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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

I. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL RLU
Rolul RLU aferent studiului PUZ este de a stabili cadrul legal al constructiilor viitoare

din zona analizatd - de a preintdmpina discomfortul dintre zone construite si echipamente
tehnologice, utilitati, de a limita conflictele dintre vecinatati. Se stabilesc conditii minime de
conformare, volumetrie, indici de ocupare, materiale de constructie recomandate, pozitia si
modul de rezolvare a echiparii edilitare pe zona, circulatii pietonale, carosabile, interventii in
domeniul public, cat si regimul juridic al terenurilor. Ele se conformeaza regulamentului
local de urbanism aferent PUG aprobat, se suplimenteaza cu norme specifice pentru
obiectivul propus, si se vor anexa la Regulamentul PUG.

RLU se constituie Tn piesd de detaliere a propunerilor din plansele de PUZ,
stabileste reguli generale de construire, interventie in sit, echipare edilitara, rezervari
cu interdictii de construire. O data aprobat devine piesd act de autoritate a
administratiei publice locale si orice interventie se va face tinand cont de prevederile

prezente.

RLU constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se aproba de
catre ConsiliulORASULUI ORAVITA, pe baza avizelor eliberate de factorii interesati in

conformitate cu Legea 50/1991.

Modificarea Planului Urbanistic Zonal, implicit RLU, se face numai cu

respectarea filierei de avizare, aprobare pe care a urmat-o documentatia initiala.

Valabilitatea PUZ si RLU este de minim 10 ani, daca nu apar documentatii de

ordin superior care sa-l modifice.

2. DOMENIU DE APLICARE

RLU aferent studiului PUZ se aplica pentru actiunile de implementare ale obiectivelor
specificate prin prezentul PUZ. Se fac referiri la terenuri din domeniul public, direct implicate,
sau la trasee de echipare edilitara zonald, se elaboreazad conditii obligatorii pe terenurile
implicate.
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Acest PUZ se aplica pe teren din domeniul privat al persoanelor fizice si se prevad
lucrari de obiective publice n raza afectatd. Suprafata analizatd este cuprinsa pe un nr. CF
33932 Oravita, extravilan-tarla 1 cad 296, suplimentata de circulatii limitrofe lotului.

Extinderea de intravilan se propune pe 60% din lotul aflat in domeniul privat, iar restul
de 40% se mentine ca teren agricol.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

Nu exista zone cu valoare peisagera, sau zone naturale protejate, pe toate terenurile
de dezvoltare propuse.

Functiunea propusa poate prezenta riscuri de incendiu, sau surs3 de zgomot, ca atare
se propune la limita intravilanului, cu distantd de gardd fatd de obiective din vecinitate
existente sau viitoare.

Se asigura echiparea edilitara Tn sistem individual, cu exceptia energieie electrice.

In cazul unor functiuni care prezints riscuri se impune asigurarea unui circuit de apa
de incendiu, cét si un separator de grésimi, hidrocarburi, pe traseul de colectare a apelor
uzate, sau pluviale, ihainte de intrarea in reteaua urbana.

2. REGULI PRIVIND LOTURI, CONSTRUCTII

TIPUL DE FUNCTIUNI ADMISE PE LOT ETAPA L

- Salda de evenimente care poate cumula un numar de maxim 300
persaone, functiune sezonierd, ocazionald. Poate fi completatd cu
alimentatie publica, conferinte, expozitii, targuri tematice de mica
amploare

- Cazare pentru participantii la evenimente (6 camere a 2 paturi)

- spatii anexa necesare functionarii- bucatarie si anexele acesteia, vestiar
si zona pentru igiena personalului, grup sanitar pentru public,

- Constructii si amenajari utilitare

- rutiere — platforma de incinta, parcari public, personal, flux separativ
pentru aprovizionare $i debarasare.

- Bazin piscina cu 2 nivele de adancime,

- Spatii verzi amenajate si de aliniament, joase si ecrane cu pomi fata de
localitate.

