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1. GENERALITATI

1.1. CADRUL LEGAL DE ELABORARE A RLU

Regulamentul local de urbanism (denumit pe scurt RLU) se elaboreazad in conformitate cu
urmatoarele legi sau acte normative specifice care reglementeaza domeniul:

e REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM aprobat prin HGR nr 525/27 iunie 1996, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale carui prevederi sunt detaliate in
conformitate cu conditiile specifice ale zonei studiate. Prezentul Regulament Local de
Urbanism, dupd aprobarea PUZ va completa PUG-ul si RLU existente ale comunei
Frumuseni

e Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 — Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic zonal — Indicativ GM — 010 — 2000

e Ordinul MLPAT nr 21/N/10.04.2000 - Ghid de aplicare al RGU, cuprinzand precizari,
detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de
Urbanism

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de construire, cu modificarile si
completarile ulterioare

e Alte legi sau acte normative din domeniu
1.2. DOCUMENTATII DE URBANISM PENTRU CARE SE ELABOREAZA RLU

Prezentul Regulament contine reglementari si reguli de construire, prescriptii (permisiuni si
restrictii) obligatorii pentru terenul cuprins in zona studiata si reprezintd un document/instrument
de aplicare a reglementdrilor aferente Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local
aferent pentru teren situat in U.T.R. 16 Alunis, comuna Frumuseni, judetul Arad,
pentru ridicarea interictiei de construire — zona de locuinte si functiuni
complementare, NC 303342 (S studiata = 36.172 mp), in comuna Frumuseni, sat
Alunis.

Prin documentatie se va va ridica interdictia de construire stabilita prin RLU aferent PUG
Frumuseni, pentru realizarea de locuinte individuale si se vor stabili noi reglementdri urbanistice
pentru terenul studiat.

1.3. APROBAREA RLU

Regulamentul local de urbanism se aproba prin hotdrare a Consiliului Local al comunei
Frumuseni, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate al
administratiei publice locale.

Modificarea ulterioara a prevederilor prezentului PUZ si RLU se poate face numai cu
respectarea legislatiei in vigoare si cu respectarea aceleiasi proceduri de avizare — aprobare pe care
a urmat-o si documentatia initiala.
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1.4. DOMENIUL DE APLICARE

Prezentul regulament se aplicd pe terenul cuprins in limitele zonei PUZ stabilitda conform
Certificatului de Urbanism nr. 76 din 10.12.2019 emis de Primaria comunei Frumuseni si
delimitaté conform planselor care compun PUZ. Limita zonei studiate zonei este figurata in toate
plansele care fac obiectul prezentei documentatii de urbanism. Suprafata de teren care face
obiectul PUZ masoard 36.172 mp.

2. PRECIZARI, DETALIERI SI EXEMPLIFICARI PRIVIND
UTILIZAREA RGU LA ELABORAREA RLU SI L

AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

2.1. PRINCIPII GENERALE

Amplasamentul studiat prin prezentul PUZ, cu o suprafata de 36.172 mp , este situatin
satul Alunis, in intravilanul comunei Frumuseni, in partea de vest a satului Alunis, cu acces din
drumul judetean D] 682, care se continud pana in Municipiul Arad.

Rolul Regulamentului local de urbanism

(1) Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta
la baza planurilor urbanistice zonale.

(2) Regulamentul local de urbanism stabileste si detaliaza reguli de ocupare a terenurilor si de
amplasare si conformare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora, cu respectarea
ansamblului de principia urbanistice cu caracter general cuprinse in RGU.

(3) Normele cuprinse in prezentul RLU sunt obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

(4) Prin_prezentul Planul urbanistic zonal se stabilesc noi reglementdri urbanistice cu privire la
zonarea functionald, regulile de baza privind modul de ocupare a terenurilor, conformarea si
amplasarea constructiilor. Acestea vor fi doar detaliate la nivelul UTR-ului, respectiv UTR 16A.

Domeniul de aplicare

(1) RLU se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor, amplasate in
zona studiata, respectiv in UTR 16A.

(2) Prezentele prevederi, conditii si permisiuni sunt valabile numai pentru zona studiatd in vederea:

- autorizarii directe a constructiilor si amenajarilor aferente acestora;

- intocmirii temelor de proiectare a investitiilor proprii administratiei publice locale cat si
persoanelor juridice private;

- stabilirii programelor de dezvoltare pentru zona studiata.
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2.2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Terenuri agricole din extravilan
In zona studiata nu exista terenuri extravilane.

Terenuri agricole din intravilan

(1) Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de
lege si de prezentul regulament.

