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1. INTRODUCERE 

 
 1.1.  Date de recunoaştere a documentației 
 
Denumire proiect:       PLAN URBANISTIC ZONAL: 
                                   "REALIZARE LOCUINTE, ZONA AGREMENT  
                         SI SPATII COMERCIALE" 

Beneficiar:  CHBIB ADRIANA LAURA 

Amplasament:  DJ 682 KM 86; CF 2608 FRUMUSENI, jud.ARAD    

Proiectant general: S.C. STUDIO UNU DE ARHITECTURA S.R.L. 
   Str. Gheorge Doja, nr. 10, ap. 3, Timisoara, jud. Timis 

Faza de proiectare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) 

 

METODOLOGIA CE A STAT LA BAZA DOCUMENTAŢIEI 
 
“Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”, 
indicativ GM-010-2000 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr.176/N/2000; 
„Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor de urbanism”, indicativ GM-007-
2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/.2000;  
„Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism” aprobat prin Ordinul M.D.R.T. nr.2701/ 
2010;   
H.C.L.M.T. nr 140/2011 privind aprobarea „Regulamentului local de implicare a publicului in 
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului” modificata si 
completata prin H.C.L.M.T. nr 138/28.09.2012; 
H.G. nr 525/1996 privind aprobarea „Regulamentului General de Urbanism” republicata; 
„normativul privind proiectarea terenurilor sportive si stadioanelor (unitatea functionala de 
baza) din punct de vedere al cerintelor Legii 10/1995; 
Ordinul Ministerului Sănătăţii 119/2014 
Legea 350/2001actualizata 
Ordinul 140/2011 
-toate reglementarile legislative din domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului si cele 
din domeniile conexe 
 
 1.2.  Obiectul lucrării 
 
 Prezenta documentație este întocmită, pentru terenul situat în comuna Frumușeni, 
jud. Arad - DJ 682 KM 86- CF 2608 FRUMUȘENI, în vederea avizarii PLANULUI 
URBANISTIC ZONAL: "REALIZARE LOCUINTE, ZONA AGREMENTSI SPATII 
COMERCIALE"; la comanda proprietarului CHBIB ADRIANA LAURA, având ca obiect 
parcelarea unui teren agricol situat in extravilanul comunei Frumuseni, in suprafata de 
209600mp  
  Se urmărește realizarea unei zonificări funcționale, în corelare cu o tramă stradală 
(care să permită dezvoltări ulterioare pentru terenurile din jur) și propunerea unui 
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regulament de urbanism pentru această zonă cu loturi gândite în vederea dezvoltării, în 
maniera în care acestea pot coopera şi cu evoluţia asteptata de dezvoltare a acestei zone 
ca zonă rezidențială cu funcțiuni complementare, dotări /servicii /comerț/agrement și spații 
verzi.   
 
Prin prezenta documentatie se stabilesc condițiile pentru: 

- Utilizarea funcțională a terenurilor, în conformitate cu legislația în vigoare; 
- Reglementarea caracterului terenurilor studiate; 
- Trasarea și profilarea drumurilor propuse: 
  - realizarea unui drum colector paralel cu DJ 682 adaptat topografiei 
terenului; 
  - realizarea unei legaturi  cu traseul cicloturistic (UAT Frumuseni) aflat 
in faza de studiu; 
-  Modul de ocupare a terenurilor și condițiile de realizare a construcțiilor; 
- Realizarea lucrărilor rutiere și tehnico-edilitare, necesare asigurării unei 
infrastructuri  adecvate; 
- Amenajarea teritoriului în corelare cu cadrul natural și posibilitatea de extindere a 
zoneleor funcționale propuse, relatia cu zona de nord -raul Mures/ padure. 

 
 Documentatia este întocmită în  baza certificatului de urbansim nr. 19 din 13.05.2021 
emis de Primăria Comunei Frumușeni cat si a C.U. 18 din 10.05.2024 (care preia avize 
obtinute cu CU nr. 19 din 13.05.2021).    
 
 1.3. Surse documentare 
 
 Pentru întocmirea documentației au fost luate în considerare următoarele informații 
cu caracter analitic: 
 

 Planul Urbanistic General Frumușeni  

 Ridicare topografică pentru zona studiată 

 Propunerea de traseu cicloturistic aflata in studiu „Cu bicicleta prin vest-
traseu cicloturistic” proiect PNRR 

 
 La elaborarea documentației s-a ținut cont de prevederile următoarelor documente: 
 - Ghidul privind metodologia de elaborare şi conținutul cadru al P.U.Z. aprobat prin 
Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului. 
 - Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, modificată; 
 - ORDIN nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul şi de elaborare şi actualizare a 
documentațiilor de urbanism 
 - H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism, 
şi alte documente sau norme cu caracter de reglementare. 
 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

Date privind amplasamentul 

REGIMUL JURIDIC 
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 Amplasamentul studiat se află in extravilanul localităţii FRUMUSENI, la vest intre 
localitatea Frumuseni si localitatea Fantanele, pe partea de nord a drumului judetean  DJ 
682 si in apropierea raului Mures. 
 Parcela existenta în zona au fost dobândita în urma atribuirii titlurilor de proprietate 
conform Legii nr.18.  
 
 Beneficiariul documentaţiei este: 
CHBIB ADRIANA-LAURA  
 S teren = 209.600 mp  
 C.F. nr. 2608  
 

Limitele sunt: 
- la sud, SV: drumul DJ 682 
- la vest: parcela inscrisa in CF 2609 
- la nord: parcela cu nr. Cad. 303457 
- la est:  parcela inscrisa in CF 2607 

 
 Nu există sarcini; 
 
REGIMUL ECONOMIC 
 Folosinţa actuală a terenului din zonă este de arabil extravilan în suprafaţă de 
209.600  mp. 
 
 Amplasament se gaseste situat partial in perimetrul zonei de protecție al 
sitului arheologic "Castel" 
 
 2.1. Evoluția zonei 
 
 Conform Certificatului de urbanism eliberat de Comuna Frumușeni C.U. 19 din 
23.05.2021-prelungit/ C.U. 18 din 10.05.2024, terenul se găsește în extravilanul localității 
Frumușeni, și nu este reglementat urbanistic prin PUG Frumușeni. În prezent, terenul 
studiat, așa cum rezultă și din extrasul de carte funciară este extravilan şi afectat culturilor, 
datorită specificului său. 

Datorită calităţii cadrului natural existent, a poziţiei geografice în vestul localității 
Frumușeni, între localitatea Frumușeni și localitatea Fântânele, zona are un important 
potenţial de dezvoltare a activităţilor de servicii de-a lungul DJ1 (DJ682), cât şi al locuirii în 
adâncimea terenului. Terenul are o pozitie favorabilă, fiind plasat preponderent pe o zona 
relativ înaltă cu vedere spre râul Mureș. La o distanță de 1,2km aparținând de Comuna 
Fântânele, se găsește "Butterfly Royal Golf Resort" un proiect ambițios aflat într-o fază 
incipientă de execuție.  

În extravilanul localității Frumușeni, pe acest teren amplu, aflat în proprietate privată, 
se propune dezvoltarea unei zone cu caracter mixt, preponderent rezidențial în vederea 
construirii de locuințe individuale/locuințe pentru două familii-locuințe cuplate cât și de 
locuințe colective cu funcțiuni complementare, deservite de o retea de strazi si completata 
cu funcțiunea de servicii, comerț, dotări -școalș/gradiniță etc și agrement. 
 Vecinătățile lotului sunt terenuri agricole cu potențial de dezvoltare în aceeași 
direcție. 
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 2.2. Încadrarea în localitate 
 
 Terenul se află în vestul localitatii Frumușeni cu front la DJ682, la ~450m de 
intravilanul localității. 

 Vecinătățile lotului sunt terenuri agricole, proprietăți private. 

 Zona studiată este formată din parcela inclusa în CF nr. 2608 Frumușeni, însumând 
o suprafată totală de 209600 mp.  
 
 Terenul studiat este învecinat la: 

 Est -  teren privat agricol- liber de construcții 

 Sud - DJ1 (DJ682), 

 Vest – teren privat agricol –liber de construcții 

 Nord – pășune –liberă de construcții /drum exploatare / zona inundabila aferenta raul 
Mures 
 
La aceasta data se afla la faza de studiu  traseul cicloturistic aferent UAT 
Frumuseni care in aceasta zona urmareste drumurile de exploatare care se 
gasesc la limita zonei inundabile si care se gaseste la N in proximitatea 
parcelei studiate. 
 

