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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent P.U.Z.

"ZONA SERVICII SI COMERT"

extravilan Oras PECICA, jud. ARAD

I. DISPOZIŢII GENERALE


1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. este parte integrantă a proiectului, având un caracter de reglementare ce explicitează şi detaliază prevederile referitoare la modul de utilizare, amplasare, realizare şi conformare a terenurilor şi construcţiilor pe întreaga zonă studiată.


Prescripţiile cuprinse în R.L.U. (permisiuni şi restricţii) sunt obligatorii pe întregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.


Conform prevederilor din Ghid - metodologia, elaborarea şi conţinutul-cadru al P.U.Z., GM010-2000, prezenta documentaţie răspunde necesităţilor şi presiunilor investiţionale, prin enunţarea de soluţii urbanistice şi arhitecturale privind:


- zonificarea funcţională;


- stabilirea amplasamentelor cu condiţii de A.C.;


- stabilirea priorităţilor;


- reducerea/desfiinţarea disfuncţionalităţilor;


- încadrarea în prevederile H.G. 1076/2004.

2. Baza legală a elaborării

La baza elaborării R.L.U. aferent P.U.Z. stau:


- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 şi Ghidul de aplicare al R.G.U. aprobat prin ordinul M.L.A.P.T. nr. 21/N/10.04.2000;
- P.U.G. aprobat prin Hotărârea Consiliului Local PECICA nr 76/13.02.2001;

- Ridicarea topografica executată de P.F.A. Vacean Eusebio.;

3. Domeniul de aplicare

Conform prevederilor legislaţiei în vigoare, în special H.G. 525/1996 şi Legea nr. 350/2001, republicată, prezenta documentaţie şi regulamentul aferent stabilesc contextul general, dar şi locul în care se poate demara şi finaliza investiţia din tema de proiectare.


Odată aprobat, împreună cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al administraţiei publice locale.

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi construit

Planul de urbanism se integrează în planurile existente în zonă, prin completarea acestora, având în vedere tipul de funcţiuni propuse;

art. 1. Relevanţa planului pentru implementarea legislaţiei comunitare de mediu:

- deşeurile menajere vor fi colectate în europubele şi gestionate de către o firmă specializată la nivel orasenesc;

- apele menajere – colectarea apelor menajere se va face intr-un rezervor vidanjabil propus in incinta pe fiecare parcela.

- apele pluviale colectate de pe suprafata halei vor fi descarcate partial in zona verde din incinta obiectivului si partial colectata prin realizarea unui sistem de jgheaburi, burlane si conducte perimetrale, acestea se vor colecta si se vor conduce spre canal CN 706, CN 708 sau CN 1914, dupa cauza, pe fiecare parcela in parte .


- apele pluviale colectate de pe suprafata cailor de acces auto si a parcajelor se vor colecta prin realizarea unui sistem de colectoare (rigole, geigere) si conducte, acestea se vor colecta si se vor conduce spre canalul CN 706, CN 708 sau CN 1914, , dupa cauza, pe fiecare parcela in parte dupa o filtrare prealabila printr-un separador de hidrocarburi si suspensii.

- vor fi amenajate spaţii verzi (minim 25% pe fiecare parcele in parte);


art. 2. Relevanţa planului privind păstrarea şi protejarea patrimoniului construit


Conform Aviz favorabil  MINISTERUL CULTURII – DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA ARAD, in urma analizarii Raportului Diagnostic Arheologic pe  zona reglementata, titularul are sarcina de investitie ca, inainte de autorizarea executarii lucrarilor de construire, sa solicite avizul CZMI cu indeplinirea urmatoarelor conditii:
· Lucrarile de construire aferente destinatiilor propuse prin actualul PUZ situate pe terenurile cuprinse in perimetrele cu vestigii arheologice, delimitate in coordonate Stereo 70 in cadrul raportului mai sus mentionat, se vor realiza numai dupa efectuarea descarcarii de sarcina arheologica si a emiterii Certificatului de descarcare de sarcina arheologica, anterior eliberarii Autorizatiei de Construire in baza avizului de specialitate al Directiei de Cultura a Judetului Arad, aviz care se va solicita prin Certificatul de Urbanism.

