amplasarea fata de drumuri publice:

Retragerea fatd de frontul stradal este de 47,0 m, si 49,80 m fata de DJ 682,
conform aviz SADP al CJ Arad nr.

Art.19. Amplasarea fata de cii navigabile existente si cursuri de apa potential
navigabile:

Nu este cazul. In zona nu sunt cursuri de ape curgitoare.

Art.20. Amplasarea fata de cii ferate din administratia SNCFR:

Nu este cazul. In zona nu sunt ci ferate.

Art.21. Amplasarea fata de aeroporturi:

Municipiul Arad este amplasat pe culoarul de aterizare si decolare al
aeroportului International Arad. Conform avizului emis de AACR, Tnalfimea maxima
a constructiilor nu va putea fi mai mare de 15,0 m (126,0 m NMN), conform aviz
AACR
Art.22. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat:

Nu este cazul.

Art.23. Amplasarea fata de aliniament:

Retragerea fata de aliniament este stabilita la minim 47,0 m.
Art.24. Amplasarea pe teren:

Amplasarea constructiilor pe teren este detaliatd In plansa 03A — Reglementéri
urbanistice. S-a tinut seama de tema de proiectare cu nevoile benefiarului conform
functiunii dorite, de rezolvarea spatiilor de parcare si de spatiile verzi.




Retrageri fata de limitele laterale:

Retragerea fatd de limitele laterale va fi de minim 15,0 m.
Retrageri fata de limita posterioara:

Distanta minima de amplasare a constructiilor fata de limita posterioara va fi
de minim 22,0 m zona construibild. Nu se admite amplasarea constructiilor pe limita
de proprietate.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art.25. Accese carosabile

Accesul auto este realizat facil din DJ 682 Arad-Zadareni, printr-o intersectie
1n forma de litera ,,T”, conform aviz SADP
Art.26. Accese pietonale

Nu este cazul, in zona nu exista trotuare pietonale sau piste biciclisti publice.
Cele private propuse in incinta vor putea fi racordate ulterior la cele publice viitoare.

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara:
Art.27. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente:

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

Toate retelele stradale: alimentare cu energie electricd, apa, canalizare, gaze
naturale, telecomunicatii, se vor realiza Tngropat, prin extinderea lor din cel mai
apropiat punct fata de incinta propuneri.

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 bransarea la reteaua de alimentare cu apa si canal a tuturor
constructiilor, iar zona dispune de acestea conf. Aviz CAA nr.

Canalizare ape uzate §i evacuare ape pluviale:

ape uzate — bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate existentd in zona
este obligatorie. Se vor respecta normativele privind protectia mediului.

ape pluviale — orice amenajare realizatd pe un teren, trebuie rezolvata 1n asa
fel incat sa nu reprezinte un obstacol pentru scurgerea apelor pluviale spre spatiile
verzi. Cele de pe platformele betonate si drumul nou propus vor fi dirijate catre
bazinul vidanjabil propus in incinta.

Electrice

Instalatiile trebuie sa permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile
de alimentare si punctele de racord vor fi concepute 1n asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiei sau zonei inconjuratoare. Alimentarea
cu energie electrica se va face n intregime subteran. Avizul emis este conditionat de
respectarea culoarului de protectie al LEA 20kV care traverseaza terenul spre frontul
stradal si care are 24 m latime, conf. Aviz nr.

Gaze sau combustibil solid

Centralele sau punctele termice vor fi Tnglobate 1n cladire, concepute in asa fel
incat sa nu aducd prejudicii aspectului arhitectural al zonei inconjuratoare.
Alimentarea acestora se va face de la reteaua urbana de gaze naturale sau combustibil
solid.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza subteran.
Firidele de bransare vor fi amplasate Tn asa fel incat sd nu aducd prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor si imprejmuirilor.



Au fost respectate conditiile din avizul nr.
NOTA: au fost respectate conditiile impuse de toti avizatorii !
Art.28. Realizarea de retele edilitare:

Toate retelele edilitare vor fi realizate prin grija si pe cheltuiala beneficiarilor,
conform plangei 01Ed — Reglementari edilitare.
Art.29. Proprietatea publica asupra retelelor:

Prelungirea retelelor stradale se va face pe domeniul public, devenind utilitate
publica, iar cele interioare vor fi private. Toate acestea se vor face pe cheltuiala si prin
grija initiatorului acestui PUZ.

Reguli cu privire la forma si dimensiunea terenurilor pentru constructii
Art.30. Parcelarea:
Terenul este construibil si prezintd urmatoarele caracteristici:
- suprafata teren: 40.288 mp
- latimea frontului parcelei la strada: latime 104.55 m si adancime 385 m
- este accesibil din drum public, DJ 682

Se admit reparceldri, cu respectarea indicatorilor maximali propusi.
Art.31. inﬁlgimea constructiilor:

Regimul maxim de Tnéltime este P+1Ep. Inaltimea maxima a constructiilor nu
va depdsi 15,0 m (126,0 m NMN), iar Tndlfimea maxima la cornisa va fi de 10,0 m,
conform aviz AACR
Art.32. Aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciazd 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 depreciazd valorile
generale acceptate ale urbanismului si arhitecturii. Constructiile trebuie s se apropie
prin volumetrie si proportii de tipul dominant al constructiilor din zona
inconjuratoare. Lucrarile tehnice trebuie integrate Tn 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 10,0 m (fie sarpanta, fie terasa).