 Zona studiată se află în vecinatătea sitului arheologic "Castel". În cadrul PUG-ul 
Frumușeni s-a realizat studiul de fundamentare arheologic în urma căruia s-au stabilit 
coordonatele sitului arheologic "Castel" cât și a zonei de protecție a acestui sit. Terenul 
studiat se găsește în mare parte în  zona de protecție a sitului arheologic. 
 
 Pentru aceasta lucrare s-a realizat: 
 RAPORTUL EVALUARE ARHEOLOGICA DE TEREN,  
nr. autorizatie de diagnostic 24/19.01.2023,  
responsabil: Adrian Ursutiu, 
ARCHAEOUBB CENTRU DE ARHEOLOGIE INTERDISCIPLINARA SI DIGITALA 
 
 Evaluarea de teren a fost efectuată pe intreaga suprafață de teren 209600mp și 
a avut drept scop identificarea, delimitarea și documentarea la nivel de evaluare de 
teren a potențialului arheologic. "În urma investigațiilor specifice în teren nu au fost 
identificate nici un fel de vestigii cu caracter arheologico-istoric, arealul fiind steril 
din punct de vedere arheologic."  
 
 2.3. Elemente ale cadrului natural 
 

 Terenul este prezinta o planeitate relativa avand o diferenta de nivel la 
lungimea de ~670m de de 10m, coborand de la nivelul DJ1 (DJ682) pe directia sud-nord 
catre raul Mures cu 10m. Pe directia vest-est, prezinta in coltul din est linga drumul 
judetean o zona in panta, de mici dimensiuni, care pe lungimea de ~60m prezinta o 
diferenta de nivel de peste 3m. 

 Terenul are stabilitatea generală asigurată. 
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"Morfologic, zona este situată în Câmpia de Vest, subunitatea Campiei Vigai parte 
integrantă din marea unitate geomorfologică Câmpia Tisei, centrul unui mare complex 
aluvionar, a cărui axă longitudinală o constituie râurile Timiş şi Bega.  

Campia este de tip piemontana, inal;ta, fiind o continuare evidenta a dealurilor 
Lipovei si a aparut ca urmare a acumularii unor vaste conuri aluvionare, aduse de raurile 
carpatice in pleistocentrul superior-holocen. Campiile inalte au devenit uscate in mod 
succesiv in Pleistocen, iar campiile joase si luncile in Halocen. Astfel ele sunt alcatuite la 
suprafata in campiile inalte, din nisipuri, pietris si loess (fiind neinundabile), iar in campiile 
joase din aluviuni recente." 

"Reteaua hidrografica este tributara raului Mures care strabate judetul Arad de la est 
la vestaducand un important aport de debite. Utilizarea lui este insa restictionata de 
calitatea apelor de capat de bazin hidrografic, raul continind poluanti care il fac utilizabil 
numai pentru industrie si agricultura"  

"Din pct de vedere  geologic zona pe care se situeaza comuna Frumuseni se 
incadreaza in estul depresiunii Panonice, depresiune formata prin scufundarea lenta a unui 
masiv cristalin de varstahercinica. Funadamentul alcatuit din roci metamorfice este 
fragmentat de falii (cu orientare nord-sud si est-vest) in numeroase blocuri care in general 
coboara spre vest, dar care se afunda diferit si de la nord spre sud. peste ele ele exista roci 
sedimentare cu grosimi variate, cele mai insemnate fiind impuse de transgresiunile din 
Badenian-Sarmatian (faciesuri marno-grezoase) si panonian (nisipuri, pietrisuri, argile, etc)" 

In zona de vest a comunei stratificatia intalnita este: 
- pamant vegetal cafeniu varnjos cu grosimi variabile de la 0,40m la 0,80m 
-pamant vegetal cafeniu galbuie cu concretiuni calcaroase si feromanganoase 

plastic vartoase 
-in baza nisip cafeniu cu pietris si rar bolovanis saturat de indasare medie. 
terenurile identificate in aceasta zona se pot incadra in terenuri bune de fundare cu 

compresibilitate medie-practic incompresibile."  -extras din MG PUG- pg 8-11 
 
Clima este continental-moderata cu slabe influente mediteraneene. 
-Temperatura medie anuala: 12,39˚C 
-Temperatura maxima absoluta: 37,4˚C 
-Temperatura minima absoluta: 16,05˚C 
-Precipitatii: 45,93 l/mp 
-Adancimea de inchet: 0,80m fata de nivel teren actual conform STAS 6054/77 
extras din MEMORIU GENERAL PUG FRUMUSENI- pg 8-11 
 

Studiu geotehnic nr.24/2024 a fost intocmit de:  
ing. Ali GHBECH si Ing. Geology Stefan APOPE, 
S.C. SOIL TESTING S.R.L. proiect nr.24/2024,  
Mun. Cluj-Napoca, Str. Donath, Nr. 114, Tel. 0758655552 
 
2.3.1. Geologia şi morfologia 

Județul Arad se situează în partea de V a țării și se învecinează cu următoarele 
județe: la N-E cu Bihor, la E cu Alba, la S-E cu Hunedoara, iar la S cu Timiș. Relieful 
județului este dispus în trepte, de la E la V, fiind reprezentat de treapta montană (Mții 
Apuseni: M-ții Zărand), treapta dealurilor (dealurile Vestice), depresiunilor şi culoarelor şi de 
treapta câmpiilor (Câmpia Aradului, Câmpia Crișului). 

Din punct de vedere geologic, zona aparține Bazinului Pannonic, coloana 
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litologică fiind identificată un etaj inferior afectat tectonic și o cuvertură posttectonică. 
Depozitele cuaternare sunt cele care constituie în cele mai multe cazuri, 

terenurile de fundare din această regiune. 
Au fost identificate următoarele categorii granulometrice: argilă și argilă 

prăfoasă. La data efectuării lucrărilor de prospectare nu s-au pus în evidență 
fenomene dinamice active. 
2.3.2. Topografic 
Terenul este reprezentat de o suprafață relativ plană, cu ușoare denivelări 
naturale/antropice. 
2.3.3. Stabilitatea 
La data efectuării lucrărilor de teren (ianuarie 2024) stabilitatea era asigurată. 
2.3.4. Linia de cercetare 
Lucrările de teren s-au efectuat în perioada 30.01.2024 - 31.01.2024, pe timp 
senin, aprox. 60C, durata investigațiilor fiind de cca. 5.00 h/zi. 
În vederea determinării succesiunii litologice s-au executat 8 foraje geotehnice 
mecanizate prin percuție, cu picamer Wacker Neuson BH55, până la adâncimea 
maximă de -6,00 m (față de cota terenului natural).mecanizate prin percuție, cu picamer 
Wacker Neuson BH55, până la adâncimea 
maximă de -6,00 m (față de cota terenului natural). 
2.3.5. Stratificația terenului 
Coloana litologică identificată prin lucrările geotehnice se prezintă astfel: 

Forajul 1: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,40 m → sol vegetal (1) 
• 0,40 – 6,00 m → argilă brună, plastic vârtoasă (2) 
Forajul 2: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,50 m → sol vegetal (1) 
• 0,50 – 6,00 m → argilă brună, plastic vârtoasă (2) 
Forajul 3: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,50 m → sol vegetal (1) 
• 0,50 – 6,00 m → argilă brună, plastic vârtoasă (2) 
Forajul 4: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,60 m → sol vegetal (1) 
• 0,60 – 6,00 m → argilă brună, plastic vârtoasă (2) 

 
Forajul 6: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,70 m → sol vegetal (1) 
• 0,70 – 6,00 m → argilă prăfoasă brună, plastic vârtoasă (2) 
Forajul 7: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,70 m → sol vegetal (1) 
• 0,70 – 6,00 m → argilă prăfoasă brună, plastic vârtoasă (2) 
Forajul 8: 
• 0,00 (faţă de cota terenului natural) – 0,50 m → sol vegetal (1) 
• 0,50 – 6,00 m → argilă prăfoasă brună, plastic vârtoasă (2) 

2.3.6. Apa subterană 
În forajul executat, pânza de apă freatică a fost interceptată:  

la adâncimea de – 3,90 m pentru F1,  
la adâncimea de – 6,00 m pentru F2,  
la adâncimea de – 5,80 m pentru F7 și  
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la adâncimea de – 4,00 m pentru F8, față de cota terenului natural. 
2.3.7. Adâncimea zonei de îngheț 
Climatul de tip continental moderat al zonei impune, conform STAS 6054/77, 
coborârea tălpii fundației sub adâncimea maximă de îngheț. Pentru amplasamentul studiat 
aceasta este de ~ 0.60 – 0.70 m. 
 
