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Proiect nr.08/2022 – PUZ – Fermă Fotovoltaică 
Sântana, intravilan jud. ARAD 

 
 

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM 
PLAN URBANISTIC ZONAL 

FERMĂ FOTOVOLTAICĂ 
 

BENEFICIAR: SC FAIR PLAY SERBAN SRL 
 
 

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 şi amenajarea 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. 
 Baza Legală 
 Regulamentul local de urbanism s-a elaborat pe baza următoarelor legi: 
- Normele de aplicare a legii 50/1991 conform Ordinului nr. 839/2009 
- legea 350/2001privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanismului cu modificarile si 
completarile ulterioare 
- legea nr.18/1991 privind Fondul Funciar actualizată 1998 
- OUG 57/2019 – Codul Administrativ 
- legea 247/2005 – Reforma în domeniile proprietăţii şi justiţiei, precum şi unele 
măsuri adiacente, cu modificările şi completările ulterioare; 
- Ordinul 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor de protectie adiacente 
infrastructurii de imbunatatiri funciare; 
- legea 7/1996-Legea Cadastrului şi Publicităţii Imobiliare actualizată 2014 
- legea nr.5/2000 privind Zonele Protejate, actualizată 
- legea nr.10/1995 privind Calitatea în Construcţii, actualizată 
- legea nr.82/1998 privind Regimul Juridic al Drumurilor pentru aprobarea OG nr. 
43/1997 
- legea 107/1996 privind Legea Apele, actualizată 2014 
- legea privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia nr.213/1998 cu 
modificarile si completarile ulterioare 
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- HGR 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism republicată şi 
completată cu HG 1180/2014 
- HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru 
planuri şi programe 
- legea 287/2009 privind Codul Civil actualizat 2015 
- OMS 119/2014 privind Igiena şi Modul de viaţă al populaţiei 
- ordinul MDRT nr.2701/2010 – aprobarea Metodologiei privind informarea şi 
consultarea publicului cu privire la elaborarea şi revizuirea planurilor de amenajare a 
teritoriului şi urbanism 
- GM 010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 – Ghid privind 
Metodologia de Elaborare şi Conţinutul Cadru al Planului Urbanistic Zonal 
- GM 007-2000 Ghid privind Elaborarea şi Aprobarea Regulamentelor Locale de 
Urbanism  

Prezentul Regulament Local de Urbanism se adaugă la prevederile 
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Sântana cu prevederile specifice 
zonei studiate, care face parte din intravilanul extins al orașului Sântana. 
Art.2. Domeniul de aplicare 
 Regulamentul Local de Urbanism anexat se aplică zonei reglementate în 
cadrul PUZ-ului, determinând permisiuni şi constrângeri urbanistice, arhitecturale şi 
edilitare pentru zonă productie si depozitare, 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 reglementat. 

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 
continuă cu buline. 

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, etc.); 
- protejarea amplasamentelor destinate obiectivelor de utilitate publică; 
- asigurarea condiţiilor de echipare tehnico-edilitară, accese 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. 
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. 

 Condiţii de aplicare 
 Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General 
de Urbanism şi le detaliază. 
 Prezentul regulament este un regulament cadru având un caracter specific. 
Prevederile sale permit autorizarea directă cu excepţia derogărilor şi situaţiilor 
speciale în care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau 
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Planuri Urbanistice Zonale, cazuri specificate în continuare în conţinutul 
regulamentului. 
 În cazul operaţiunilor urbanistice importante ca arie, volum de construcţii şi 
complexitate a lucrărilor de infrastructură tehnică, prezentul regulament va fi 
detaliat, adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice 
Zonale, realizate şi aprobate conform legii 