(2) De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:

a) completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

c) amplasarea constructiilor, amenajdrilor si lucrdrilor tehnico-edilitare aferente acestora
in ansambluri compacte.

(3) Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv, conform legii.

Terenul studiat in suprafatd totald de 36.172 mp, categoria de folosintd — pdsune in
intravilan. Conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile si completarile ulterioare, art. 3121, alin. 5, pentru terenul trecut in intravilan in baza
prevederilor PUG nu este necesara scoaterea din circuitul agricol.

Suprafete impadurite

In zona studiatd nu existd terenuri cu destinatie forestier.
Resursele subsolului

In zona studiatd nu au fost identificate resurse minerale exploatabile in conditiile legii.
Resurse de apa

(1)  Autorizarea executdrii lucrdrilor de construire in zona cursurilor de apa este permisa doar cu
avizul administratorului acestora, respectiv al AN Apele Romane SGA si cu asigurarea constructiilor
respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata
si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de cursurile de apa si fata de lucrdrile de
gospodarire si de captare a apelor.

(2)  Inzona studiaté nu existd cursuri de ap# care si necesite zone de protectie.
Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

(1) In zona studiatd prin prezentul PUZ nu existd zone naturale protejate delimitate conform
legii.

(2) Arhitectura constructiilor si materialele folosite vor respecta stilul specific zonei. Acoperisul
constructiilor va fi de preferinta tip sarpanta, cu exceptia celor care din motive functionale nu pot
adopta aceasta solutie.
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3) Se vor respecta prevederile specifice, reglementate prin prezentul RLU si prevazute pentru
UTR 16A.

Zone construite protejate

(1) Terenul studiat nu este amplasat in zona de protectie a monumentelor istorice sau in zona
de protectie a siturilor arheologice.

2.2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Expunerea la riscuri naturale

(1) Terenul / amplasamentul studiat nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii generale
(eroziuni si alunecari de teren active locale).

o Riscul geotehnic al amplasamentului este moderat, iar categoria geotehnica 2.
. Zona studiata nu este traversata de nici o retea care necesita zona de protectie.
. In zon& nu sunt prezente obiective poluante si nici nu se desfisoars activititi

poluante ce ar putea contamina solul sau freaticul din surse concentrate de la suprafata.

Expunerea la riscuri tehnologice

(1) In zona studiatda nu exista riscuri tehnologice determinate de procese industriale sau
agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului,
apei sau solului.

Asigurarea echiparii edilitare

(1) Exista pe de-a lungul drumului judetean D] 682, pe partea amplasamentului retele de apa si
retea de energie electrica.

(2) Toate constructiile propuse vor fi racordate, functie de destinatie, la retelele de utilitati
existente. Pana la extinderea retelelor publice de gaze, apa si canalizare, alimentarea cu gaze, apa
si evacuarea apelor uzate se va face in sistem propriu.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

(D Se mentine zonarea existentda in PUG-ul aprobat al localitdtii, respectiv cea de zona
rezidentiala/pentru locuinte.

(2)  Terenul studiat face parte dintr-o zona slab constituita.

Procentul de ocupare a terenului POT

(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
sa nu depaseasca limita superioara stabilita prin PUZ si RLU — documentatii aprobate.

(2) Procentul de ocupare a terenului (POT) se completeaza cu coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) si cu regimul de indltime (numar de niveluri) si formeaza un ansamblu de valori
obligatorii in autorizarea executarii constructiilor. Aceastea au valori maxim admise. Toate cele trei
valori maxime prevazute de RLU aferent PUZ trebuie respectate concomitent.

(3)  Cele trei valori : POT, CUT si regim de indltime pot sd nu isi atingd concomitent valoarea
maximd. Incadrarea in toti indicatorii, cumulativ, se face prin diminuarea unuia dintre indicatori,
astfel incat ceilalti doi sa poata fi respectati.

Lucrari de utilitate publica

(1) Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate prin prezenta
documentatie de urbanism pentru lucrari de utilitate publica, este interzisa.

(2)  Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publicd se va face conform prezentei
documentatii de urbanism PUZ si RLU, aprobate conform legii, pe terenuri aflate in domeniul public
al statului, judetului Arad sau al comunei Frumuseni sau in proprietatea persoanelor de drept privat,
cu afectarea valorii terenurilor, necesitand, dupa caz, exproprieri, schimburi de teren sau instituirea
unor servituti de utilitate publica.
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3) Asupra terenurilor rezervate constructiilor de utilitate publica nu se instituie servituti de
utilitate publica, conform plansei 5 — Proprietatea asupara terenurilor.