· Lucrarile de construire aferente destinatiilor propuse prin actualul PUZ situate in perimetrul diagnosticat dar in afara celor doua perimetre cu vestigii arheologice, se vor realiza cu supraveghere arheologica pe toata durata lucrarilor de infrastructura, in baza unui contract care va fi prezentat odata cu solicitarea avizului de specialitate de la DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA ARAD, aviz care se va solicita prin certificatul de urbanism.


PERIMETRU PROPUS PENTRU EFECTUAREA SAPATURII PREVENTIVE (coordonate stereo 70):


Zona 1:

1
527781.325
201117.962
102.248

2
527789.044
201138.193
102.444

3
527771.785
201149.293
102.239

4
527757.869
201155.864
102.297

5
527739.129
201166.774
102.331

6
527716.074
201178.993
102.915

7
527689.629
201126.410
102.861

8
527712.868
201102.772
101.964

9
527730.735
201090.825
101.547

10
527752.444
201084.851
101.472

11
527767.665
201095.311
101.979


Zona 2:

1
527628.452
200784.386
102.823

2
527605.038
200792.981
101.832

3
527575.563
200792.845
101.374

4
527545.732
200792.890
101.100

5
527530.963
200786.822
101.153
6
527521.473
200771.492
101.043

În cazul în care, pe durata executării lucrărilor de săpătură, apar puncte cu vestigii arheologice, beneficiarul va anunţa Direcţia pentru Cultură şi Patrimoniul Naţional Arad şi Primăria orasului Pecica asupra descoperirilor, în condiţiile art. 4, alin. (3) din Legea nr. 462/2003. În vederea continuării lucrărilor se va asigura supravegherea arheologică pe durata lucrărilor, de către persoane autorizate, pe bază de contract şi conform unui aviz de descărcare arheologică eliberat anterior continuării lucrărilor.


5. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public

art. 3. Protecţia faţă de poluare şi alte riscuri:

- pentru construirea clădirilor şi a instalaţiilor în zonă se vor lua măsuri pentru evitarea poluării mediului şi de diminuare a altor riscuri.


6. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii

art. 4. Amplasarea construcţiilor în interiorul parcelelor

Construcţiile trebuie să fie amplasate în interiorul parcelei:


- la aliniamentul construcţiilor existente, în situaţia în care nu este indicat un alt aliniament la A.C., cu respectarea Codului civil;


- în retragere faţă de aliniamentul construcţiilor existente, după caz, în funcţie de avize;

· la aliniamentul indicat în documentul grafic – plansa 02 S reglementari urbanistice, cu respectarea unei retrageri minime de 50,00 m. din limita exterioara a DN 7 (pentru statii de distributie carburanti si GPL se vor respecta retrageri confrom aviz DN);

· aliniament propus cu retragere minima 30m fata de conducta de gaz pentru depozite carburanti si GPL;

· aliniament propus cu retragere minima 20m fata de conducta de gaz pentru cladiri maxim P+3;

· zona verde protectie cu interdictie de astupare 6.00m din axul conductei de gaz (la traversare de conducta de fac protectii conform aviz Trans Gaz);
· In zona drumului national DN7, paralel cu acesta, TELEKOM are amplasate instalatii de comunicatii electronice subterane, care vor ramane in actualul amplasament, iar orice constructie  se va amplasa la minim 0,60m de acestea, mentinandu-se accesul liber pentru intretinere si iterventie.

Distanţa minimă între construcţiile de pe aceeaşi parcelă să fie egală cu jumătatea înălţimii construcţiei celei mai înalte.

art. 5. Orientarea faţă de punctele cardinale

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale. Se impune orientarea înspre sud a spatiilor aferente zonei administrative.

art. 6. Amplasarea faţă de drumurile publice

În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate al adminitraţiei publice:


-  construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice de deservire, întreţinere şi exploatare;

- conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, reţele termice, electrice, de telecomunicaţii, precum şi alte instalaţii ori construcţii de acest gen.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

art. 7. Circulaţii, accese.

Circulaţiile în zona studiată se efectuează prin drumurile deja existente şi/sau prin cele propuse; autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei.


Orice construcţie trebuie să fie accesibilă dintr-un drum având caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate, apărarea contra incendiilor şi protecţia civilă; se va asigura zona de protecţie şi accesibilitatea pe două laturi.


Execuţia acceselor 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, trama stradală propusă se va definitiva anterior deciziei.


