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I. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul RLU

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ este piesa de baza ce intareste si
detaliaza cele prevazute de PUZ. Prescriptiile (permisiuni si restrictii) cuprinse in
RLU sunt obligatorii pe amplasamentul ce face obiectul PUZ. Documentatia are
caracter de reglementare si cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al
terenurilor si de realizare a constructiilor pe teritoriul zonei ce face obiectul
prezentului P.U.Z. Regulile cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la
autorizarea executarii constructiilorin limitele terenului studiat.

Prezentul Reqgulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile
cu caracter de reglementare ale Elaborare P.U.Z. Parc Industrial Somcuta Mare.

1.2. Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei
locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991, si ale Legii nr.350/2001 cu modificarile si completarile
ulterioare.

R.L.U. al P.U.Z. - Elaborare P.U.Z. Parc Industrial Somcuta Mare constituie act
de autoritate al administratiei publice locale al orasului Somcuta Mare odata cu
avizarea si aprobarea sa conform Legii 350/2001 cu modificarile si completarile
ulterioare, pe baza avizelor obtinute si in conformitate cu prevederile Legii 50/1991 cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prin aplicarea R.L.U. trebuie sa se asigure concilierea intereselor partilor direct
interesate cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si
apérarea interesului public.

Prevederile R.L.U. vor fi permanent corelate cu dinamica legislatiei specifice
relevante pentru activitatea de urbanism si amenajarea teritoriului.

Modificarile R.L.U. aprobat se vor face numai in conditiile in care acestea nu
contravin regulilor Regulamentului General de Urbanism RGU in conformitate cu
legislatiain vigoare.

Valabilitatea si/sau actualizarea prezentei documentatii se va stabili prin
hotararea de aprobare a acesteia conform prevederilor L350/2001 actualizata.

La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ se afla
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 cu modificarile si
completarile ulterioare, ale carui prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile
specifice zonei studiate si prevederile PUG.
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De asemenea, s-a avut in vedere Ghidul privind elaborarea si aprobarea
Regulamentelor locale de urbanism - indicativ GM -007-2000 aprobat cu Ordinul
MLPAT nr. 21/N/2000, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal - indicativ. GM-010-2000 si Metodologia privind
continutul-cadru al documentatiilor de urbanism - in concordanta cu Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, ord. 233/2016 privind
aprobarea normelor de aplicare a legii 350/2001 cu modificarile si completarile
ulterioare.

Se vor respecta de asemenea actele normative si reglementarile in
vigoare cu modificarile si completarile actualizate la data aplicarii, respectiv
legislatia specifica domeniului de aplicare.

1.3. Domeniul de aplicare

Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este in
intravilan, U.T.R. conform C.U. nr. 57/14.11.2022, zone de dotari - M - Zona cu functiuni
mixte; Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe terenul reglementat prin acest PUZ.

La nivelul zonei de studiu stabilita prin Avizul de Oportunitate nr. 1/ 21.12.2022
sunt asigurate culoarele non-aedificandi necesare pentru realizarea circulatiilor de
acces si suprafete de teren care fac obiectul circulatiei juridice a terenurilor pentru
realizarea infrastructurii de circulatii. in cazul celorlalte terenuri aflate in zona de
studiu, cu exceptia culoarelor stabilite in vederea largirii drumului de acces se mentin
reglementarile existente conform PUG UAT Somcuta Mare.

Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de cateqoriile de
activitati propuse in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de
Urbanism si este evidentiata in plansa de Reglementari. Pe baza acestei zonificari, se
stabilesc conditiile de amplasare si conformare a constructiilor, ce se vor respecta
pentru fiecare zona functionala.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALA
1.1. Unitati si subunitati functionale

Se propune incadrarea unei dotari care sa deserveasca specific zona cu functiune de
productie industriala, depozitare de densitate mare, care permite in prezent doar
functiuni mixte si de asemenea fiind instituit o interdictie temporara de construire.

Terenul care generat PUZ este incadrat intr-un UTR
Ul - Unitati industriale

POT maxim propus =50%

CUT maxim propus=1,50
Sp.V.=20%

REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS:

RH maxim = P+5 ; Turn de evacuare care poate sa depaseasca regimul de inaltime propus -
atentie, orice constructie care depaseste cota de +30m fata de cota de referinta aerodrom
183,65 m, necesita solicitarea si obtinerea avizului AACR;

in cazul terenurilor cu numar cadastral 51677, 53906, 53982 se pastreaza
reglementarile urbanistice existente, conform PUG UAT Somcuta Mare.