EVALUAREA GEOTEHNICĂ 

“CATEGORIA GEOTEHNICĂ 1” - RISC GEOTEHNIC REDUS. 
CONDIȚII DE FUNDARE 

O adâncime de fundare > de 1,10 m (faţă de cota terenului natural). 
 

 2.4. Circulația 
 
 Terenul, în suprafață de 209600mp, se găsește in vestul localității Frumușeni, cu 
front la DJ1 (DJ682), la ~450m de intravilanul localității; între localitatea Frumușeni și 
localitatea Fântânele. 

 Drumul județean are o bandă pe sens, este asfaltat și se prezintă în condiții relativ 
bune. 

 Terenul prezintă un drum de pământ în partea de vest care este folosit ocazional si 
care a rezultat din lipsa unui drum de exploatare în cadrul solei, drum care conduce catre 
padure sau catre malul Muresului.  

Circulatie auto: 
În zona amplasamentului studiat, drumul județean DJ 682 ARAD – LIPOVA se 

desfășoară în aliniament. Lățimea părții carosabile este de 6,00 m, acostamente de 2 x 
1,00 m, rezultând o platforma de 8,00 m cu sanțuri naturale existente pe ambele părți, iar 
structura rutieră este cu îmbrăcăminte bituminoasă existentă.   
 
Circulatia velo 
 Nu este prezenta la această dată între localități.  
Traseu cicloturistic este la faza de studiu- „Cu bicicleta prin vest-traseu cicloturistic” proiect 
PNRR. Propunerea pentru UAT Frumuseni in zona de vest a acestuia tine cont de 
potentialul terenului si este deviat din DJ 682, pe la nord pe drumuri de explatare din 
vecinatatea zonei inundabile (traseu pitoresc marginit de terenuri cu vegetatie de inaltime 
medie, partial spontana) si trece aproape de limita de nord a parcelei studiate.  
  
 2.5. Ocuparea terenurilor 
 
 În prezent, terenul in studiu este neconstruit şi afectat culturilor.  
 Terenurile invecinate sunt neconstruite si afectate culturilor. 
 La ~1,2km spre vest se gaseste un teren pe care s-au realizat partial lucrarile 
propuse in PUZ avizat, teren care apartine de Fantanele si "Butterfly Royal Golf Resort". 
Proiectul prevedea realizarea unui teren de golf (realizat in proportie de ~30%) cu toate 
facilităţile, inclusiv lacuri, o zonă rezidenţială pe 174 hectare cu peste 400 de vile, cat si 
functiuni complementare locuirii si dotari. În complex ar urma să locuiască peste 3.000 de 
persoane, adică mai mult decât populaţia actuală a comunei Fântânele. O suprafaţă de 51 
de hectare este destinată terenului de golf, care ar fi unul dintre cele mai mari din Europa şi 
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ar avea o formă de fluture, de unde vine și numele complexului – „Butterfly Royal Golf 
Resort”. Au fost propuse  si functiuni hoteliere, restaurante şi un SPA, locuinţe de serviciu, 
cat si  terenuri de tenis.  
 
 2.6. Echiparea edilitară 
 
 În prezent nu există rețele de alimentare cu apă potabilă și canalizare menajeră, 
rețele de energie electrică, gaze naturale, telecomunicatii pe terenul cuprins în studiu. 

ALIMENTARE CU APĂ  

Existent 

În partea de sud a parcelei este drumul județean DJ682 Arad – Lipova. Paralel cu 
DJ682 este amplasată conducta de apă care alimentează localitățile Frumușeni și Aluniș cu 
apă de la sistemul de apă al municipiului Arad, (conducta de apă Fântânele-Frumușeni). 

CANALIZARE MENAJERĂ 

Existent 

În prezent canalizarea menajeră din comuna Frumușeni este colectată într-o stație 
de pompare ape uzate amplasată în partea de vest a localității  Frumușeni, lângă DJ 682. 
Din stația de pompare apele uzate sunt refulate în canalizarea menajeră a localității 
Fântânele printr-o conductă de refulare ape uzate din țeavă de PEID Dn 200mm. Conducta 
este amplasată în partea de sud a noii zone de locuințe, paralel cu drumul județean, pe 
partea dreaptă a acestuia. 

Canalizarea menajeră  a comunei Frumușeni este în administrarea Comunei 
Fumuseni. 

Canalizarea menajeră a localitîții Fântânele este în adminstrarea Companiei de Apă 
Arad. 

 
Energie termica 
Existent 
În zona studiată nu există rețele termice primare. 
Alimentarea cu energie electrică   
Existent 

 În prezent, parcela studiată nu are rețea de alimentare cu energie electrică, pe 
parcelă nu există linii electrice aeriene (traseu aerian electric se gaseste de-a lungul DJ 
682).  

 
ILUMINAT PUBLIC 
Existent 
În momentul actual, în zona studiată nu există iluminat public. 

Canalizație telecomunicații 

Existent 
În momentul actual, în zona studiată nu există reţea de telecomunicații.  
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 2.7. Probleme de mediu 
 
 Nu se impun probleme deosebite de protectia mediului altele decat cele ce se impun 
in mod curent conform legislatiei in vigoare. 

 Urbanizarea terenului urmează a fi realizată numai după asigurarea corespunzătoare 
a utilităţilor şi a evacuării deşeurilor şi cu respectarea întocmai a normelor în domeniu. 

 
Relația cadrul natural – cadrul construit 
 În zonă nu sunt prezente surse de poluare a mediului.  
 În acest moment şi în viitorul apropiat, necesitatea de a se asigura terenuri pregătite 
pentru o dezvoltare în acord cu funcțiunile urbane, este în continuă creştere.  
Ținând cont de poziția terenului, se va asigura un echilibru între suprafețele ocupate de 
construcții şi cele rezervate spatiilor verzi. 
 
Evidențierea riscurilor naturale şi antropice 
 Nu sunt riscuri naturale sau artificiale în zona studiată sau în vecinătăți. 
 
Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicații şi din categoriile echipării 
edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă:  Nu este cazul. 
 
Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție:  
 O parte a terenului studiat se gaseste in zona de protectie a sitului arheologic 
"Castel".  
Pentru aceasta lucrare s-a realizat: 
 RAPORTUL EVALUARE ARHEOLOGICA DE TEREN,  
nr. autorizatie de diagnostic 24/19.01.2023,  
responsabil: Adrian Ursutiu, 
ARCHAEOUBB CENTRU DE ARHEOLOGIE INTERDISCIPLINARA SI DIGITALA 
 
 Evaluarea de teren a fost efectuata pe intreaga suprafata de teren 209600mp si 
a avut drept scop identificarea, delimitarea si documentarea la nivel de evaluare de 
teren a potentialului arheologic. "In urma investigatiilor specifice in teren nu au fost 
identificate nici un fel de vestigii cu caracter arheologico-istoric, arealul fiind steril 
din punct de vedere arheologic."  
  
Evidențierea potențialului balnear şi turistic:  Nu este cazul. 
 
 2.8. Disfunctionalitati 
 
DISFUNCTIONALITATI 
 

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI 
Circulatii -Terenul nu are acces carosabil 

amenajat din DJ682 
-Legatura dintre DJ 682 si malul 
Muresului/padure este un traseu 
realizat abuziv care traverseaza 

-Amenajarea accesului din DJ682  
si creearea unei retele de noi 
drumuri pentru a asigura accesul la 
parcelele propuse cat si 
dezvoltarea pe parcelele vecine. 
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parcele private -Semnalizarea corespunzatoare a 
circulatiei pe drumurile propuse. 
-Realizarea unui traseu de 
legatura catre malul Muresului 
pentru un acces facil fara 
traversarea abuziva a parcelelor 
private. 

Fond construit si  
utilizarea terenurilor 

-Terenul este neconstruit. 
-Lipsa echiparii edilitare impune 
costuri ridicate pentru investitor 

-Edificarea constructiilor si 
echiparea cu utilitati racordate la 
reteaua publica in dezvoltare a 
comunei Frumuseni 

Spatii plantate si de 
protectie 
 

-Nu exista spatii verzi si de 
protectie amenajate pe teren 
 

-Creearea si amenajarea de spatii 
verzi, atat in zone prestabilite cat si 
de-a lungul cailor de acces. 
-Asigurarea unei zone verzi 
plantate in zona de protectie a 
DJ682 

Probleme de mediu 
 

-Nu necesita evaluare de mediu 
 

-Asigurarea conditiilor pentru 
eliminarea riscului de poluare a 
aerului apei si a solului. 