Facilitarea accesului forţelor de intervenţie la cel puţin două faţade.


Organizarea circulaţiei în incinta studiată se va face conform planşei de reglementări; accesul in perimetru se face din De 700.

Se modernizeaza intersectia intre DN7 si De 700, prin amenajarea unui sens giratoriu si creere de drum colector stanga/dreapta pentru acces pe toate parcelele conform plansei de reglementari. De asemenea se propune un drum colector din sensul giratoriu in partea de Nord a DN7 peste canal 750 – dig 770.


Coform aviz conditionat CNADNR acordul privind amenajarea accesului rutier la obiectivele prevazute prin acualul PUZ se face in doua etape:

· etapa I, in solutie provizorie, intersectie in „T”, cu benzi suplimentare de circulatie, asigurandu-se relatia de stanga (banda de virare la stanga);

· etapa II, in solutie finala, cu amenajarea sensului giratoriu propus;


Avizul pentru amenajarea sensului giratoriu se va emite dupa realizarea a 50% din obiectivele propuse prin actualul PUZ si dupa ce se amenajeaza infrastructura de acces de la drumul national in incinta; 


Drumurile propuse în incintă se vor amenaja pentru trafic greu şi vor fi prevăzute în lateral cu rigole şi spaţiu verde de protecţie.

art. 8. Staţionări

Staţionarea vehiculelor corespunzătoare construcţiilor trebuie să fie asigurată în afara spaţiilor publice (incinte, lot etc.).


Suprafeţele de staţionare necesare sunt incluse in platformele betonate si parcarile amenajate conform planesi 02 S – reglementari urbanistice.


art. 9. Parcaje

Parcarea vehiculelor – se vor asigura spatii de parcare in incinta pentru fiecare parcela in parte.


Este interzisă transformarea spaţiilor verzi de aliniament în spaţii pentru garare sau parcaje; de regulă, acestea se vor asigura în afara domeniului public.

art. 10. Circulaţia pietonală, trotuare, piste ciclişti.

Se propune realizarea de trotuare in zona parcarii adiacente zonei administrative pentru asigurarea legaturii cu accesul principal pentru fiecare parcela in parte. 


Nu se propune realizarea de piste separate pentru ciclişti, caile rutiere existente fiind considerate suficiente pentru acomodarea traficului ciclistilor.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitară

Autorizarea executării construcţiilor este permisă dacă există posibilitatea racordării noilor consumatori la reţeaua de energie electrică, existenta in zona si solutii de echipare in sistem individual pentru restul utilitatilor.

art. 11. Racordarea la reţelele tehnico-edilitare existente

Autorizarea amplasării construcţiilor şi instalaţiilor tehnologice se va putea realiza numai dacă există posibilitatea racordării la reţeaua de energie electrică.


Se poate realiza echiparea tehnico-edilitară şi în sistem individual, în condiţia respectării prevederilor Codului civil, a normelor sanitare şi de protecţia mediului.

art. 12. Realizarea de reţele tehnico-edilitare

Se propune realizarea de retele tehnico-edilitare in sistem individual pentru alimentarea cu apa, canalizare menajera, canalizare pluviala, instalatii de stingere incediu si incalzire, cu respectarea normele tehnice, sanitare, de protecţia mediului şi prevederile Codului civil, dupa caz, pentru fiecare parcela in parte.


Pentru rezolvarea problemelor legate de evacuarea apelor menajere se va adopta (pana la realizarea canalizarii stradale) solutia executarii unui bazin etans vidanjabil, dupa caz pentru fiecare parcela, sau statii de epurare (pentru Quz zi > 2mc./zi), care se vor dimensiona in etapa urmatoare de avizare, in functie de consumurile de apa de la folosinte.

Lucrările de realizare de reţele tehnico-edilitare se vor face cu avizul organului ce eliberează A.C. pentru zonă.

Cheltuielile pentru racordare şi branşare care se realizează pe terenurile proprietate privată ale persoanelor fizice sunt suportate în întregime de către beneficiar.

art. 13. Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare

Reţelele de apă, canalizare, drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul public sunt proprietatea publică a orasului. Reţelele de alimentare cu energie electrică, telecomunicaţii şi gaze sunt proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel.


Lucrările prevăzute mai sus, după realizarea lor, intră în proprietatea publică indiferent de modul de finanţare.

9. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii

art. 14. Condiţii de ocupare a terenurilor. Caracteristicile terenurilor

Terenurile parcelate, pentru a fi construibile, trebuie să îndeplinească următoarele conditii:


- asigurarea echipării tehnico-edilitare necesare unei funcţionări în condiţiile prevăzute de legislaţia în vigoare;


- asigurarea accesului la drumul public existent direct sau prin servitute;


- se va respecta parcelarea propusă prin actualul P.U.Z. în condiţiile aprobării acestuia.

art. 15. Regimul şi înălţimea construcţiilor

Regimul de înălţime propus este în funcţie de tipul procesului tehnologic, a instalaţiilor si utilajelor folosite.


Regimul de înălţime maxim admis va fi PARTER + 3 ETAJE.


Inaltimea maxima a constructiilor cu destinatie hala service TIR - este stabilita la H maxim 15,00 m la cornisa, local se poate depasi in situatii deosebite impuse de necesitati tehnologice.

art. 16. 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.


Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.

Recomandări pentru materialele de construcţie, finisaje.
Se recomandă:


a) structura de rezistenţă:



- structura metalica grea – europrofile si/sau usoara – zabrelita.



- structura beton armat si/sau precomprimat.


b) planşee: beton armat monolit, tabla cuttata pe structura metalica;


c) învelitoare: panouri termoizolatoare, tabla, tigla ceramica pe sarpanta din lemn.

Se va avea în vedere realizarea confortului termic prin micşorarea pierderilor de căldură interior – exterior, folosind materiale izolatoare de calitate şi cantitate corespunzătoare.


d) finisaje interioare:



- pardoseli – parchet , covor pvc sau gresie în birouri şi spatii anexe;



- pardoseli lavabile (gresie, mozaic) în bucătării, băi;



- placaj faianţă obligatoriu: minim 1,5m h în băi, 0,5m deasupra frontului de gătit (bucătării, oficii);



- tâmplării interioare – PVC, lemn sau aluminiu.


e) finisaje exterioare:


- Faţade.


Pentru faţade se vor putea folosi următoarele materiale: tencuieli din praf de piatră, placaje aparente din piatră sau cărămidă, închideri din panouri sandwich, tâmplării PVC sau metal.


- Acoperişuri.


Se vor realiza învelitori din şarpante metalice sau lemn, acoperite cu panouri sandwich, membrane sau ţiglă.



- Împrejmuiri.


Împrejmuirea parcelei faţă de vecinătăţi se va face din elemente cu înălţimea maximă de 2,40 m, transparente, cu un soclu plin de maxim 50 cm.



- Plantaţii.


Pe terenul destinat spaţiului verde propus, pe baza unor proiecte de amenajare peisageră, se vor stabili felul plantaţiilor, regimul de înălţime pe care se vor desfăşura, tipul şi valoarea ornamentală a esenţelor folosite, valoarea ambientală şi calitatea imaginii urbane create.


art. 17. Procentul de ocupare şi coeficientul de utilizare a terenului 

Autorizarea executării construcţiilor se va putea face cu condiţia ca procentul de ocupare şi coeficientul de utilizare a terenului să nu depăşească limita propusă.


Procentul de ocupare a terenului maxim admis P.O.T. = 50%

Coeficientul de utlizare a terenului maxim admis C.U.T. = 1.4

10. Reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi împrejmuiri

art. 18. Amenajarea şi întreţinerea spaţiului public şi mobilierului urban.

Amenajarea spaţiilor publice, realizarea construcţiilor şi a mobilierului urban se vor realiza numai pe bază de documentaţii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism şi autorizaţiilor de construire, eliberate conform Legii nr. 50/1991, republicată.


Construcţiile trebuie să fie amplasate în aşa fel încât să respecte plantaţiile existente.


Plantările de arbori – nu este cazul.


Se vor amenaja plantaţii de protecţie, în special de-a lungul căilor publice, acestea fiind dimensionate în funcţie de vântul dominant, de vecinătăţi, de caracterul zonei înconjurătoare îndeosebi.


Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosinţei propuse, volumul şi poziţia acestora nu vor stânjeni traficul auto sau pietonal.

art. 19. Împrejmuiri

Împrejmuirile vor trebui să participe la ameliorarea aspectului exterior, atât prin alegerea materialelor, cât şi prin calitatea execuţiei.