2.3. CONDITII DE CONFORMARE SI AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR
2.3.1. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale
(1) Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se face cu respectarea normelor sanitare
si tehice n vigoare, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte :

e Asigurarea insoririi

e Asigurarea iluminatului natural

e Asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort

psihologic)

e Asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea constructiei
(2) Durata minimd de insorire cerutd de normele sanitare este fie de 1 %2 ore la solstitiul de
iarna sau 2 ore in perioada 21 februarie — 21 octombrie, pentru cladirile de locuit si de o ora pentru
celelalte functiuni, in cazul orientdrii celei mai favorabile (sud).
(3)  Serecomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.
4 La amplasarea si conformarea constructiilor se vor avea in vedere dimensiunile acestora,
respectiv latime, lungime si indltime maxima.
(5) Functie de acestea, la amplasarea mai multor constructii pe aceiasi parceld, se va respecta
distanta minima dintre constructii prevazuta la cap. 4 — Prevederi la nivelul zonelor si subzonelor
functionale.
Amplasarea fata de drumurile publice
(1) In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

c) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, gaze, retele termice, electrice, de
telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

(2) In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, zonele de
siguranta si zonele de protectie.

(3)  In scopul asigurdrii calittii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice din prezenta documentatie, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea
retelelor edilitare prevazute la alin. (1) lit. c), inclusiv pentru traversarea de catre acestea a
drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor
tehnice specifice in vigoare.

4 Autorizarea executarii constructiilor se va face conform prevederilor legale si prezentului
regulament, prin respectarea prescriptiilor/retragerilor fata de aliniament sau axul drumurilor,
aferente UTR 16A — cap. 4.

Amplasarea fata de cursuri de apa

(1)  In zona studiatd nu existd cursuri de ap# care s3 necesite zone de protectie.
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Amplasarea fata de aliniament

(1) Cladirile vor fi amplasate retrase de la aliniament, conform plansei de reglementari si
prescriptiilor specifice din cap. 4 — Prevederi la nivelul zonelor si subzonelor functionale UTR 16A.

(2)  Autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depdseste distanta
masuratd, pe orizontald, din orice punct al cladirii fatd de cel mai apropiat punct al aliniamentului
opus.

3 In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul public
sau privat al statului, judetului Arad sau comunei Frumuseni si proprietatea privata a persoanelor
fizice sau juridice.

4 Regimul de aliniere sau alinierea constructiilor, marcatd in plansa de reglementari, este
limita conventionald stabilitd pentru zona L - UTR 16A la cap. 4, ce reglementeaza modul de
amplasare a constructiilor, prin fixarea unei distante minime intre fronturile construite si un reper
existent, care poate fi: aliniamentul stradal sau axul drumului/strazii, conform prezentului RLU.

Amplasarea in interiorul parcelei
(1)  Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
cap. 4 — Prevederi la nivelul zonelor si subzonelor functionale;

b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

(2) Functie de suprafata de teren aferenta, pe o parcela pot fi amplasate una sau mai multe
constructii, cu conditia respectarii distantelor minime intre constructii, prevazute la cap. 4.

3) Pozitia lor pe suprafata parcelei este conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile si
spatiile publice si retragerile fata de celelalte limite ale parcelei.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile

(1)  Autorizarea executdrii constructiilor este permisda numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

(2)  Accesul la loturile 1 — 54 se va realiza din drumul de incintd propus (lot 56). Accesul
carosabil la lotul 56 (drum propus) se realizeaza din drumul judetean D] 682 .

Accese pietonale

(D) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) Accesele pietonale se vor asigura dupa caz, de-a lungul drumurilor publice si in incintd.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Racordarea la retelele publice de echipare existente
(1) Constructiile propuse se vor racorda la retelele existente in zond, functie de necesitat;.
Realizarea de retele edilitare

(1) In vederea pastrérii caracterului specific al spatiului construit din intravilan se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele
de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun, a
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automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de aceasta naturd. Se vor respecta reglementarile
tehnice aplicabile si conditiile tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a
retelelor edilitare subterane.

(2) Montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterana ori, dupa
caz, In incinte sau 1n nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fard afectarea circulatiei publice.

3 Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de distributie a
curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte
elemente/structuri de aceasta natura.

4 Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare
in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrdrilor de interventie la acestea.

(5 Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd, de regulg,
anterior sau concomitent cu lucrdrile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice,
aprobate in conditiile legii.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(1) Retelele de alimentare cu apa, energie electrica, telecomunicatii, canalizare si alte utilitati
aflate in serviciul public sunt domeniu public al comunei Frumuseni sau al judetului Arad, dupa caz.
(2) Reteaua de drumuri si strézi pe traseul cdrora se construiesc retele edilitare aflate in
categoria utilitatilor din serviciul public, apartin domeniului public.