 Derogări de la prezentul regulament 
 Prin derogare se înţelege modificarea condiţiilor de construire: funcţiuni 
admise, regim de construire, înălţime maximă admisă, distanţe minime faţă de 
limitele parcelei, POT, CUT. 
 Modalităţile de autorizare în cazul derogărilor sunt următoarele: 
- modificarea POT, a distanţelor faţă de limitele laterale şi posterioare ale 
parcelei sunt posibile pe baza unor alte Planuri Urbanistice Zonale – PUZ; 
- modificarea uneia dintre condiţiile stipulate în PUZ privind funcţiunile admise, 
regimul de construire, înălţimea maximă admisă, CUT şi retragerea clădirilor faţă 
de aliniament este posibilă doar pe baza untor Planuri Urbanistice Zonale – PUZ, 
elaborate şi aprobate conform legii. 
 
 
 

CAPITOLUL 2 – REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL 
DE OCUPARE AL TERENURILOR 

 
 
Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului 
natural şi construit 
Art.3. Terenuri agricole în extravilan: 
 Nu este cazul. 
Art.4. Terenuri agricole în intravilan: 
 Incinta propuneri este neproductiv in intravilan, conform PUG Sântana. 
Art.5. Suprafeţe împădurite: 
 Nu este cazul. 
Art.6. Zone cu resurse ale subsolului: 
 Nu este cazul. 
Art.7. Zone ale cursurilor de apă: 
 Nu este cazul.  
Art.8. 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. 
Art.9. Zone construite protejate: 

Amplasamentul nu se află în baza de date a patrimoniului arheologic reperat și 
nu sunt necesare lucrări de descărcare arheologică. Investitorul are obligația de a opri 
lucrările și de a anunța DJC Arad în cazul în care, în timpul lucrărilor de 
infrastructură, apar puncte cu vestigii arheologice, în condițiile art.4, alin.3 din Legea 
nr.462/2003. 
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Reguli cu privire la siguranţă construcţiilor şi la apărarea interesului public  
Art.10. Expunerea la riscuri naturale: 

Nu este cazul. 
Art.11. Expunerea la riscuri tehnologice: 

Nu este cazul, incinta propuneri nu este traversată de conducte de gaze 
naturale sau alte reţele posibil cu risc tehnologic. 
Art.12. Construcţii cu funcţiuni generatoare de riscuri tehnologice: 

Nu este cazul. 
Art.13. Asigurarea echipării edilitare: 

Incinta va avea doar branșament electric, nefiind necesar alt tip de edilitare. 
Art.14. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor: 

Nu este cazul, este propusă o singură funcţiune dominant, ceea de producție 
energie electrică din surse regenerabile. 
Art.15. Procentul de ocupare a terenului: 

Pe acest lot nu este permisă depăşirea procentului maxim de ocupare a 
terenului, stabilit la 70 %, decât printr-un alt PUZ, întocmit şi aprobat conform legii.  
Art.16. Lucrări de utilitate publică: 
 Nu este cazul. 
 
Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
Art.17. Orientarea faţă de punctele cardinale: 
 Datorită necesității însoririi panourilor pe partea sudică, amplasarea panourilor 
va fi pe rânduri est-vest. 
Art.18. Amplasarea faţă de drumuri publice: 
 Retragerea faţă de frontul stradal este de 10,0 m, dar accesul este realizat 
printr-o servitute de trecere, conform CF 317129 Sântana. 
Art.19. Amplasarea faţă de căi navigabile existente şi cursuri de apă potenţial 
navigabile: 
 Nu este cazul. În zonă nu sunt cursuri de ape curgătoare. 
Art.20. Amplasarea faţă de căi ferate din administraţia SNCFR: 
 Distanța panourilor față de limita de proprietate dinspre calea ferată este de 
20,0 m ceea ce face ca distanța dintre calea ferată și panouri să fie mai mare de 20,0 m 
Art.21. Amplasarea faţă de aeroporturi: 
 Nu este cazul. 
Art.22. Retrageri faţă de fâşia de protecţie a frontierei de stat: 
  Nu este cazul. 
Art.23. Amplasarea faţă de aliniament: 
 Retragerea faţă de aliniament este stabilită la minim 10,0 m, în zona de acces. 
Art.24. Amplasarea pe teren: 
 Amplasarea construcţiilor pe teren este detaliată în planşa 03A – Reglementări 
urbanistice. S-a ţinut seamă de tema de proiectare cu nevoile benefiarului conform 
functiunii dorite, de rezolvarea spaţiilor de parcare şi de spaţiile verzi. 
 