Protejarea zonelor  
cu valoare de patrimoniu 
pe baza normelor sanitare 
 

-În vecinatăte se gaseste sitului 
arheologic "CASTEL". Terenul 
studiat se găsește în mare parte 
în  zona de protecție a sitului 
arheologic. 
 

-Respectarea normelor sanitare si 
de mediu la edificarea constructiilor 
propuse. 
-Respectarea legislatiei in viguare 
cu privire la edificarea constructiilor 
in zone construite protejate 

 
 
 2.9. Opțiuni ale populației 
 
 Comuna Frumuseni este un teritoriu atractiv pentru locuire, datorita pozitiei fata de 
municipiul Arad.   
 În prezent se constată o creștere foarte mare a interesului privind locuirea in zonele 
periurbane a municipiului Arad cu beneficile care rezulta din acest tip de locuire. Distanta de 
sub 10km dintre zona studiata si Municipiul Arad, califica terenul pentru o dezvoltare 
imobiliara rezidentiala completata de alte functiuni caracteristice.  

 De asemenea si in opinia administratiei publice locale terenul analizat prin prezentul 
PUZ poate genera cresterea populatiei prin realizarea unui cartier rezidential cu dotarile 
aferente in care sa se locuiasca permanent. Locuitori activi ai municipiului Arad sunt 
interesati de locuirea in aceasta zona. 

 
 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 
Beneficiarul documentaţiei este:  
CHBIB ADRIANA LAURA 
- S teren = 209600mp 
comuna Frumuseni, jud. Arad - DJ 682 KM 86-  
CF 2608 FRUMUSENI 
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DESCRIEREA SOLUŢIEI PROPUSE: 
PROBLEME DE URBANISM ŞI ARHITECTURĂ 
În perimetrul amplasamentului studiat se propune dezvoltarea zonei prin lotizare dupa o 
trama stradala rectangulara cu prospecte diferite pentru strazile interioare a unui numar de :
  

 247 loturi locuinte individuale/locuinte pentru doua familii-locuinte cuplate , 

 3 loturi prevazute pentru zona verde -lot nr. 248, 250, 255 

 2 loturi prevazute pentru locuire colectiva,servicii, comert -lot nr. 254, 252 

 1 lot prevazut pentru comert/sevicii, dotari, scoala gradinita -lot nr. 253 

 1 lot prevazut pentru agrement- lot nr. 250 

 1 lot prevazut pt constructii edilitare- lot nr. 249 

 (lot prevazut pentru drum- lot nr. 256) 
 
 Propunerea tramei stradale s-a facut avand in vedere si topografia terenului cat si 
punctele de interes din vecinatate, astfel ca: 
 -se propune un drum cu rol de drum colector, relativ paralel cu DJ 682. In pozitia 
propusa are si rolul de a separa zona rezidentiala de zona mixta-locuire colectiva, servicii, 
dotari, comet etc 
 -legatura cu padurea/traseul cicloturistic (situate la nord) rezolvata prin drumul (S-
N) prin care se face accesul din DJ 682 (cu profil care contine si pista de biciclete pe 2 
sensuri); cat si prin aleea pietonala propusa pe traseul drumului de pamant existent (prin 
pasunea impadurita de la N parcelei in studiu) 
 - realizarea unui traseu pentru drumurile propuse care sa permita posibilitatea unei 
dezvoltari ulterioare pe loturile vecine in vederea unei cooperari optime. 
 

Pozitionarea zonei verzi in partea de sud a parcelei a fost dictata de prezenta 
pasunii cu vegetatie medie situata la nord si a zonei bogata in vegetatie de pe lunca 
Muresului care formeaza un parc natural. Astfel propunerea urbanistica genereaza o 
zona mixta flancata fata de DJ 682 -Sud de zona verde propusa in timp ce la nord  se 
gaseste o zona verde naturala existenta. 
 
FOLOSINȚA  ACTUALĂ A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT 
În prezent, terenul este neconstruit şi afectat culturilor, datorită specificului său.  

 
- S teren = 209600 mp  
 
 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 

 Absenţa în zonă a legaturii cate Mures/padure;  

 Absenta utilitatilor: apa, canalizare, gaz, telefonie, cablu TV; 

 Conform: RAPORTUL EVALUARE ARHEOLOGICA DE TEREN,  
nr. autorizatie de diagnostic 24/19.01.2023,  
"In urma investigatiilor specifice in teren nu au fost identificate nici un fel de 
vestigii cu caracter arheologico-istoric, arealul fiind steril din punct de vedere 
arheologic."  
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AVIZE/ACORDURI: 
Documentatia de fata este insotita de urmatoarele avize/acorduri: 

 
1. Aviz principiu Frumuseni racord canalizare   3206 /17.12.2024 
 Aviz de principiu emis cu conditii: 
-Efectuarea unei expertize tehnice privind capacitatea retelei de canalizare menajera a 
comunei Frumuseni de a prelua apele uzate provenite din sistemul de canalizare propus a 
se realizaprin investitia in cauza 
-Proiectul tehnic al sistemului de canalizare menajera propus trebuie sa cuprinda inclusiv 
solutia tehnica de racordare la conducta de refularesub presiune a retelei de canalizare a 
comunei Frumuseni (teava PEID100, Pn 6, Dn 250 mm) amplasata de-a lungul DJ 682 
-Anterior datei predarii catre Compania de Apa Arad S.A. a retelei de canalizare menajera a 
comunei Frumuseni, Primaria Frumuseni va instiinta beneficiarul proiectului in legatura cu 
acest aspect. 
In acest sens s-a obtinut  cu nr. 2830/09.04.2025 AVIZUL CTE FAVORABIL  
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2. Aviz Frumuseni utilizare HC 117 si drumuri exploatare  - nr. 3377/6.12.2023 
AVIZ FAVORABIL fara conditii pentru utilizarea canalului HC 177 pentru preluarea apelor 
pluviale. 
AVIZ FAVORABIL fara conditii pentru Utilizarea drumurilor de exploatatie din zona terenului 
inscris in Cf nr. 2608 Frumuseni 
 
3. Compania de apa Arad- nr. 8812/02.05.2023- ACORD CU CONDITII 

 
 
4. DIGI- nr. 3/13.01.2025 – AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL FARA CONDITII 
 
5. Orange Romania Communications SA- nr. 2144/26.09.2023 
 – AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL FARA CONDITII 
 
6. Aviz MapN- Statul Major General –DT/6010 
 -AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL CU CONDITII 

 
 
7. Aviz Agenția pentru Protecția Mediului -nr. 1534/30.01.2024 
 -DECIZIA ETAPEI DE INCADRARE 
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8. Aviz DSP -nr. 436/18.08.2023 
 NOTIFICARE de asistenta de specialitate de sanatate publica 

 
 
9. Aviz Securitate la Incendiu -nr. 323.028/05.09.2023 
 -ACORD FAVORABIL 
 
10. Aviz Protecție Civilă - nr. 323.027/05.09.2023 
 -ACORD FAVORABIL 
 
11. AvIz STS - nr. 17054 din 9.01.2025  
 -ACORD FAVORABIL CU CERINTE: 
-Solicitarea unui nou aviz la faza ulterioara (D.T.A.C.+D.T.O.E.), insotita de documentatia 
aferenta, pentru inaltimi ce depasesc 15 metri, intrucat orice inaltime mai mare ar putea 
afecta disponibilitatea serviciilor de radiocomunicatii speciale; 
2. Solicitarea unui nou aviz de la STS in cazul in care intervin modificdri la 
documentalia de urbanism prezentata. 
 
12. Aviz SADP -CJArad -nr. 17.997din 09.04.2024 
 ACORD PREALABIL CU CONDITII 
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13. Aviz IPJ Arad -  AVIZ FAVORABIL CU CONDITII 
 

 
 
14. Aviz Apele Romane -nr. 6901 din 17.11.2023 - AVIZ FAVORABIL 
 Obligatii : 
 Avizul se refera strict la aspectele de gospodarie a apelor implicate de planificarea 
urbanistica propusa. 
 In caz de modificare a destinatiei terenului si a constructiiloe prevazute pin PUZ, 
acest lucru se va notifica catre emitent si se va supune, dupa caz, procedurii legale de 
reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor. 
 