TIPUL DE FUNCTIUNI ADMISE TN ZONA EXTINDERII DE INTRAVILAN:
Teren cu functlunl agricole, ferme cerealiere, sau de animale, sere
legumicole, livezi si altele similare

- Teren pentru functiuni de servicii, mici ateliere, baze intretinere utilaje,
spalatorii auto si altele similare,

- Baze de depozitare de mari capacitatj,
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- Baze auto, de \utilaje,
transport persoane si marfuri, autosrot, reprezentante auto.
- Unitati de productie industriala.

UTILIZARI INTERZISE:

- Functiuni rezidentiale, obiective de utilitate publica

- constructii si activitdti ce pot potenta efectele nocive asupra sinatatii
populatiei

- constructii ce depéasesc indicii maximali admisi pe lot

Pe lotul analizat Indicele de zona verde pe nu poate cobora sub 25%, inclusiv aliniamente
si fagii de protectie sau de trasee retele edilitare subterane.

Modul de construire este impus in sistem izolat. Fata de limitele de incinta de la dos de
lot se vor lua masuri de retragere la minim 5,00 m

lll. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR S| LA
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

a) Prin riscuri natuarale se inteleg: alunecari de teren, scurgeri necontrolate de torentj,
eroziuni, dizlocari de stanci, inundatii, scurgeri de ndmol, si altele, ce se delimiteaza prin
Hotéarari ale Consiliului Judetean, se preiau in planuri de urbanism si se vor inscrie n
cadastru. Autorizarea executérii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

La nivel de amplasament, nu exista riscuri naturale inventariate.

b) Riscul de incendiu si explozie- riscuri tehnologice.

Riscuri tehnologice sunt cele determinate de natura constructiilor, de capacitatea de
cuprindere a salii pentru evenimente, sau de sarcina termica a obiectivului, de modul de lucru
la bucatarii, care pot duce la incendii, explozii, ori poluare, si sunt factori generatori de
accidente majore in dauna vietii sau a bunurilor materiale.

In situatia concret, exista pericol dat de capacitatea salii si de sarcina termica din sala,
instalatii de preparare a hranei, executii defectuoase ale acestora, a cosurilor de fum,
instalatii electrice si electronice prost executate. In mod concret, riscul de accidente
tehnologice este redus. Sunt necesare culuoare neconstruibile in lateralul si la dosul
obiectivului, impuse la 5 m fata de cladirea propusa pentru orice nou obiectiv din raza sa.

Conform legislatiei in vigoare, orice obiectiv nou propus va avea asigurat un acces
carosabil, mentinut liber in orice moment, inspre punctele cu risc de incendiu sau explozie,
pentru interventia unitaii de pompieri, cu dimensiuni minime de 3,0 m Itime x 3,5 m inaltime.
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La obiectivele cu risc de incendiu se vor prevedea in mod obligatoriu hidranti de
incendiu, Tn numar determinat in functie de specificul fiecarei unitati. Pe trasee de circulatie
publicd majord, la pas de 100-200m se vor prevedea hidranti exteriori, marcati prin
semnalizéri vizibile, cu instructiuni de utilizare, si la strat de acoperire cu zdpads de
cca.1,5m. Pentru preintampinarea propagarii focului de la o constructie la alta, se impune

un regim de construire izolat.

Rezistenta — Materialele de constructie vor asigura stabilitatea si siguranta
constructiilor, cu méasuri individuale in functie de stilul arhitectonic ales. Constructia

propusa va fi din materiale durabile.