Retrageri faţă de limitele laterale: 

 Distanţa minimă de la construcţii pâna la cel mai apropiat punct al limitei 
lateral stânga va fi de minim 20,0 m, iar față de lateral dreapta va fi de minim 10,0 m 
dar nu mai puțin de jumătate din înălțimea maximă admisă (5,0 m). 
Retrageri faţă de limita posterioară: 
 Distanţa minimă de amplasare a construcţiilor faţă de limita posterioară va fi 
de minim 10,0 m. Nu se admite amplasarea constructiilor pe limita de proprietate. 
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Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
Art.25. Accese carosabile 
 Accesul auto este realizat facil prin CF 317129 Sântana conform servituții de 
trecere, acces care va fi folosit oricum, doar ocazional pentru mentenanță. 
Art.26. Accese pietonale 
 Nu este cazul. 
 
Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 
Art.27. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente: 
 Investiția de bază nu are nevoie de utilități, decât branșament la rețeaua 
electrică din zonă, atât joasă tensiune cât și medie tensiune. 
 Astfel, nu este nevoie de rețele de apă-canal. 
 ape uzate – nu este cazul 
 ape pluviale – nu este cazul 
 Electrice 
 Instalaţiile trebuie sa permită racordul subteran 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. 
  

Telecomunicații 
 Asigurarea serviciilor de telefonie şi Internet, a imobilelor, se va face prin 
racordarea la reţelele existente din punctul cel mai apropiat de amplasament. 
Branșamentul de telecomunicaţii se va poza subteran până la punctul de racord al 
clădirilor. 
 Gaze sau combustibil solid 
 Nu este cazul. 
NOTĂ: au fost respectate condiţiile impuse de toţi avizatorii ! 
 
Art.28. Realizarea de reţele edilitare: 
 Toate reţelele edilitare vor fi realizate prin grija şi pe cheltuiala beneficiarilor, 
conform planşei 01 Ed – Reglementări edilitare. 
Art.29. Proprietatea publică asupra reţelelor: 
 Prelungirea reţelelor stradale se va face pe domeniul public, devenind utilitate 
publică, iar cele interioare vor fi private. Toate acestea se vor face pe cheltuiala şi prin 
grija iniţiatorului acestui PUZ. 
 
Reguli cu privire la forma şi dimensiunea terenurilor pentru construcţii 
Art.30. Parcelarea:  

Terenul este construibil şi prezintă următoarele caracteristici: 
- suprafaţă teren: 50.000 mp 
- lăţimea frontului parcelei la zona de acces: lăţime 4,0 m CF 317129 Sântana 
- este accesibil dintr-o servitute de trecere conform CF 317129 Sântana 

Nu se admit reparcelări. 
Art.31. Înălţimea construcţiilor: 
 Regimul maxim de înălţime este P. Înălţimea maximă a construcţiilor nu va 
depăşi 5,0 m (116,0 m NMN), iar înălţimea maximă la cornişă va fi de 4,0 m.  
Art.32. Aspectul exterior al clădirilor: 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor 
exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. 
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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 4,0 m (fie şarpantă, fie terasă). 

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 rezidenţială, plăcute, 
nesaturate şi în număr cât mai redus pe acelaşi corp de clădire. 
 Construcţiile vor avea acoperiş tip şarpantă sau terasă.  
 Învelitoarele vor fi realizate din ţiglă, panouri termoizolante sau tablă. 
 Construcţiile vor fi realizate pe structură de zidărie, metal sau mixte. 
 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. 
 
Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri 
Art.33. Parcajele: 

Nu este cazul decât pentru mașinile/mașina de intervenție din zona 
administrativă, zonă care este folosită doar periodic, adică nonpermanent. 
Art.34. Spaţiile verzi: 

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. 
 Arborii existenţi vor fi păstraţi la maximum. Construcţiile trebuie să fie 
amplasate în aşa fel încât să respecte plantaţiile existente, dacă există. 
 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 minim 26,00 % din suprafaţă. 
Art.35. Împrejmuiri: 
 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 opace sau transparente din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau 
plase de sârmă ornamentală. Înălţimea împrejmuirilor va fi de maximum 2,00 m şi vor 
putea fi dublate de un gard viu. Se recomandă gard vitrat spre frontul stradal. 
 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. 
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Art.36. Autorizarea directă: 
 Autorizarea construcţiilor se va face conform procedurilor legale şi cu 
respectarea prescripţiilor din prezenta documentaţie. 
Art.37. Destinaţia unui teren sau a unei construcţii: 
 Terenurile vor fi curţi construcţii după emiterea autorizaţiilor de construire. 
Construcţiile vor avea funcţiuni specifice zonelor industriale. 
Art.38. Organele administraţie publice competente: 
 Prezentul Regulament va fi dus la îndeplinire de către Primăria orașului 
Sântana prin grija serviciului Urbanism şi devoltare urbană. 
Art.39. Litigii: 
 Nu este cazul. 
Art.40. Anexele regulamentului: 
 Anexele sunt cele prevăzute în HGR 525/1996, de la 1-6. 
 
 

CAPITOLUL 3 . ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ 
 
 
S-au stabilit următoarele unităţi şi subunităţi funcţionale: 
Unitate funcţională dominantă: 
 IP – unitaţi industriale(productie energie electrică din surse regenerabile) 
 IS – unităţi servicii/administrativă 
Subunităţi funcţionale: 
 SPv – spaţii verzi 
 Ted – zone tehnico-edilitare 
 Cc 1 – căi de circulaţie interioare şi platforme 
 
Funcţiunea dominantă: 
 Funcţiunea dominantă este ceea industriala (productie energie electrică). 
Funcţiunea complementară:  
 Funcţiunile complementare sunt: zona administrativa, garaje/parcări/platforme 
betonate auto, care vor putea fi atât acoperite cât şi descoperite (în limita POT 
maxim), accese pietonale şi auto, reţele tehnico-edilitare (inclusiv platforme colectare 
deşeuri menajere, spaţii verzi amenajate. 
Procentul de ocupare al terenului: 
 P.O.T.maxim = 70 %; C.U.T.maxim = 0,9  
 
 
 

CAPITOLUL 4 . PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI 
SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE 

 
UTILIZĂRI PERMISE: 
construcţia de spatii productie si depozitare 
zona administrativa aferenta; 
utilităţi şi reţele tehnico-edilitare (ex. Gospodăria de apă, P.T. şi S.R.M.S.) 
parcaje, drumuri şi platforme; 
corturi, copertine provizorii; 
spaţii verzi amenajate; 
 



8 
 

UTILIZĂRI INTERZISE: 
funcţiuni rezidentiale; 
zona comerț propriu (showroom propriu); 
activităţi industriale generatoare de poluare şi zgomot; 
depozite de deşeuri; 
activităţi imorale (night club-uri, discoteci, bar-uri de noapte, case de toleranţă) 
 
 
 
 

CAPITOLUL 5 . UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ 
  
 

Zona studiată în acest PUZ, este inclusă în intravilanul extins existent al 
orașului Sântana, prin propunerea de faţă ridicându-se interdicția temporară de 
construire instituită asupra terenului. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Întocmit:  
Arh. Cioară Lucian 