3 Ulterior construirii de noi retele publice si drumuri de acces, indiferent de modul de
finantare, acestea vor trece in domeniul public si vor fi exploatate/administrate de institutii publice
specializate.

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI
CONSTRUCTIILOR

Parcelarea

(1) Parcelarea terenului se va face conform prezentei documentatii de urbanism PUZ.
Inaltimea constructiilor

(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea
reglementate pentru zona L, respectiv pentru UTR 16A.

Aspectul exterior al constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza caracterul zonei.

(2) Aspectul este determinat de volumetrie, dimensiuni/gabarit, materiale folosite, culori,
tratarea fatadelor, decoratiuni, raportul plin-gol al fatadelor, tipul acoperisului, etc.

3) Constructiile vor avea de preferinta acoperis tip sarpanta.

4) Materialele de finisaj exterior vor fi din urmatoarele categorii : lemn tratat, piatra naturald,
tencuieli si zugraveli decorative moderne, tigla ceramica, sticla intr-o anumita proportie, metal etc.
Tamplaria exterioara va fi din lemn, pvc sau aluminiu. La dispunerea lor pe suprafete mari (pereti
cortina sau alte tipuri de inchideri) sa nu genereze aspect de « chiosc din termopan ».

(5)  Sunt interzise materialele stalucitoare sau in culori « tipdtoare » sau improprii utilizarii pe
fatade sau acoperis. Sunt interzise turnuletele, crenelurile, fatade blindate sau falsele mansarde,
improprii arhitecturii locale.

A
|

naltimii maxim admise
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2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

Parcaje/Garaje

(1)  Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca exista prevazute spatii de parcare
prevdzute functie de destinatia si capacitatea constructiei propuse, doar in interiorul parcelei.

(2) Parcajele/garajele pot fi in cladire sau in afara cladirii; subterane sau supraterane.

Spatii verzi si plantate

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creerii de spatii verzi in incintg,
in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

(2) In sensul prezentului regulament, prin spatii verzi si plantate, se intelege totalitatea
amenajarilor de pe suprafata parcelei prevazute cu arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete
cu gazon, gradini de flori, plantatii de aliniament si/sau de protectie, alte asemenea.

3) Norma europeand recomanda prevederea a unei suprafete de spatii verzi in intravilan de
minim 26 mp/locuitor.

Imprejmuiri
(1) Indiferent de tipul de imprejmuire admis, aspectul acestora se va supune acelorasi exigente
arhitecturale ca si in cazul aspectului exterior al constructiilor.

2.8. DISPOZITII FINALE

Autorizarea directa

(1) Pana la aprobarea prezentei documentatii de urbanism PUZ si RLU aferent, conform legii in
vigoare, in zona studiata nu se pot emite autorizatii de construire.

2) Dupa aprobarea PUZ si RLU, se permite autorizarea directa a constructiilor pe toata zona
studiata.

3) Emiterea certificatului de urbanism (CU) si a autorizatiei de construire (AC) se face cu
respectarea obligatorie a permisiunilor, restrictiilor si interdictiilor reglementate prin prezentul PUZ
si RLU.

4 La emiterea CU se va verifica incadrarea amplasamentului in UTR 16A, zona functionald,
permisiuni/restrictii/interdictii reglementate, conditii de construibilitate, prin corelarea prevederilor
tuturor articolelor RLU si se vor comunica solicitantului de cdtre administratia publicd locald prin
acesta.

(5 Impreund cu informatjiile sus-mentionate, se vor comunica si avizele, acordurile, studiile, etc.
necesare in vederea autorizarii.
(6) La emiterea AC se va verifica incadrarea documentatiei tehnice prezentate in limitele
comunicate prin certificatul de urbanism si in conditile impuse de avizele si acordurile legale,
obtinute in vederea construirii.
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3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

3.1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Prin prezentul Regulament de urbanism aferent PUZ se reglementeaza UTR 16A cu zona
functionala dominanta L — zona locuinte cu regim de indltime maxim de P+2.