Rezistenta la foc gi reducerea sarcinii termice in cladire — Se impune realizarea
instalatiilor interioare din cladire cu constructori acreditati. Se vor asigura mai multe cai
de evacuare din sala de evenimente, conform calculului specific de fluxuri pentru
evacuare, se vor asigura surse de apé de incendiu cu hidranti exteriori, cf. Necesarului
de calcul. Se impune o cladire izolarta cu circulatii libere in jurul cladirilor, iar accesul
carosabil spre incintd va fi mentinut liber pentru accesul mijloacelor de interventie
(carosabil pe 2 laturi in jurul cladirii si drumuri acces spre incintd). Depozitul de
combustibil poate fi inclus in cladire, dar se va conforma cerintelor pentru protectia la

incendiu.

Este necesaré asigurarea unui acces in caz de pericol — permanent liber, pentru
accesul masinilor si utilajelor de interventie dinspre drumul de exploatare propus ca

stradd, relationat cu DN 57.

Protejarea la zipada si vant — 1n jurul cladirii se va lsa un degajament de cca. 2,0m
pana la imprejmuire, astfel incat s nu apara depuneri de zapad4 pe loturi invecinate.
Structura va fi dimensionatd pentru stabilitatea la incarcari din z3pada si efectul

vanturilor cf. Normelor actuale.

IV. REGIMUL CONSTRUCTIILOR.
REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

4.1. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Amplasarea noilor obiective se face cu conditia respectérii compatibilitatii dintre
destinatia propusa si functiunile dominante din zona invecinata.
Pentru terenul analizat se stabileste ca functiune dominanta cea de SALA DE EVENIMENTE,
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cu O CAPACITATE MAXIMA DE 300 PERSOANE.

Pentru functiunile diverse admise pe loturile incluse in intravilan se vor respecta normele
specifice de sigurantd in exploatare, siguranta la incendiu i masuri de atenuare a noxelor si a

zgomotelor, in functie de specificul fiecarui obiectiv.

REGULI SPECIFICE PENTRU SALA DE EVENIMENTE

4.2. VOLUMETRIE $I| AMPLASARE

Modul de amplasare pe lot este dictat de conditi impuse de culoare si raze
neconstruibile impuse de constructiile edilitare de pe teren si din vecinatate si conditii de acces,
deschidere spre axe de circulatie majord, mod de interventie dictate de siguranta cladirilor, cat

si conditii compozitionale propuse:
- aliniamente principale
- ainiamente laterale
- posibilitdti de dezvoltare in viitor a constructiilor spre terenuri vecine,
- respectarea razelor minime de protectie a drumurilor nationale si a intersectiei

- regim de inaltime limitat la nivel Parter +1 E.

4.3. ALINIAMENTE iN PLAN ORIZONTAL PRINCIPAL / LATERAL / DOS

Aliniament principal

Desfagurarea principald a fronturilor este de-a lungul drumului principal de acces in
Oravita, dinspre Moldova Noug, sau punct trecere a frontierei de la Naidas- DN 57. Astfel acest
aliniament se considera a fi aliniamentul principal, iar fatd de acesta nu se admit iesiri cu

elemente constructive sub 50 m de la bordura carosabiluiui.

Se admit retrageri in adancimea lotului, fatd de aliniamentul maximal cu pana la
10,00m.

Tn cazul rampelor de acces sau a treptelor, acestea se vor rezolva pe lot analizat,

pornind de la limita de aliniament spre interiorul loturilor.
Aliniamente laterale

Conditia minima de amplasare fata de aliniamentul lateral stdnga este o distanta de
60,0m fata de strada nou propusa in loc de De. Pe latura stanga a cladirii nu se impune un
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aliniament lateral, dar se propune un drum de
acces cu latime de minim 4,00m, find o fundaturd cu trafic redus pentru

aprovizionare/debarasare.

Fata de limita laterald dreapta nu se fac restrictii, dar se recomand3 o distanta de minim
5,0m de la cladire spre liimita de intravilan. Limita lateral dreapta se va constitui in limita de

intravilan nou propus.
Aliniamentul la dos de lot

Distanta minima fatd de aliniament la dos de lot este de 5,0m, necesara conditiilor de
iluminare naturald, dar i ca posibila iesire de evauare in caz de pericol.