15. Aviz MADR nr 20324 din 21.08.2024 -AVIZ FAVORABIL 
 
16. Aviz ANIF nr 4 din 17.01.2024- Comunicare ca terenul nu este amenajat cu lucrari 
de imbunatatiri funciare 
 
17. Aviz Ministerul Culturii nr 634 din 08.08.2023- AVIZ FAVORABIL CU CONDITII 

Avizul este valabil pentru faza PUZ cu conditia completarii in Regulamentul local de 
urbanism a sarcinii titularului de investitie de a opri lucrarile in cazul in care apar 
puncte cu vestigii arheologice in timpul lucrarilor de infrastructura, si de a anunta 
DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni asupra descoperirilor, in conditiile art. 4, 
alin.3 din Legea nr. 462/2003. 

 
18. Aviz SRI- nr. 31927/ 09.01.2025 -AVIZ FAVORABIL FARA CONDITII 
 
19. Aviz MAI- nr. 371965/ 24.12.2024 -AVIZ FAVORABIL FARA CONDITII 

 
20. Aviz Retele Electrice nr. 25333796 din 18/12/2024  

- AVIZ FAVORABIL CU CONDITII 

AVIZ FAVORABIL VALABIL NUMAI PENTRU FAZA PUZ CU RESPECTAREA 
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URMATOARELOR CONDITII: A. PENTRU OBTINEREA AVIZULUI IN FAZA DTAC, 

SE VA CERE UN NOU AVIZ DE AMPLASAMENT; B. Terenul pe care se afla instalatiile 

electrice de distributie ramane in proprietatea statului, in cf. cu Legea nr. 123/2012; C. 

Conform Legiienergiei nr. 123/2012 art. 49 pt. protejarea retelelor electrice de distributie, 

se interzice persoanelor fizice si juridice sa limiteze sau sa ingradeasca, prin executia de 

imprejmuire, prin constructii ori prin orce alt mod, accesul la instalatii al operatorului de 

distributie. D. Se vor respecta ord. 239/2019, PE 101/85, PE 101A/85, NTE 003/04/00, NTE 

007/08/00 si PE 106/2003 in ceea ce priveste coexistenta PT, LEA si LES cu cladiri, 

drumuri, imprejmiuiri, utilitati (gaz, apa, canalizare, etc.), propuse a se construi; E. Dist. 

min. de apropiere, mas. pe oriz. intre planurile vert. det. de conductorul extrem la deviatie 

max. a LEA 20 kV ex. si cel mai apropiat elem. Al cladirilor pr., fara sa constitue 

traversare, va fi de min. 3m, aprox. 6m din axul LEA, cf. NTE 003/04/00; F. Dist. min. de 

apropiere mas. pe oriz. intre axul LEA 20kV ex. si cel mai apropiat elem. al constructiei cu 

pericol de incendiu, va fi de 1,5 ori inaltimea deasupra solului a celui mai inalt stalp din 

zona de apropiere, cf. NTE 003/04/00; G. Stalpii LEA 20 kV in dreptul traversarilor sau 

apropierilor sa se mentina in afara zonei de siguranta a drumului cf. NTE 003/04/00, ord. 

239/2019; H. Dist. min. mas. pe verticala in zona LEA 20kV, intre cond. inferior al LEA si 

partea carosabila dupa amenajarea terenului va fi 7m, NTE 003/04/00; I. Dist. min. mas. 

pe orizontala intre conducta subterana de apa, canalizare pr. si cea mai apropiata fundatie 

sau priza de pamant a unui stalp LEA 20 kV ex. (APROPIERE, TRAVERSARE), sa fie 2m, 

NTE 003/04/00; J. Dist. min. de APROPIERE mas. pe oriz. intre armaturile metalice ale 

conductelor subterane pr. (regulatoare, refulatoare, vane, etc.) si axul LEA 20 kV ex. va fi 

egala cu inaltimea deasupra solului a celui mai inalt stalp din zona de apropiere, plus 3m, 

NTE 003/04/00; K. Dist. min. la TRAVERSAREA masurata pe orizontala intre armaturile 

metalice ale conductelor subterane pr. (regulatoare, etc.) si baza celui mai apropiat stalp 

LEA 20 kV ex., va fi egala cu inaltimea stalpului deasupra solului plus 3m. Aceste armaturi 

vor fi prevazute la capete pe portiunea de subtraversare a LEA cu prize de pamant 10 

ohmi. In toate cazurile, distanta intre priza de pamant a armaturile metalice ale 

conductelor subterane pr. si cea mai apropiata fundatie sau pp a unui stalp LEA ex. va fi 

min. 20 m, NTE 003/04/00; L. In zonele aflate sub LEA plus 10 m de o parte si de alta fata 

de fazele extreme nu se admit instalatii supraterane pe conducte (hidranti, dispozitive 

antisoc, vane, supape de dezaerisire, gura de vizitare etc.)cf. Ordinul ANRE nr. 239/2019; 

M. Dist. min. masurata pe orizontala intre peretele conductei subterana de distributie gaz si 

cea mai apropiata fundatie sau priza de pamant a unui stalp LEA 20 kV (APROPIERE, 

TRAVERSARE), va fi min. 5 m, NTE 003/04/00; N. Dist. min. de APROPIERE, 

TRAVERSARE mas. pe orizontala intre armaturile metalice ale conductei gaz, regulatoare, 

refulatoare, vane, etc. si axul LEA 20 kV ex., va fi egala cu inaltimea deasupra solului a 

celui mai inalt stalp din zona de apropiere, plus 3m; Dist. intre priza de pamant (10 ohmi) a 

armaturile metalice si cea mai apropiata fundatie sau priza de pamant a unui stalp LEA 

ex.va fi min. 20 m, NTE 003/04/00; O. Pentru obtinerea AVIZULUI DE AMPLASAMENT 

in faza DTAC, se va anexa Hotararea de aprobare in faza PUZ, plan aprobat PUZ (vizat) si 

copie Aviz de amplasament(PUZ); 

 Traseele retelelor electrice din planul anexat sunt figurate informativ. Pe baza de 

comanda data desolicitant (executant). Zona MT/JT asigura asistenta tehnica Arad 

Municipal suplimentara nu e cazul 
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la faza PUZ;** 

 Executarea lucrarilor de sapaturi din zona traseelor de cabluri se va face numai manual, 

cu asistenta tehnica suplimentara din partea Zonei MT/JT Arad Municipal cu respectarea 

normelor de protectia muncii specifice. In caz contrar solicitantul, respectiv executantul, 

va suporta consecintele pentru orice deteriorare a instalatiilor electrice existente si 

consecintele ce decurg din nealimentarea cu energie electrica a consumatorilor existenti 

precum si raspunderea in cazul accidentelor de natura electrica saude alta natura nu e 

cazul la faza PUZ;** 

 Distantele minime si masurile de protectie vor fi respectate pe tot parcursul executiei 

lucrarilor. 

 In zonele de protectie ale LEA nu se vor depozita materiale, pamânt prevazut din 

sapaturi, echipamente,etc. care ar putea sa micsoreze gabaritele. Utilajle vor respecta 

distantele minime prescrise fata deelementele retelelor electrice aflate sub tensiune si se 

va lucra cu utilaje cu gabarit redus in aceste zone. 

 Executantii sunt obligati sa instruiasca personalul asupra pericolelor pe care le prezinta 

executia lucrarilor in apropierea instalatiilor electrice aflate sub tensiune si asupra 

consecintelor pe care le poate avea deteriorarea acestora. Pagubele provocate instalatiilor 

electrice si daunele provocate consumatorilor ca urmare a deteriorarii instalatiilor vor fi 

suportate integral de cei ce se fac vinovati de nerespectarea conditiilor din prezentul aviz. 

Executantii sunt direct raspunzatori de producerea oricaror accidente tehnice si de munca. 

 Avizul de amplasament nu constituie aviz tehnic de racordare. Pentru alimentarea cu 

energie electrica a obiectivului sau, daca obiectivul exista si se dezvolta (cu cresterea 

puterii fata de cea aprobata initial), veti solicita la operatorul de distributie RETELE 

ELECTRICE ROMANIA S.A.aviz tehnic de racordare** 
 
 

 3.2. Prevederi ale P.U.G. Frumuseni 
 
 Conform PUG Frumuseni terenul se afla in exteriorul teritoriului intravilan pentru 
care s-au prevazut reglementari. 
 Terenul se aflain vecinatatea sitului arheologic "Castel" conform studiului realizat in 
cadrul studiului de fundamentare a PUG-ului avizat. In urma acestui studiu s-a delimitat si 
zona de protectie a sitului arheologic "Castel",  care ocupa o parte din terenul studiat.  
 