Autorizatia de construire poate fi refuzata daca o constructie prin situare,
arhitectura, dimensiuni si aspect exterior este in masura sa aducé prejudicii
caracterului si intereselor vecinatatilor, peisajelor urbane.

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

Constructiile vor avea acoperis tip sarpantd sau terasa.

Invelitoarele vor fi realizate din tigla, panouri termoizolante sau tabla.

Constructiile vor fi realizate pe structura de zidérie sau mixte.

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

Materialele de constructie destinate a fi acoperite nu pot fi lasate aparente Tn
exteriorul cladirii sau in Tmprejmuiri. Exceptie o fac zidariile de piatrd aparenta sau
cardmida aparenta special executata in acest sens.




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

Art.33. Parcajele:

Stationare vehiculelor corespunzatoare activitatii constructiei trebuie sa fie
asigurata n interiorul parcelei. Astfel, se vor asigura loc de garare pentru 18 masini si
8 autotrenuri. Acestea vor fi dispuse fie in fata fie posterior, functie de amplasarea
constructiei 1n teren.
Art.34. Spatiile verzi:

Este interzisa transformarea spatiilor verzi in spatii pentru parcaje.

Se va respecta HCLM 572/2022 privind asigurarea suprafetelor minime de

spatii verzi, astfel:

Cerinte minimale — servicii/industrie

HGR.525/1996 | Suprafata | Numarul de | Suprafata Suprafatda | Arbori plantati
Pentru minima de arbori acoperitd cu minima in spatiile
aprobarea spatiu plantati plante inierbata destinate
Regulamentului verde raportati la perene raportata la parcarii
general de raportatd la | suprafata raportatd la | suprafata raportata la
urbanism suprafata minima de suprafata minima de numarul
(anexa 6) terenului | spatiu verde | minima de spatiu locurilor de
(%) (buc/mp) spatiu verde | verde (%) parcare
(%) amenajate
(buc/locuri de
parcare)
20 % din St 20 1/50 20 20 1/4
Propus (mp/%) | 8.285/20,56 166 1.657 1.657 5

Art.35. imprejmuiri:
Imprejmuirile vor avea un caracter arhitectural si trebuie sa participe la
ameliorarea aspectului exterior atit 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 opace sau transparente din grilaje metalice, lemn, cu stilpi metalici sau

plase de sdrma ornamentala. Inaltimea imprejmuirilor va fi de maximum 2,00 m si vor
putea fi dublate de un gard viu. Se recomanda gard vitrat spre frontul stradal.

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

Art.36. Autorizarea directa:

Autorizarea constructiilor se va face conform procedurilor legale si cu
respectarea prescriptiilor din prezenta documentatie.
Art.37. Destinatia unui teren sau a unei constructii:

Terenurile vor fi curti constructii dupa emiterea autorizatiilor de construire.
Constructiile vor avea functiuni specifice zonelor industriale.

Art.38. Organele administratie publice competente:
Prezentul Regulament va fi dus la indeplinire de cétre Primaria Municipiului
Arad, prin grija serviciului Dezvoltare Urbana si Protejarea Monumentelor.
Art.39. Litigii:
Nu este cazul.
Art.40. Anexele regulamentului:
Anexele sunt cele prevazute in HGR 525/1996, de la 1-6.



S-au stabilit urmatoarele unitati si subunitati functionale:
Unitate functionalid dominanti:

UP/D - unitati industriale (productie si depozitare)
Subunititi functionale:

SPv - spatii verzi

Ted - zone tehnico-edilitare

Cc 1 - cii de circulatie interioare si platforme

Cc 2 - acces incinta si viitor drum colector

Functiunea dominanta:

Functiunea dominanta este ceea industriala (productie si depozitarea aferenta).
Functiunea complementara:

Functiunile complementare sunt: zona administrativa, garaje/parcari/platforme
betonate auto, care vor putea fi atat acoperite cat si descoperite (in limita POT
maxim), accese pietonale si auto, retele tehnico-edilitare (inclusiv platforme colectare
deseuri menajere, spatii verzi amenajate.

Procentul de ocupare al terenului:

P.O.T.maxim = 60 %; C.U.T.maxim = 0.9

UTILIZARI PERMISE:

constructia de spatii de depozitare

zona administrativa aferenta;

zona servicii;

utilititi si retele tehnico-edilitare (ex. Gospodaria de apa, P.T. si S.R.M.S.)
parcaje, drumuri si platforme;

corturi, copertine provizorii;

spatii verzi amenajate;

UTILIZARI INTERZISE:

functiuni rezidentiale;

activitati industriale generatoare de poluare si zgomot;

depozite de deseuri;

activitati imorale (night club-uri, discoteci, bar-uri de noapte, case de toleranta)

Regim max de inaltime: P+1Epartial

Retrageri de la frontal stradal minim: 47.0 m



Retrageri fata de limita posterioara: 22.0 m
Retrageri fata de limita lateral stanga: 10.0 m

Retrageri fata de limita lateral dreapta: 10.0 m

Zona studiatd in acest PUZ, va fi inclusa in intravilanul extins existent al municipiului

Arad, actualmente zona fiind in extravilan, propunerea de fata facandu-se pe un teren
viran in extravilan.

Intocmit:
Arh. Cioara Lucian