M - Zona cu functiuni mixte
POT MAXIM=35 %
CUT MAXIM = -
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ll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

- Unitati industriale

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Centru/ pol / parc de cercetare, de inovare, tehnologic, de industrii creative etc;
activitati de productie industrialda si cvasiindustriald nepoluanta hala de
productie, atelier, laborator etc. ;

activitati complementare productiei industriale : administrative, de
cercetare/proiectare, sociale (vestiar, cantina, club etc - exclusiv locuinte);
depozitare de obiecte, marfuri si materiale nepericuloase si care nu prezinta risc
de explozie;

spatii logistice si manipularea marfurilor (parc logistic);

servicii asociate activitatilor de productie si depozitare;

incubator de afaceri, infrastructura si spatii aferente acestora;

activitati de productie manufacturiera;

spatii de prezentare (showroom);

activitati comerciale;

sediu/birouri administrative, intreprinderi si microintreprindere;

centre, facilitati si laboratoare de cercetare si dezvoltare;

echipamente tehnice aferente activitatilor parcului de activitati;

parc industrial, depozitare si servicii;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

alimentatie publica cu circuit inchis pentru deservirea fortei de munca a parcului
de activitati;
centrale neconventionale de producere a energiei electrice (parc fotovoltaic,
eolian etc.);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

activitati productive poluante, cu risc tehnologic;

locuinte de orice natura;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitarea pentru vanzare de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizil
din circulatiile publice;

autobaze si statii de intretinere auto;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
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- orice alte functiuni care nu au fost mentionate la articolul 1si articolul 2;

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICE ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
- pentru a fi construibild, o parcela va trebui sa aiba o suprafata de cel putin 3000
mp si o deschidere la strada de cel putin 20 metri.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ALINIAMENT = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;
Limitele de loturi cadastrale catre strada propusa se vor trata ca si aliniamente,
indiferent de situatia juridica a strazii de la momentul edificarii loturilor.

Fatd de aliniamentul de la strazile adicente se va respecta o retragere minima
obligatorie de 5,00 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament se admite amplasarea
infrastructurii edilitare si a cabinelor de pazad cu conditia ca acestea sa nu afecteze
vizibilitatea si circulatia de-a lunqgul circulatiilor.

Totodata, in vederea amplasarii fatd de aliniament si in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impune de NP 118/1999, conform
Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta. Art. 2.2.2. Constructiile independente si
gruparile sau comasarile de constructii constituite conform art. 2.2.1., se amplaseaza
astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp normata sau, in
cazul prabusirii, sa nu afecteze obiectele invecinate, respectandu-se distantele minime
de siguranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc
alcatuiti corespunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului.

Distante minime de siguranta (m)
Grad de
fatd de constructii avand gradul de
rezistenta la
' rezistents la foc

foc
I-11 i IW--\
I-1 6 3 10
1l 8 10 12
IW--\ 10 12 15

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
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Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de
pericol de incendiu, distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de
pericol de incendiu, se majoreaza cu 50 %, fara a fi mai mici de 15.00 m.

in cazul sistemelor fotovoltaice sau alte instalatii de producere a energiei electrice,
amplasarea acestora se va realiza la o distanta de cel putin 3 metri fata de orice limite de
proprietate, cu exceptia limitelor catre DN1C fata de care se va respecta o retragere de
cel putin b metri.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un
singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua
segmente ale limitei de proprietate care nu sunt aliniamente.

Fata de limitele laterale de proprietate se va respecta o retragere de minimum
6,00 metri.

Fatd de posterioare laterale de proprietate se va respecta o retragere de
minumum 6,00 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare se admite
amplasarea echipamentelor tehnice, a infrastructurii edilitare si a cabinelor de paza cu
conditia ca acestea sa nu afecteze vizibilitatea si circulatia de-a lungul strazii
DN1C/EB8.