Suplimentar, pentru asigurarea unui drum de acces in incinta este necesara reglementarea
unei zone aferente CCr — cai de comunicatie rutiera si a unei zone aferente SP - spatii verzi,
cu subzonele:

SP1 - spatii verzi — parcuri, gradini si scuaruri publice;
SP2 — plantatii de protectie, plantatii de aliniament si gradini de fatada
PRECIZARI

Zonele vor fi detaliate in capitolul urmator, pe sectiuni si articole, functie de specificul zonei, astfel:

SECTIUNEA I: CARACTERUL ZONEI

SECTIUNEA II: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - utilizari admise
ARTICOLUL 2 - utilizari admise cu conditionari
ARTICOLUL 3 - utilizari interzise

SECTIUNEA III - CONDITII DE CONFORMARE SI AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
ARTICOLUL 4 - orientarea fata de punctele cardinale

ARTICOLUL 5 - amplasarea fata de drumurile publice

ARTICOLUL 6 - amplasarea fata de aliniament

ARTICOLUL 7 - amplasarea in interiorul parcelei

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
ARTICOLUL 8 — Accese carosabile

ARTICOLUL 9 — Accese pietonale

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA
ARTICOLUL 10 - racordarea la retelele publice existente

ARTICOLUL 11 - realizarea de retele edilitare

ARTICOLUL 12 — proprietatea publica asupra retelelor edilitare

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI CONSTRUCTIILOR
ARTICOLUL 13 - parcelarea

ARTICOLUL 14 - indltimea constructiilor

ARTICOLUL 15 - aspectul exterior al constructiilor

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
ARTICOLUL 16 — parcaje/garaje

ARTICOLUL 17 - spatii verzi si plantate

ARTICOLUL 18 — imprejmuiri
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SECTIUNEA IV: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUL.

ARTICOLUL 19 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)
ARTICOLUL 20 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Zona reglementata din UTR 16A este constituita intre limitele de proprietate
care constituie amplasamentul studiat, pe o suprafata de 36.172 mp, pentru
parcela cu numarul cadastral 303342 .

4. PREVEDERI LA NVELUL UTR SI ZONEI FUNCTIONALE

4.1.L - ZONA LOCUINTE

SECTIUNEA I - CARACTERUL ZONEI

Zona pentru locuinte si anexe gospodaresti.

Zona se compune din 56 loturi : 50 loturi destinate construirii de locuinte si anexe
gospodaresti, 1 lot cu destinatia de drum de incintd si 5 loturi destinate spatiilor verzi — gradini,
parcuri, spatii verzi de protectie.

SECTIUNEA II - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Lot 1-50 — locuinte si functiuni complementare

- locuinte si anexele gospoddresti ale acestora (garaje, bucatdrii de vara, grajduri, suri, patule,
magazii, depozite, sere, solarii si altele asemenea. In mod similar, sunt asimilabile notiunii
de anexe gospodaresti si serele, piscinele, umbrarele, foisoarele si altele asemenea)

- spatii verzi plantate, alei pietonale si carosabile, trotuare, spatii parcare, garaje, utilitati, etc.

Lot 39, 40, 53 — spatii verzi -parcuri, gradini si scuaruri publice

- spatii plantate;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si
accesul la activitatile premise;

mobilier urban (jardiniere, lampadare, banci, bazine, pavaje decorative, pergole, cabine
telefonice si alte asemenea), fantani arteziene, amenajari pentru sport in aer liber, locuri de
joc si odihng;

adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

parcaje, retele tehnico — edilitare.

Lot 55 — plantatii de protectie, plantatii de aliniament, gradini de fatada

- gradini de fatada in spatiul de retragere de la alinimane a constructiilor;

- plantatii de aliniament conform profilelor de drumuri;

- plantatii de reguld inalte, prevazute ca protectie a zonelor de locuit sau a altor zone
functionale, fata de zonele care permit functiuni tehnico — edilitare, gospodarie comunala,
agro — zootehnice si/sau industriale;

- se permite strdpungerea acestora cu drumuri publice de access au alei carosabile si
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pietonale
realizarea de retele tehnico — edilitare subterane (exceptie iluminatul public).

Lot 56 — drum propus

modernizarea drumurilor si acceselor auto existente si realizarea de drumuri si accese noi in
incinte;

lucrari de terasament sau consolidare ale drumurilor;

retele edilitare subterane sau aeriene si modernizarea retelelor tehnico edilitare existente;
spatii verzi, plantatii de protectie si aliniament;

statii de transport in comun, inclusive constructiile anexe ale acestora (pergola, copertine,
mici constructii pentru vanzarea de bilete, alte asemenea);

refugii si treceri de pieton;

sisteme d elimitare a accesului (in afara cdii de rulare/carosabilului) sau de diminuare a
vitezei;

semnalizare rutierd si mobilier urban (cosuri de gunoi, banci, etc.)