 3.3. Valorificarea cadrului natural 
 
 Terenul nu prezinta elemente ale cadrului natural ce merită a fi menținute. Terenul 
se gaseste in aproprierea raului Mures si beneficiaza de o vedere buna catre raul Mures.  

 Prin P.U.Z. propus se va asigura un balans optim între suprafeţele construite şi 
dotarea cu zone verzi, în concordanţă cu reglementările în vigoare şi în spiritul îmbunătăţirii 
factorilor de mediu şi a calităţii vieţii, prin creşterea suprafeţelor de spaţii verzi amenajate.  

 Suprafata de spațiu verde necesara zonei este completata prin amenajarea de spatiu 
verde în cadrul parcelelor propuse. 
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 3.4.  Modernizarea circulației 
 
Circulatie auto 

Soluția proiectată 
În cadrul prezentului plan urbanistic zonal se propune reglementarea unor zone 

rezidențiale, zone de agrement și spații comerciale completate cu servicii si dotari. 
Pentru deservirea rutieră a viitoarelor construcții se propune amenajarea unei rețele 

de drumuri și amenajarea intersecții între DJ 682 și drumul de acces spre parcelă.  
Prospectele propuse pentru drumurile/străzile de deservire a parcelelor rezultate 

prin PUZ-ul studiat vor avea următoarea alcătuire: 
- Strazi dispuse pe direcțiile nord – sud și est – vest, cu prospect de 12,00 m, va 

cuprinde 7,00 m parte carosabilă mărginită de o parte și de alta de 2 x 1,00 m zonă verde 
și trotuare de 2 x 1,50 m.  

- Stradă de acces dinspre DJ 682, pe direcția nord – sud, cu prospect de 16,00 m, va 
cuprinde 7,00 m parte carosabilă mărginită de o parte și de alta de 2 x 2,00 m zonă 
verde, apoi pista pentru   biciclete de 2 x 1,00 m și trotuare de 2 x 1,50 m.  

- Strazi dispuse de direcția est – vest, cu prospect de 16,00 m, va cuprinde 7,00 m 
parte carosabilă, pe o parte ca fi mărginită de zonă verde de 1,25 m și trotuar de 1,25 m, 
iar pe cealaltă parte sunt prevăzute locuri de parcare orientate perpendicular pe axa 
străzii cu lungimea de 5,00 m și un trotuar de 1,50 m. 

Pentru asigurarea accesului la rețeaua principală de circulație (DJ682) se propune 
amenajarea intersecției între drumul de acces și DJ 682 ARAD – LIPOVA, conform AND 
600/2010 NORMATIV PENTRU PROIECTAREA INTERSECŢIILOR LA NIVEL PE 
DRUMURI PUBLICE. 

Amenajarea intersecției presupune: 
- lărgirea părții carosabile pe partea dreaptă a drumului DJ 682 în vederea realizării 

unei benzi de viraj la stânga spre parcela ce face obiectul prezentei documentații, având 
lungimea buzunarului de stânga de 30,00 m și lățimea de 3,00 m.  

- lărgirea drumului pe partea dreaptă pentru amenajarea virajului de dreapta la 
intrare în intersecție (bandă de decelerare cu lungime de 70,00 m), respectiv amenajarea 
virajului de dreapta la ieșire din intersecție (bandă de accelerare cu lungime de 70,00 m) iar 
lungimea panei de racordare este de 35,00 m. 

- au fost prevăzute pe drumul de acces insule canalizatoare de dreapta și insula 
separatoare. 

- racordarea dintre benzile de accelerare, respectiv decelerare și drumul de acces 
se face cu 

raza de 25,00 m. 
-  raza racord viraj stânga este de 15,00 m. 
Structura rutieră pentru realizarea lărgirilor carosabilului drumului județean va fi 

alcătuită din următoarele straturi: 
- 4 cm strat de uzură din beton asfaltic tip B.A.16; 
- 6 cm strat de legătură din beton asfaltic deschis tip B.A.D. 22,4; 
- 20 cm strat superior de fundație din piatră spartă; 
- 30 cm strat inferior de fundație din balast. 

În vederea prevenirii transmiterii fisurilor, s-a prevăzut așternerea unui geocompozit 
antifisură, pe o lățime de 1,00 m. 
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Structura rutieră propusă pentru realizarea părții carosabile a străzilor din incinta 
parcelei propuse, respectiv parcări, va fi alcătuită din îmbrăcăminți bituminoase așezate pe o 
fundație din piatră spartă și balast. 

În conformitate cu H.G. 525/1996, pentru deservirea zonelor propuse pentru locuire 
colectivă, servicii/comerț și agrement/sport, în cadrul prospectelor stradale au fost prevăzute 
locuri de parcare cu lățimea de 2,30 m și lungimea de 5,00 m, dispuse perpendicular pe axa 
străzii, la marginea părții carosabile. 

Apele meteorice de suprafață vor fi dirijate prin panta longitudinală și transversală către 
bordurile ce mărginesc partea carosabilă, și mai departe prin intermediul unor guri de scurgere 
se vor colecta                printr-o rețea de canalizare și se vor evacua în șanțurile din zonă după 
o epurare prealabilă.      
 
 Vor fi respectate căile de intervenţie pentru maşinile de pompieri prevăzute in 
NORMATIVUL P 118. 
 
Parcări 
 Pentru asigurarea numarului de parcaje necesare s-a propus si  amplasare a unor 
locurilor de parcare la aliniament pentru doua  drumuri propuse transversale conform plansa 
Reglementari Urbanistice Zonificare. Locurile de parcare vor fi intercalate cu insule de zone 
verzi (la 4-6 locuri de parcare o insula verde). Aceste locuri de parcare sunt prevazute 
pentru vizitatorii imobilelor in fata carora se gasesc.  
 
Circulaţia pietonală  
 Circulaţia pietonală în zonă va fi asigurata pe trotuarele străzilor propuse. Circulatia 
pietonala va fi completata si prin alei in cadrul zonei verzi amenajata propusa. 
 Se propune in afara zonei reglementate ca traseul exitent (prezent la Nord in cadrul 
terenului inscris in CF 303457 –pasune cu vegetatie medie- folosit pentru accesul catre 
padure/malul Muresului sa fie folosit in continuare cel putin ca alee pietonala.  
 
Circulatia velo  
 Solutia propusa are in vedere amenajarea pistei de biciclete pe directia nord –sud 
(din DJ 682 catre raul Mures), 2 sensuri de o parte si de alta al carosabilului (cate un sens) 
conform profil transversat prezentat in partea desenata.  
Se propune  conectarea cu  traseul cicloturistic aflat in studiu („Cu bicicleta prin vest-
traseu cicloturistic” proiect PNRR) prin traversarea terenului inscris in CF 303457 –pasune 
cu vegetatie medie- teren aflat in afara zonei reglementate.  
 
 3.5. Zonificare funcțională - reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 
 
  Se propune zonificarea functionala corelata cu pozitia terenului fata de DJ 682. 
 
  Astfel in proximitatea drumului judetean se propune: locuinte colective, servicii 
comert, dotari (gradinita /scoala) si zona verde. Drumul propus pe directia E-V din 
aproprierea DJ 682 si relativ paralel cu acesta, separa zona rezidentiala de zona 
mixta-locuire colectiva, servicii, dotari, comet etc si va functiona ca si drum colector 
care va permite dezvoltare pe partea de nord a DJ 682.  
 In adancimea terenului, in planul doi se propune zona rezidentiala iar coltul NV al 
terenului, (in zona din aproprierea raului Mures)-agrement/servicii. 
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În perimetrul amplasamentului studiat se propune dezvoltarea zonei prin lotizare dupa o 
trama stradala rectangulara cu prospecte diferite pentru strazile interioare a unui numar de : 
 

 247 loturi locuinte individuale/locuinte pentru doua familii-locuinte cuplate, 

 3 loturi prevazute pentru zona verde -lot nr. 248, 250, 255 

 2 loturi prevazute pentru locuire colectiva,servicii, comert -lot nr. 254, 252 

 1 loti prevazut pentru comert/sevicii, dotari, (scoala gradinita) -lot nr. 253 

 1 lot prevazut pentru agrement- lot nr. 250 

 1 lot prevazut pt constructii edilitare- lot nr. 249 

 (lot prevazut pentru drum- lot nr. 256) 
 

Pozitionarea zonei verzi in partea de sud a parcelei a fost dictata de prezenta 
pasunii cu vegetatie medie situata la nord si a zonei bogata in vegetatie de pe lunca 
Muresului care formeaza un parc natural existent. 
 