Totodata, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare siin raport
cu constructiile invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP
118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta. Art. 2.2.2. Constructiile
independente si gruparile sau comasarile de constructii constituite conformart. 2.2.1,,
se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp
normata sau, in cazul prabusirii, sa nu afecteze obiectele invecinate, respectandu-se
distantele minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti
rezistenti la foc alcatuiti corespunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari,
potrivit normativului.
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Distante minime de siguranta (m)

fatd de constructii avand gradul de

rezistents la foc

foc
I-11 i IW--\
I-1 6 3 10
1l 8 10 12
IW--\ 10 12 15
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Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de
pericol de incendiu, distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de
pericol de incendiu, se majoreaza cu 50 %, fara a fi mai mici de 15.00 m.

in cazul sistemelor fotovoltaice sau alte instalatii de producere a energiei electrice,
amplasarea acestora se va realiza la o distanta de cel putin 1 metri fata de orice limite de
proprietate, cu exceptia limitelor catre DN1C/EL8 fata de care se va respecta o retragere
de cel putin 3 metri.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Pe o parcela se pot realiza constructii izolate, cuplate sau insiruite.
Pe un lot sunt admise una sau mai multe constructii, cu conditia ca aceasta sa
respecte conditiile de securitate la incendiu si indicatorii urbanistici.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un
acces auto cu latimea de cel putin 5 metri direct intr-o circulatie publica sau prin
servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele invecinate direct. Portile de
acces realizate la limita de proprietate se vor deschide in mod obligatoriu spre interiorul
parcelei.

Accesul in cadrul parcului industriale se va realiza din drumul vicinal care face
legatura dintre DN1C si numarul cadastral 51678 Somcuta Mare.

Este admisa realizarea a doua accesuri pe lotin vederea optimizarii fluxurilor de
intrare-iesire pentru autocamioane.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVECHICULELOR

Stationarea autovechiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform
normelor, se admite numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special
amenajate. Este interzisa stationarea autovechiculelor pe partea carosabila a
drumurilor publice sau circulatii de incinta comune ale parcului industrial, pe trotuare,
spatii verzi.

Numarul de locuri de parcare se va determina in functie de necesitatile fiecarei
entitati economice care se va localiza in interiorul parcului industrial, dar nu mai putin
decat valorile minime prevazute in cadrul Anexei 5 a HGR 525/1996.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Demisol = nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea liberd a acestuia si
prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel
suprateran al constructiei (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

naltimea maxima admisa a constructiilor, va fi de 15 metri, echivalentul unui
regim maxim de indltime maxim P+5. Constructiile nu vor putea depasi inaltimea de 15
metri pe nici o fatada a acesteia. indltimea maxima se va masura de la cota terenului
amenajat in jurul constructiei si pana la atic/cornisa pe fatada cea mai inalta a
constructiei.

Sunt admise demisolurile si subsolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora.

Sunt admise steaqurile, totemurile si alte elemente de signalistica in cadrul unei
inaltimi maxim de 25 metri.

ARTICOLUL 11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si exprimarii
prestigiului investitorilor. Sunt permise tratarile de fatada care sunt menite sa reflecte
ideologia si cromatica brandului firmei.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si caracterul zonei (H.G. 525/1996, Art. 32);

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

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa necirculabila. In cazul
constructiilor de tip halad industriala este permisa realizarea unui acoperis inclinat,
similar sarpantei, realizat din structura metalica, specific acestui tip de functiune.
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Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala.

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate
indoielnica din punct de vedere estetic, durabil si fiabil.

Orice tip deinscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Sunt permise firme si afisajele, totemuri, steaguri specifice pentru promovarea
imaginii brandurilor si pentru recunoasterea acestora.

Este interzisa utilizarea materialelor nedurabila la finisarea fatadelor.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Tuturor imobilelor li se vor asigura utilitatile necesare functionarii. Extinderile
necesare ale retelelor edilitare se vor face obligatoriu in subteran, pe sub caile
de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie,
cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.

- Se va asigura evacuarea rapida sau captarea apelor meteorice din spatiile
mineralizate. Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei(eventual
integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere si a colectarii
selective, accesibil din spatiul public.