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Lot 1-50 — locuinte si functiuni complementare

se admit functiuni complementare (comerciale, de prestari servicii, mici activitati
manufacturiere, etc), cu conditia ca suprafata construita sa fie maximum 100 mp, iar cea
desfasurata maximum 150 mp, sa nu genereze transporturi grele sau vibratii, sa nu atraga
mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei
pentru depozitare si productie;

construirea de pensiuni/agropensiuni noi sau conversia locuintelor pentru aceasta functiune,
cu conditia asigurarii spatiilor verzi si a locurilor de parcare in incinta proprie (1 loc
parcare/camera de cazare);

dotarile pentru agreement si sport sunt admise doar daca sunt complementare locuirii sau
turismului (pe aceeasi parceld);

In zonele de protectie ale infrastructurii tehnico-edilitare (energie electrica, apa, canalizare,
gaze, etc) autorizarea se va face doar cu avizul si in conditiile detindtorului retelei.

Lot 39, 40, 53 — spatii verzi -parcuri, gradini si scuaruri public

In cadrul amenajérilor si dot&rii zonelor destinate odihnei si recreerii trebuie s& se asigure:
instalatii de alimentare cu apa potabila;

grupuri sanitare publice si locuri pentru colectarea selective a deseurilor;

colectarea si indepartarea apelor uzate prin instalatii de canalizare, locale sau zonale, a
caror constructie si exploatare sa evite poluarea factorilor de mediu;

spatiu ingradit pentru cainii de companie, cu modalitati adecvate de colectare a dejectiilor
acestora;

banci si spatii amenajate pentru picnic.

Lot 55 — plantatii de protectie, plantatii de aliniament, gradini de fatada

orice constructie, in zona de protectie a drumurilor si cdilro ferate, se va amplasa doar in
baza avizului administratorului acestora;

in zonele de protectie a infrastructurii tehnico — edilitard (energie electrica, apa, canalizare,
gaze, etc.) autorizarea se va face doar cu avizul si in conditiile detindtorului retelei;

in zonele de protectie ale infrastructurii de transport produse petroliere sau magistralelor
(gaze, energie electrica, etc.) autorizarea se va face cu avizul si in conditiile detinatorului
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conductelor (Conpet, Transgaz, Petrotrans, Transelectrica, etc.)

Lot 56 — drum propus

- orice constructie In zona de protectie a drumurilor si cdilor ferate se va amplasa doar in
baza avizului administratorului acestora;

- elemente de sustinere ale retelelor tehnico — edilitare (ex. stalpi pentru reteaua de energie
electricd) cu conditia amplasarii acestora in afara zonei de siguranta a drumului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Lot 1-50 — locuinte si functiuni complementare

- constructii provizori de orice naturd;
- orice alte functiuni/utilizéri decat cele admise cu sau fara conditji.

Lot 39, 40, 53, 55 — spatii verzi

- se interzic orice interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare si care
nu sunt prevazute la utilizari admise;

- se interzice tdierea arborilor fara autorizatia autoritatilor abilitate;

- se interzic orice improvizatii pentru colectarea apelor uzate;

- se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor;

- orice alte functiuni/utilizéri decat cele admise cu sau fara conditji.

Lot 56 — drum propus

- orice alte utilizari in afara celor prevazute la utilizari admise cu sau fara conditii.

SECTIUNEA III - CONDITII DE CONFORMARE SI AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
ARTICOLUL 4 — ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Lot 1-50 — locuinte si functiuni complementare

- amplasarea locuintelor/pensiunilor/agropensiunilor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
duratd de minim 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate. Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

- constructii comerciale - se recomanda orientarea fata de punctele cardinale, astfel
incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

- pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea nord a spatiilor
tehnice si a anexelor.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE
- se vor respecta prospectele drumurilor conform plansei — Reglementdri urbanistice zone
functionale si profilelor stradale propuse.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
Lot 1-50 — locuinte si functiuni complementare
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- constructiile se vor amplasa retrase conform plansei de reglementari.

- In fasia "non aedificandi” dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se mai

permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 metri indltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

constructiile se vor amplasa de reguld izolat. Acestea se vor retrage fatda de limitele
parcelelor conform plansei de reglementari.

Distanta dintre constructiile de pe parcele invecinate va fi de minim indltimea celei mai
inalte dintre ele, cu respectarea concomitenta a retragerii minime fata de limita de
proprietate, prevazuta in plansa de reglementari.

in cazul in care unul sau mai multi proprietari doresc autorizarea concomitentd a doua
locuinte, pe doud terenuri adiacente, in regim de construire cuplat aceasta se poate face
cu respectarea unei retrageri minime fata de cealalta laturd a terenurilor de jumatate din
indltimea la cornisd, dar nu mai putin de 3,0m.

anexele gospodaresti ale locuintelor/unitdtilor de cazare se pot amplasa cu o retragere
conform Codului Civil, fata de limitele laterale si posterioare, cu conditia respectarii normelor
sanitare.