Scurgerile pluviale de pe terasa, sau acoperisul corpului construit, definitiv vor fi
controlate cu burlane, sau atice de terasa, astfel incat scurgerile de ape meteorice de pe

acoperiguri sa nu ajunga pe proprietati vecine.

4.4.ALINIAMENT VERTICAL

Aliniamentul vertical din front stradal este dictat de cornisa salii +4,50. Cum regimul de
indltime admis este de P+1, indlfimea maxim& a cornigei etajului va fi de +7,50. Se admit
suplimentari in cazul rezolvarii de invelitori tip teras3, unde apare un atic de pana la 1,0m
indltime, deci H maxim cornisa = +8,50m de la cota +0,00.

4.5. REGIM DE INALTIME

Regimul de inaltime propus este de P+1E .

4.6. MATERIALE DE CONSTRUCTII, FINISAJE

Pentru constructii se vor folosi materiale care sa asigure siguranta utilizatorilor, sa
asigure confortul si care sa nu prezinte risc la incendii. Invelitorile pot fi terase circulabile sau
necirculabile, sarpante cu invelitori de tigla, si pot fi realizate cu una sau doua ape. Tamplariile

pot fi de lemn, sau PVC.

Culorile de finisare exterioara se vor conforma la un aspect decent si nu strident — alb,
gri, vernil, sau ocru, tdmplarii albe, sau maro, invelitoare fie culoare din gama maro, brun
roscat, fie griuri.

4.7. AMENAJARI EXTERIOARE

Aleile de circulatie si acces pe lot platformele exterioare de parcare vor fi realizate cu
materiale impermeabile— asfalt, beton striat, sau pavele pe sapa de beton. Bordurile si rigolele

se vor executa cu pat de nisip, cu elemente prefabricate de beton.

V.
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REGULI Cu PRIVIRE LA
ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Drumul public este drumul destinat transportului rutier public de toate categoriile,
gestionate de autoritatile administratiei publice, clasificate tehnic conform legislatiei in vigoare
si terminologiei tehnice in drumuri judetene $i comunale in extravilan si strazi in intravilan.

Ampriza este fagia de teren ocupata de elemente constructive ale drumului, in sectiune

transversala.

Fasiile de siguranta sunt zonele amplasate de o parte si de alta a amprizelor drumului,

destinate amplasarii semnalizarii rutiere, plantatiilor sau altor activitati sau amenajari legate de

exploatarea drumului.

Zona drumului este suprafata de teren ocupata de drum si lucrarile aferente, constituita

din ampriza si cele doua fasii de siguranta.

Zonele de protectie ale drumului sunt:

- fagiile de teren intre marginile exterioare ale partii carosabile si pana la 25 m
de la bordura carosabilului, in cazul drumurilor nationale. Aceste terenuri raman
in gospodérirea acelora care le au in administratie sau proprietate cu folosinta
respectiva;

Functiuni complementare admise zonei

- infrastructura-conducte de alimentare cu apa, canal, gaz, retele electrice,
telecomunicatii;
- circulatii pietonale, piste de biciclisti, aliniamente verzi

- iluminat public stradal.

Utilizari permise

In zona drumului public se pot autoriza cu avizul conform al organelor de specialitate

ale administratiei publice:

- constructii gi instalatii aferente drumurilor publice de deservire, de intretinere si
de exploatare;

- parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie
(inclusiv functiunile lor complementare);

- conducta de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, retele

electrice si de telecomunicatii. Orice acces la drumurile publice se va face
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conform avizului gi autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.
Utilizari permise cu conditii

Lucrarile autorizate in zona drumului se vor realiza conform avizelor de specialitate ale
administratiei publice si cu respectarea normelor tehnice de proiectare, constructie si

exploatare.