 REGIMUL DE ÎNĂLŢIME 
 
  Regimul de inaltime pentru functiunile propuse la DJ 682 este: 

 -locuinte colective, servicii , comert 
 max. S/(D)+P+2E+M/ER, H max cornisa/atic =14m –maxim 4 niveluri 
supraterane 

  -servicii, comert, dotari (gradinita /scoala) 
 max. S/(D)+P+2E+M/ER, H max cornisa/atic =14m - maxim 4 niveluri 
supraterane 
 

 
Regimul de inaltime maxim pentru zona de locuinte cu maxim doua unitati 
locative pe parcela  
 max. S/(D)+P+1E+M, H max cornisa/atic=9m, - maxim 3 niveluri supraterane 
Regimul de inaltime maxim pentru zona de agrement 

  max. S/(D)+P+2E, H max cornisa/atic=11m - maxim 3 niveluri supraterane 
 
 
INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII: 
 
 - Coeficientii propusi pentru functiunile propuse la DJ 682 este 

 -locuinte colective, servicii , comert 
 POT maxim 35%, CUT max 1,4 

  -servicii, comert, dotari (gradinita /scoala) 
 POT maxim 50%, CUT max 2 

 
 -Pentru zona de locuinte cu maxim 2 unitati locative pe parcela : 
  POT maxim 30%, CUT max 0,9 
 
 -Pentru zona de agrement 
  POT maxim 50%, CUT max 1,5 
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ORIENTAREA FAŢĂ DE PUNCTELE CARDINALE 
  
       Loturile beneficiază de o orientare bună, având fronturile orientate nord-est/sud-est. 
 
AMPLASAREA CONSTRUCŢIILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
 
 Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor interioare cu profil de 
12m/16m partial 18m (limita dintre domeniul privat şi domeniul public) se va face cu o 
retragere minimă obligatorie conform Plansa Reglementari Urbanistice. 

Prin excepţie se poate mări retragerea minima fata de domeniul public  în cazul în 
care minimum 3 clădiri alăturate se amplasează cu aceeasi retragere iar celelalte retrageri 
fata de celelealte limite se pastreaza. 

 

BILANŢ TERITORIAL 

  
SUPRAFAŢA TEREN 

existent propus 
mp % mp % 

TOTAL ZONĂ REGLEMENTATA    209600      100   209600   100 

TEREN PT. DRUM  (teren ce va trece in domeniul 
public de interes local) din care: 
-CAROSABIL......................... 26044 mp......... 12,4% 
-TROTUAR.............................11482 mp........... 5,5% 

-SPATIU VERDE  de aliniament..8228 mp...........3,9% 

      45754     21,8 

LOTURI LOCUINTE SI FUNCTIUNI 
COMPLEMENTARE (max 2 unitati 
locative/parcela) 

    133171     63,7 

LOTURI LOCUIRE COLECTIVA,  
SERVICII, COMERT 

             13722 
 

    6,5 
 

COMERT SERVICII, DOTARI  
(SCOALA/ GRADINITA) 

      3828     1,8 

AGREMENT       2386     1,1 
 

ZONA VERDE (se va intabula in CF ca si spatiu 

verde) 
     10476     5,0 

DOTARI HIDROEDILITARE       263    0,1 

 
Se va modifica proprietatea asupra terenului, după cum urmează: 

- din totalul suprafeţei de teren de 209600 mp, va fi cedat domeniului public pentru 
drum 45754, reprezentând 21,8%. 
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CIRCULAŢIA TERENURILOR 
parcelă 
existentă 

Suprafaţă 
parcelă 
existentă-teren privat 

  
Suprafaţă teren ce va 
ramane in domeniul privat 

Suprafaţă de teren 
ce trece în  
domeniul public 

mp % mp % mp % 

       
CF 2609 
Frumuseni 

 
209600 

 
100 

 
163846 

 
  78.2 

 
  45754 

 
 21,8 

 
 

BILANŢ TERITORIAL LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 

LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 133171mp 100% 

SUPRAFATA CONSTRUITA 39951,3mp 30% 

ZONA VERDE 39951,3mp 30% 

PLATFORME, ACCESURI, ALEI, PARCARE, 

SPATIU LIBER, etc 

53268,4mp 40% 

 

BILANŢ TERITORIAL LOCUIRE COLECTIVA, COMERT SERVICII 

LOCUIRE COLECTIVA, COMERT SERVICII 13722mp 100% 

SUPRAFATA CONSTRUITA 4802,7mp 35% 

ZONA VERDE 2744,4mp 20% 

PLATFORME, ACCESURI, ALEI, PARCARE, 

SPATIU LIBER, etc 

6174,9mp 45% 

 

BILANŢ TERITORIAL COMERT/DOTARI 

COMERT/DOTARI 3828mp 100% 

SUPRAFATA CONSTRUITA 1914mp 50% 

ZONA VERDE 765,6mp 20% 

PLATFORME, ACCESURI, ALEI, PARCARE, 

SPATIU LIBER, etc 

1148,4mp 30% 
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BILANŢ TERITORIAL AGREMENT/SERVICII 

AGREMENT/SERVICII 2386mp 100% 

SUPRAFATA CONSTRUITA 1193mp 50% 

ZONA VERDE 596,5mp 20% 

PLATFORME, ACCESURI, ALEI, PARCARE, 

SPATIU LIBER, etc 

596,5mp 30% 

 

 

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare. 

A. Alimentare cu apă. 
 
 a) Situaţia existentă. 

În partea de sud a parcelei este drumul județean DJ682 Arad – Lipova. Paralel cu 
DJ682 este amplasată conducta de apă care alimentează localitățile Frumușeni și Aluniș cu 
apă de la sistemul de apă al municipiului Arad, (conducta de apă Fântânele-Frumușeni). 

 
 b) Situaţia propusă. 
 

 Rețeaua de distributie apă pentru noua zonă de locuințe se propune să se 
racordeze la conducta de apă existentă Fântânele-Frumușeni, realizată din țeavă PEID, Dn 
160mm, printr-un cămin contor district. Conducta de racord va fi din țeavă de PEID, Pn10. 

Rețeaua de distribuţie a apei pentru prezentul PUZ se va realiza pe toate străzile. 
Conductele de distribuție de apă vor fi realizate din ţevi de polietilenă de înaltă densitate 
PEID100 Pn10. Conductele reţelei de distribuţie a apei se vor poza subteran, respectând 
adâncimea minimă de îngheţ. Traseele conductelor de apă au fost stabilite în trama 
stradală. 

Pe traseul reţelelor de apă, la intersecţii de străzi s-au prevăzut cămine de vane (de 
aerisire şi de golire). Căminele de vane se vor realiza din elemente prefabricate de beton 
armat prefabricate circulare, cu plăci de acoperire din beton armat circulare carosabile în 
care se vor îngloba ramele cu capace de vizitare pentru cămine de tip carosabil. 

Pe reţelele de distribuție de apă se vor monta hidranţi de incendiu supraterani Dn 80 
mm, cu două racorduri tip B. 

Se vor realiza branșamente de apă la toate imobilele. Conducta folosită pentru 
branșamente va fi din țeavă de polietilenă de înaltă densitate PEID PE80 PN6. Conducta 
de branșament va fi montată sub adâncimea de îngheț. Pe domeniul public la limita de 
proprietate se va monta un cămin de contor.  

Conform SR 1343-1:2006, nevoia pentru combaterea incendiului este: 
- pentru localităţile având mai puţin de 5.000 locuitori, clădiri cu (1...4) niveluri, 

suprafaţa teritoriului întreprinderilor mai mică de 150 ha, debitul de incendiu 
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este: q i = 5 l/s, iar numărul de incendii simultane pentru fiecare localitate 
este 1. 

Pentru noua zonă de locuințe din localitatea Frumușeni este necesar pentru 
combaterea incendiilor montarea a 2 hidranți exteriori de incendiu supraterani Dn80mm 
având un debit de 5 l/s. 

Toate produsele, materialele, substanțele chimice / amestecurile și echipamentele 
utilizate în contact cu apa potabilă, propuse în prezenta documentație tehnică vor fi avizate 
sanitar conform Ordinului Ministerului Sănătății nr. 275/2012. 