distanta minima dintre cladirile principale de pe aceeasi parcela va fi egald cu indltimea la
cornisd a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate
reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 3,0m, daca fronturile opuse nu au camere de
locuit;

anexele gospodaresti, functie de specificul acestora se pot amplasa izolat sau cuplat cu o
constructie principald, cu conditia respectarii prevederilor normelor sanitare si a normelor de
prevenire a incendiilor.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
ARTICOLUL 8 — ACCESE CAROSABILE

accesul la lotul 1 — 50 — accesul in incintd se va realiza din drumul propus — lot 56.
parcarea se va asigura in interiorul parcelei, in afara circulatiilor/drumurilor

se vor separa accesele auto pentru locuinte de cele pentru constructiile cu alta functiune
admisa amplasate pe aceeasi parcela (dotari complementare admise).

ARTICOLUL 9 — ACCESE PIETONALE

accesele pietonale — trotuarele se vor asigura de-a lungul drumului de incinta, conform
profilelor de drum

se vor asigura alei pietonale la incintd si trotuare de garda functie de destinatia
constructiilor.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA
ARTICOLUL 10 — RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE EXISTENTE

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente;

GEOPROIECT
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lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

racordarea burlanelor la canalizarea pluviald sau la santurile de colectare a apelor pluviale
este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare (acolo unde acestea exista) pentru a se evita
producerea ghetii;

ARTICOLUL 11 — REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz, in conditiile contractelor
incheiate cu consiliile locale.

Autorizarea executdrii altor constructii pe terenul aferent lot 56 — drum incintd, care a fost
rezervat pentru realizarea de retele, este interzisa.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului construit se interzice montarea
supraterana, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa,
energie electrica, telecomunicatii si altele de aceasta natura. Se vor respecta reglementarile
tehnice aplicabile si conditiile tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati
a retelelor edilitare subterane.

Montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterana ori, dupa
caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de distributie a
curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe
alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 12 — PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR EDILITARE

Retelele de alimentare cu apa, energie electrica, telecomunicatii, canalizare si alte utilitati
aflate in serviciul public, amplasate pe drumul public de servitute sunt domeniu public al
comunei Frmuseni sau judetului Arad, dupa caz.

Ulterior construirii de noi retele si a drumului de incintd, acestea pot trece in domeniul
public pentru a fi exploatate/administrate de institutii publice specializate sau pot ramane
retele si drum privat in incinta.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI CONSTRUCTIILOR
ARTICOLUL 13 — PARCELAREA

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNTI)

Se va respecta parcelarea terenului asa cum a fost propusa, astfel:

Lotul 1 — 38 si lot 41 — 52 — cu suprafata de 500 mp / lot, construibil pentru locuinte si
anexe gospodaresti, cu acces din drumul de incintd nou propus (lot 56) si posibilitdti de
racordare la retelele publice existente;

Lotul 39 - 40 - cu suprafata de 800 mp, construibil pentru circulatii pietonale din care
unele ocazional carosabile, mobilier urban, fantani, amenajari pentru sport in aer liber,
locuri de joc si odihnd, cu acces din drumul de incintd nou propus (lot 56) si posibilitati de
racordare la retelele publice existente;

Lotul 53 - cu suprafata de 600 mp, construibil pentru circulatii pietonale din care unele
ocazional carosabile, mobilier urban, fantani, amenajari pentru sport in aer liber, locuri de

GEOPROIECT
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joc si odihna, cu acces din drumul de incinta nou propus (lot 56) si posibilitati de racordare
la retelele publice existente;

- LOT 54 — cu suprafata de 500 mp, construibil pentru alei pietonale, cu acces din drumul de
incinta nou propus (lot 56);

- LOT 55 - cu suprafata de 800 mp, construibil pentru alei pietonale, cu acces atat de pe
lotul 40 cat si de pe lotul 53;

- LOT 56 - cu suprafata de 7276 mp, neconstruibil pentru locuinte si anexe gospodaresti,
construibil pentru retelele de incinta si bransamente.

ARTICOLUL 14 - fNI‘iLTIMEA CONSTRUCTIILOR
- Tndltimea maxima admisibila la cornisd va fi de 9 m, iar panta maxima a acoperisului de
45°

- sunt admise subsoluri sau demisoluri cu conditia respectdrii inaltimii maxim admise la
cornisa si a POT si CUT.

ARTICOLUL 15 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

- aspectul exterior al cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va tine
seama de specificul si caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate, cu
care se afla in relatii de co-vizibilitate.

ACOPERIS: tip sarpantd, de preferintd in patru pante, prevazuta cu parazapezi cu invelitoare de
tigla sau tabla vopsita.