Toate constructiile si amenajarile amplasate in zona de protectie a drumului public,
care respectd prescriptile tehnice si reglementarile urbanistice privind functionalitatea
sistemului constructiv, conformare volumetrica si estetica, rezolvarea acceselor si parcajelor

aferente si evitarea riscurilor tehnologice.

Accesele carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi amenajate si semanlizate
corespunzator normativelor si standardelor tehnice specifice.

VI. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiatad nu beneficiazd de sisteme de alimentare cu apd potabild si canalizare
menajera, pluviala, telefonie. Se impune extinderea reteleor urbane pentru alimenatrea cu apa
potabilda, cat si canalizare menajerda. Ca etapa intermediarad, se admit rezolvari in sistem
individual pentru utilittile necesare functionarii obiectivului.

Evacuarea apelor uzate de la bucatarii vor fi prevazute cu echipamente suplimenatre
de protectie a factorilor de mediu-separator de grasimi. Scurgerea apelor de suprafatd din
parcarea si circulatiile propuse, vor trece prin separator de hidrocarburi, inainte de evacuare
spre bazinul de imprumut. Se impune cel putin un hidrant de incendiu pe lot, pentru care se
vor lua masuri de ridicare a presiunii apei din reteaua proprie.

6.1. Realizarea retelelor tehnico-edilitare

Aceasta se va face de reguld de catre serviciile specializate ale Consiliului Local al
teritoriului administrativ, in spetd Oravifa, sau de regiile autonome furnizoare de energie
electrica, telecomunicatii. Pot fi realizate extinderi ale unei retele existente de catre investitori
privati, in conditii contractuale incheiate cu Consiliul Local. Dupa realizarea acestora in lungul
unei cai de circulatie rutiera, vor intra in domeniul public, administrate de serviciile locale
responsabile. Lucrarile de racordare, bransare la retele publice se suporta de cétre beneficiar,

in intregime.

Toate lucrdrile de interventie in domeniul public pentru realizarea infrastructurii
obiectivului propus, vor fi asigurate prin grija beneficiarului, si se vor lua méasuri de remediere

a domeniului public afecta de sapaturi.
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6.2. Tipul de proprietate asupra reteleor edilitare

Sistemele de alimenatre cu apa, canalizare, instalatiile aferente, care urmaresc trasee
de drumuri i strazi ale localitatii, vor trece in domeniul public, prin reglementari juridice asupra
terenului, sau se instaureaza servituti inscrise in cartea funciard asupra zonei din perimetrul
de protectie. Retelele si echipamentele realizate in sistem individual, pot rdmane in domeniul

privat al persoanelor fizice, sau juridice care au realizat investitia.

Retele si drumuri afalte pe proprietatea privatd a unor persoane fizice si juridice,
asigurand legatura de la punctul de racordare cu retele si drumuri publice pana la cladirile
aflate pe parcela respectivad, pot constitui proprietate privatad daca sunt finantate n totalitate
de proprietari privati, iar autoritatea publica locala stabileste c& nu se justifica utilitea publica.

6.3. Alimentarea cu apa

Se impune realizarea unei prelungiri a retelei urbane pana pe lot. Se admit in vecinitate
echipamente si utilaje de ridicare a presiunii, filtre si alte echipamente care s asigure calitatea
apei. Se impune asigurarea apei de incendiu pana in raza obiectivului.

6.4. Canalizarea menajera si pluviala

Se impune formarea unui bazin vidanjabil, cu o capacitate determinata de functionarea

obiectivului. Va fi un bazin etans, cu capac etans.

Sistematizarea verticald a platformelor si circulatiilor va asigura controlarea scurgerilor
apelor de suprafatad spre canale pluviale sau rigole, spre un bazin cu evaporare natural3.
Dimensiunea sectiunii se stabileste in functie de debite estimate. Apele meteorice din

platforam de parcare vor fi preepurate prin separtor de hidrocarburi.