- Este obligatorie colectarea selectiva a deseurilor si se va asigura in cadrul
fiecarui lot, un spatiu adecvat pentru stocarea temporara a deseurilor pe
categorii;

- Este obligatorie solicitarea si obtinerea, la faza DTAC, a avizului de amplasament
favorabil pentru obiectivul (obiectivele) prevazute a se amplasa si pentru activitatile
prevazute a se desfasura in zona. In acest sens trebuie sa se completeze
documentatia cu un studiu de coexistentain care sa fie analizate, stabilite lucrarile si
costurile financiare necesare asigurarii conditiilor de coexistenta dintre LEA 110 kV,
obiectivul investitiei si activitatile ce urmeazad a se desfasura in zona (cladiri, trafic
rutier,parcari etc) conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si
de siguranta aferente capacitatilor energetice (aprobata prin Ord. ANRE nr.239/2019).

- Sevorrespectazonele de protectie tehnologica stabilite fata de retelele electrice si se
vor respecta orice alte conditionari/restrictii impuse de detinatorii de retele, conform
avizelor obtinute si legislatiei in vigoare;

- Se recomanda adoptarea unor masuri de incurajare a utilizarii surselor alternative de
producere a en- ergiei electrice si termice (panouri fotovoltaice, panouri solare,
centrale electrice), care sainlocuiasca macar partial utilizarea combustibililor fosili;
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective,
conform cerintelor R.G.U. Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale,
adaptate la conditiile climatice similare orasului Somcuta Mare (judetul
Maramures) pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea,
amenajarea peisagistica va utiliza specii de plante cu cicluri de inflorire
succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga din an.
Spatiile verzi se vor realiza in regim compact pentru a facilita mentenantasia
nu creste costurile deintretinere;

La nivelul UTR ZPI se va respecta un procent de spatiu verde echivalent cu cel
putin 20% din suprafata sa.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Este recomandat realizarea imprejmuirilor loturilor pe limitele comune cu
circulatiile publice si cu proprietatile invecinate. imprejmuirile vor avea inaltimi
de maximum 2,00 metri si minim 1,00 metri din care maxim 0,60 metri va fi
soclu opac, iar restul va fi un material transparent sau care permite vizibilitatea.
imprejmuirile catre limitele laterale de proprietatea vor avea inaltimi de minim
2 metri si maxim 2,5 metri.

imprejmuirile se vor realiza conform normelor legale in vigoare si vor
permite amplasarea de echipamente de paza si protectie;

Este permisa dublarea imprejmuirii, doar spre interiorul parcelei, cu un
element vegetal de inaltimi similare;

Este admisa realizarea accesului controlat cu bariera/poarta, cu conditia
amplasarii barierelor/portii de acces retras fata de aliniament cu un spatiu
suficient (minim o lungime de autovehicul) pentru stationarea autovehiculelor
pana la ridicarea barierelor sau deschiderea portilor astfel incat sa nu fie
incomodat fluxul carosabil de pe drumurile publice;

in dreptul accesului carosabil pe lot imprejmuirile se vor realiza cu porti
retractabile care nu se vor deschide spre domeniul public, ci spre interiorul
proprietatii sau prin glisare de-a lungul aliniamentului.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice
pentru elementele de imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile
(policarbonat etc.).
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. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru
controlul proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se
calculeaza dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si
suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului,
cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel
este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se
include in suprafata construita

-(POT =mp AC /mp teren *100)
POT maxim =50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planselor) si suprafata parcelei inclusain
unitatea teritorialda de referinta. CUT volumetric reprezinta raportul dintre volumul
constructiei si si suprafata parcelei inclusain unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau
in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera
de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil
dinincinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

(CUT volumetric =mc /mp teren)

CUT maxim=15
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COMSTRUCTH proiectare ntegrata |

IV.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

Terenul care a generat PUZ este incadrat intr-un UTR - Ul : Unitati industriale.

POT maxim propus =50%

CUT maxim propus=1,50
Sp.V.=20%

REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS:

RH maxim = P+5 ; Turn de evacuare care poate sa depaseasca regimul de inaltime
propus - atentie, orice constructie care depaseste cota de +30m fata de cota de referinta
aerodrom 183,65 m, necesita solicitarea si obtinerea avizului AACR;

in cazul terenurilor cu numar cadastral 51677, 53906, 53982 se pastreaza
reglementarile urbanistice existente, conform PUG UAT Somcuta Mare.

M - Zona cu functiuni mixte
POT MAXIM=35 %

CUT MAXIM = -
Sef proiect, intocmit,
arh. urb. Dinculescu Mircea ing. Dragos Marian
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