ASPECT: constructiile vor avea terase (acoperite sau descoperite), balcoane si se vor folosi
elemente decorative specifice din ancadramente, balustrade de lemn, socluri de piatra, obloane de
lemn, jardiniere de piatd sau lemn, etc.

MATERIALE admise: lemn tratat, piatra naturald, tencuieli si zugraveli decorative moderne, tigla
ceramicd, tabld vopsitd, sticla intr-o anumita proportie, etc. Tamplaria exterioara va fi din lemn, pvc
sau aluminiu placate cu lemn sau care imita lemnul.

Se admit si tamplarii din pvc sau aluminiu neplacate cu lemn cu conditia ca la dispunerea lor
pe suprafete mari (pereti vitati sau alte tipuri de inchideri) sa nu genereze aspect de “chiosc din
termopan”.

CULORI admise : din categoria nuantelor naturale, pastelate, fara tonuri stridente, de exemplu :
maro, bej, crem, alb, roscat inchis, verde inchis, gri, galbui, cafeniu, alte asemenea.

INTERDICTII: Nu se admit constructii care prin gabarit ies din scara cadrului natural si construit
inconjurdtor. Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei, imitatii de materiale sau
utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare, suprafete mari
vitrate pe fatade. Sunt interzise materialele stdlucitoare sau in culori “tipatoare”sau improprii
utilizarii pe fatade sau acoperis (tabla stralucitoare, oglinzi, pvc, policarbonat, gresie si fainata de
interior, stucaturi din ipsos, etc). Sunt interzise turnuletele, crenelurile, balustradele din balustrii de
beton sau ipsos fatade blindate sau falsele mansarde, improprii unei arhitecturi rurale traditionale.
Nu se admit urmatoarele culori pentu exterior (zugrdveli, tamplarii, decoratiuni, invelitori, etc):
albastru, verde aprins, portocaliu, rosu aprins, mov, etc.
- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PUZ

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
ARTICOLUL 16 — PARCAJE/GARAJE
Lot1l-50

parcarea se va asigura in interiorul parcelei, in afara circulatiilor/drumurilor publice;
Se va asigura 2 locuri de parcare pe lot, in total 100 locuri de parcare;

locurile de parcare se dimensioneazd conform normelor specifice, potrivit importantei,
destinatiei si capacitatii constructiei, si se dispun la sol sau subteran. In parcajele amenajate
la sol acestea vor fi plantate cu minim un arbore la 2 masini si vor fi inconjurate cu gard viu
de 1,20 m. indltime

ARTICOLUL 17 — SPATII VERZI SI PLANTATE

orice parte a terenului incintei, vizibila dintr-o circulatie publica, va fi amenajatad astfel incat
sa nu altereze aspectul general al localitatii;

pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia constructilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase, pastrandu-se cel putin 40% din suprafata terenului pentru a se amenaja ca spatiu
verde;

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100 mp;

se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul taierii
unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul propriu sau in spatiile
plantate publice din proximitate;

spatiile verzi vor ocupa 20% din suprafata terenului rezultat in urma parcelarii

parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 2 masini si se recomanda fi
inconjurate cu un gard viu de minim 1.20 metri indltime;

ARTICOLUL 18 — IMPREIJMUIRI

- Imprejmuirile spre strada vor fi transparente sau semiopace, vor avea inaltimea de max.
2.00 metri din care pot avea un soclu de 0.60 m., si vor fi dublate cu gard viu;

- in situatia realizdrii unor garduri din ziddrie acestea vor avea obligatoriu in partea
superioara o suprafata de minim 25% de goluri inchise cu fier forjat, plasa sau trafor din
lemn. Este interzisa dublarea zonei transparente a gardului cu policarbonat;

- spre limitele laterale si posterioare imprejmuirile pot fi opace sau transparente cu
indltimea de max 2.00 metri

- spre trotuare si circulatii pietonale nu sunt obligatorii garduri, dar se va putea prevedea
marcarea apartenentei spatiului prin diferente de pavaje, borduri, garduri vii, terase etc.

- In scopul de a nu incomoda circulatia pe drumurile publice portile de intrare vor fi
retrase fatda de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de admiterea
lor in incinta.

GEOPROIECT
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PUZ 2020

SECTIUNEA IV - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 19 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POTmax = 35%
ARTICOLUL 20 - COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).
CUT max = 1,05.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Prezentul regulament este aplicabil pentru UTR 16A, in limita PUZ.

PROIECTANT GENERAL,
SC URBIS GEOPROIECT SRL,

Manager General
Madalina SAVOIU

Coordonator,
Urb. Cristina DINESCU

Elaborat,
Urb. Tulia MARACINEANU

V1RO
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