Constructiile de orice fel nu vor fi amplasate pe directii de scurgere a apelor pluviale,

sau potentiale torente.
Nu se admite scurgerea apelor uzate in rigole pluviale.
6.6. Energie electrica

Prin masuri de protectie si siguranta fata de linii electrice aeriene, se intelege in sensul
prezentului normativ (Ordinul 787/1979) totalitatea masurilor care se iau la linii de energie
elctrica in functionare si impotriva factorilor perturbatori (supratensiuni atmosferice, vibratii,
greutati marite prin depuneri de chiciurd, actiunea agentilor chimici...).

Pe de alta parte, pentru protectia si sanatatea populatiei, se impun masuri de
departare a cladirilor nou propuse fatd de linii electrice aeriene, care pot induce unde
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electrostatice, dar si ih caz de avarie pot afecta

cladirea. Se considerd ca limita de protectie a constructiilor fatd de linii electrice aeriene o
distanta cel putin egala cu inaltimea stalpilor de sustinere. Este cazul liniei de medie tensiune
situaté pe un colf de teren LEA 20 kV, fata de care se impun retrageri de 12+12m, cét si LEA
110 kV, care strabate latura scurtd a lotului pe partea stanga, unde culoarul de protectie va fi
de 18+18m din ax.

DISTANTE DE GARDA FATA DE OBIECTIVE CU RISC PENTRU SANATATEA
POPULATIEI, propuse ca zone cu interdictie de construire:

1. Parc eolian : cf. Norma tehnicd ANRE nr.4/2007 -raz de 300m de la ax turbina, pana
la zone rezidentiale, sau obiective de utilitate publica situate in arii compacte. La cladiri
razlete cu aceste functiuni, raza se mareste la 500m (Anexa 3). Cf. OMS 119/2014 se
prevede o raza de protectie sanitard de 1000m fata de teritorii protejate. Unitatea cu
specific de evenimente ocazionale, nu face parte din obiectivele protejate Art.1.d
(locuinte, parcuri, zone de odihna si recreere obiective de utilitate publica; invatamant
si sdnatate).

2. Antene telefonie mobild: raze de 150 m pana la zone rezidentiale sau obiective de

utilitate publica

LEA 20 kV : culuoare de 12+12 m de la proiectia cablului electric cf. PE 101A/85

LEA 110 kV: culuoar de 18+18 m de la proiectia cablului electric cf. PE 101A/85.

Drum national: zon3 de siguranta in extravilan : 25m.

o o s oW

Cai ferate: 20 m de la limita cadastrald a ciii ferate

VIl. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATIl VERZI §I
IMPREJMUIRI
Spatiul verde de incinté este obligatoriu, iar la drumul national se formeaz4 o fasie de
aliniament verde in domeniul privat, cu latime de 4,00m, care poate deveni traseu de retele
tehnico-edilitare in conditiile legale de schimb teren/ superficie.

Indicele de ocupare pe lot pentru zona verde este de minim 25%.

Se admit i se recomandd imprejmuiri. Se admite marcare terenului spre ciile
principale de circulatie cu gard viu de mica inaitime (60-90 cm), iar spre lateral stanga, lateral
dreapta si dos de lot se admit imprejmuiri durabile executate pe axul limitei de lot, daca exista
acceptul vecinului, sau cu fundatiile retrase in cadrul lotului, dac& nu exist3 un accept prealabil

al vecinului. h=90-200cm. Se va urmari ca scurgerea apelor de pe partile zidite ale imprejmuirii
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sa fie dirijate spre lotul care isi realizeazé imprejmuirea. imprejmuirile opace situate in
lateral, sau dos se pot ridica pana la 2,0m, dar vor fi unitare si finisate corespunzator.

Se admit imprejmuiri spre drumurile majore, realizate din soclu zidit cu inltime de 60-90 cm
si completari cu elemente transparente pana la H=1,80m.

Se admite marcare prin panouri de afisaj a obiectivului si marcaje rutiere.

T

BOCICAI

arhitect
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