Împrejmuirile cu caracter temporar vor fi realizate din materiale rezistente, prevăzute cu dispozitive de semnalizare şi protecţie pentru circulaţia pietonală şi auto.


Împrejmuirea parcelei faţă de vecinătăţi se va face din elemente cu înălţimea maximă de 2,40 m, transparente, cu un soclu plin de maxim 50 cm.

III. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ


11. Unităţi şi subunităţi funcţionale

Conform documentatiei de urbanism nr. 10/1996, faza P.U.G. aprobata prin hotărârea Consiliului Local Pecica nr. 76/ 13.02.2001, zona este teren arabil în extravilan .

art. 20. Funcţiunea dominantă a zonei: - I.S. - zona servicii.

art. 21. Funcţiunile complementare admise ale zonei:  zonă de productie

art. 22. Utilizări permise:

- spaţii de prestari servicii – HALA SERVICE TIR si PARCARI;


- echipare tehnico-edilitară;


- amenajări spaţii verzi şi obiecte de mobilier urban în aliniament stradal;

art. 23. Utilizări permise cu condiţii

Nu se vor autoriza construcţii de locuinţe provizorii si/sau definitive, obiective industriale, cazare si alimentatie publica, numai daca acestea sunt direct necesare sau integtare in functiunea de baza. 


Functiunile mai sus mentionate se pot realiza separat de obiectivul principal doar în baza unui proiect de urbanism elaborat şi aprobat, conform reglementărilor în vigoare.

art. 24. Interdicţii permanente

- nu se vor desfăşura activităţi poluante în clădiri sau incintă;

- nu se va construi în zona de protecţie a liniilor electrice aeriene si a canalelor;


- nu se vor realiza constructii de locuinte individuale si/sau colective.


- nu se vor realiza feme agricole sau pentru cresterea animalelor.


IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE

art. 25. Tipuri de zone şi subzone funcţionale

Zonificarea funcţională a extravilanului a fost exprimată grafic prin planşele care cuprind încadrarea în teritoriu şi reglementări.

Unităţi de producţie şi depozitare (ID)

I.S.1 - subunitate functionala -Parcela 1 – statie alimentare carburanti automata


I.S.2 - subunitate functionala -Parcela 2 – zona servicii, comert

                 I.S.3 - subunitate functionala -Parcela 3 – unitate cazare - hotel

                 I.S.4 - subunitate functionala -Parcela 4 – comert – magazin/parcare.

                 I.S.5 - subunitate functionala -Parcela 5 – prestari servicii / comert / depozitare

                 I.S.6 - subunitate functionala -Parcela 6 – prestari servicii / comert / depozitare

                 I.S.7 - subunitate functionala -Parcela 7 – prestari servicii / comert / depozitare

                 I.S.8 - subunitate functionala -Parcela 8 – prestari servicii / comert / depozitare

Echipare tehnico-edilitară (TE)

T.E.1 – subunitate functionala – foraj apa;


T.E.2 – subunitate functionala – rezervor vitanjabil;


T.E.3 – subunitate functionala – bazin incendiu;


T.E.4 – subunitate functionala – separator nisip si hidrocarburi;


Căi de comunicaţie (C)

C1- subunitate functionala destinata amenajarii cailor de comunicatie, accese rutiere si pietonale;


Spaţii plantate, agrement, sport

Sp – subunitate functionala – destinata amenajarii spatiilor verzi;


Gospodărire comunală (GC)


V. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ


art. 26. 


Funcţiunea principală a zonei este prestari servicii si comert.


Funcţiunea zonei fiind de prestari servicii si comert, ne vom referi în continuare la caracteristicile principale pentru această funcţiune, respectiv la funcţiunile complementare aferente ei.


Funcţiunii principale i se pot asocia funcţiuni complementare, permise prin regulament, care stabilesc caracteristici similare şi cărora li se pot aplica acelaşi set de prescripţii.


De la data aprobării regulamentului, aceste prescripţii trebuie respectate în toate etapele realizării investiţiei.


Calculul A.D., A.C. se face conform normativelor, cu respectarea legilor în vigoare.


art. 27. Prevederile actualului regulament pot fi modificate prin proiecte de urbanism aferente sau alte studii de specialitate.
	Proiectant
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