 

BREVIAR  DE  CALCUL ESTIMATIV 
 1. Necesarul de apă rece potabilă se determină conform SR 1343-1/2006: 
 

nr. 
crt. 

Scop igienico-
sanitar 

K zi K o 
ore de 

funcţionare 

q p 
persoane 

l/unitate zi 

1 Locuinte 1,30 3,00 24,00 120 863,00 

2 Scoala/gradinita 1,30 3,00 8,00 30 100 

3 
Zona servicii 
publice 

1,30 3,00 12,00 10 20 

4 Restaurant 1,30 3,00 16,00 100 50 

 
a) debitul mediu zilnic: 

      m 
  Q n zi med =     1       (  Σ N (i) x q s(i) ) 

     1000       i=1 
Unde  N(i) = numărul de utilizatori consumatori fizici de apă sau unităţi specifice 

   de produs pentru care se foloseşte apa. 
qs(i) = debit specific: cantitatea medie zilnică de apă necesară unui 

consumator pentru o activitate normală.  
 

b) debitul maxim zilnic 
                    m 

Q n zi max =    1       (  Σ N (i) x q s(i) x K zi (i) ) 

        1000        i=1 
Unde   K zi = coeficientul de uniformitate zilnică 

 
 

c) debitul orar maxim 
Se consideră o funcţionare de 24 ore/zi. 
 
                                           m 

Q n o max =  1      1       (  Σ N (i) x q s(i) x K zi (i) x Ko (i) ) 

                   24  1000      i=1 
Unde  K o = coeficientul de neuniformitate orară 
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nr. 
crt. 

Scop  igienico-
sanitar 

Necesar de apă  

Q n min (30%) Q n med Q n max 
Q n orar 

max 

m3 / zi l/s m3 / zi l/s m3 / zi l/s l/s 

1 Locuinte 31,07 0,3596 103,56 1,1986 134,63 1,5582 4,6746 

2 Scoala/gradinita 0,90 0,0313 3,00 0,1042 3,90 0,1354 0,4063 

3 
Zona servicii 
publice 

0,06 0,0014 0,20 0,0046 0,26 0,0060 0,0181 

4 Restaurant 1,50 0,0260 5,00 0,0868 6,50 0,1128 0,3385 

  TOTAL  33,53 0,42 111,76 1,39 145,29 1,81 5,44 

 

 Nevoi pentru combaterea incendiului 
 

Conform SR 1343-1:2006: 
- pentru localităţile având mai puţin de 5.000 locuitori, clădiri cu (1...4) niveluri, 

suprafaţa teritoriului întreprinderilor mai mică de 150 ha, debitul de incendiu 
este: q i = 5 l/s, iar numărul de incendii simultane pentru fiecare localitate 
este 1. 

Pentru noua zonă de locuințe din localitatea Frumușeni este necesar pentru 
combaterea incendiilor montarea a 2 hidranți exteriori de incendiu supraterani Dn80mm 
având un debit de 5 l/s. 

 
2. Cerinţa de apă rece potabilă  se stabileşte conform SR 1343-1/2006 

 
Qs = Ks x Kp x Q 

 
Unde  Ks = coeficient care ţine seama de nevoile tehnologice ale instalaţiilor de  

                                    tratare şi epurare ale sistemului de alimentare cu apă şi canalizare 
=1,15 

           Kp = coeficient care ţine seama de pierderile de apă în aducţiune şi în 
reţeaua de  distribuţie = 1,02 

 

nr. 
crt. 

Scop  igienico-
sanitar 

Cerința de apă  

Q s min (30%) Q s med Q s max Q s orar max 

m3 / 
zi 

l/s m3 / zi l/s m3 / zi l/s l/s 

1 Locuinte 36,44 0,4218 121,48 1,4060 157,92 1,8278 5,4833 

2 Scoala/gradinita 1,06 0,0367 3,52 0,1222 4,57 0,1588 0,4765 

3 
Zona servicii 
publice 

0,07 0,0016 0,23 0,0054 0,30 0,0071 0,0212 

4 Restaurant 1,76 0,0305 5,87 0,1018 7,62 0,1324 0,3971 

  TOTAL  39,33 0,49 131,09 1,64 170,42 2,13 6,38 

 
B. Canalizare. 
 
 a) Situaţia existentă. 
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În prezent canalizarea menajeră din comuna Frumușeni este colectată într-o stație 
de pompare ape uzate amplasată în partea de vest a localității  Frumușeni, lângă DJ 682. 
Din stația de pompare apele uzate sunt refulate în canalizarea menajeră a localității 
Fântânele printr-o conductă de refulare ape uzate din țeavă de PEID Dn 200mm. Conducta 
este amplasată în partea de sud a noii zone de locuințe, paralel cu drumul județean, pe 
partea dreaptă a acestuia. 

Canalizarea menajeră  a comunei Frumușeni este în administrarea Comunei 
Fumuseni. 

Canalizarea menajeră a localitîții Fântânele este în adminstrarea Companiei de Apă 
Arad. 
 
 b) Situaţia propusă. 

Canalizarea menajera a in Frumuseni se realizeaza in sistem propriu, prin 
colectarea apelor uzate menajere in fose septice vidanjabile cat si in reteaua de canalizare 
publica. 

Se va studia posibilitatea de racordare la sitemul centralizat. se va propune o solutie 
în sistem separativ (canalizarea apelor uzate menajere separat de canalizarea apelor 
pluviale) la o faza ulterioara a PUZ. 

  1. Canalizarea apelor uzate menajere 

Apele uzate menajere preluate de la imobile este preluată de colectoarele menajere 
gravitaționale stradale din țeavă de PVC SN4 De315mm, De250mm în Stația de Pompare 
Ape Uzate amplasată în zona de nord a parcelei.  

Colectoarele menajere se vor poza subteran respectând adâncimea minimă de 
îngheț de 0,80m, în trama stradală. Pe traseul colectoarelor menajere propuse se vor 
executa cămine de vizitare (de intersecţie, de linie, de racord, pentru spălare), din 
elemente prefabricate de tuburi de beton circulare. Căminele de vizitare sunt acoperite 
cu plăci de beton prevăzute cu capace cu ramă din fontă. Capacele de fontă ale 
căminelor de vizitare vor fi carosabile și vor fi prevăzute cu minim 6 goluri pentru 
ventilarea canalizării. Căminele de vizitare vor avea scări de acces din oțel beton. Baza 
căminelor de vizitare vor fi cu jgheab hidraulic pentru apele uzate menajere. 

Pe colectoarele menajere stradale noi se vor efectua racorduri de canal menajer 
la toate imobilele până la limita de proprietate. Aceste racorduri se vor executa din 
țeavă PVC SN4 De160mm, cu mufă și îmbinate cu inele de cauciuc.  

Staţia de pompare ape uzate SPAU va cuprinde: 

 Staţia de pompare propiu zisă; 

 Cămin de vane refulare; 

 Cămin debitmetru ape uzate; 

 Împrejmuire; 

 Poartă de acces auto și pietonală (3,00 x 2,00)m; 

 Platformă auto incintă; 

 Drum de acces; 

 Branşament de apă; 

 Grup electrogen. 
Stația de pompare va fi o construcție circulară îngropată din beton armat din 

elemente prefabricate, de tip cheson sau de tip cuvă. Stația de pompare se va acoperi cu o 
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placă din beton armat cu goluri tehnologice (acces în stația de pompare, 
montare/demontare pompe, montare/demontare grătar automat). 

Apa uzată curge gravitațional printr-un grătar automat de tip snec cu coș metalic 
pentru reținerea impurităților grosiere, montat vertical, dimensionat pentru un debit apa 
uzata. Grătarul va fi confecționat din oțel INOX AISI 304 cu perforațiile sitei e = 10 mm. 
Acest grătar are rolul de a proteja pompele submersibile de apă uzată montate în stația de 
pompare de materiile solide ce ajung din rețeaua de canalizare menajeră. Grătarul va fi 
montat într-o hală închisă cu structură metalică. În caz de mentenanță s-a prevăzut un gol 
de montaj, o fereastră care se poate deschide 180 grade, în acoperișul halei pentru 
manevrarea echipamentelor (demontare/montare echipament grătar automat). Reținerile 
grătarului sunt evacuate automat într-un container pe roți cu un volum de 1,10 m3. 

Pomparea apei se face cu un grup de 3 pompe submersibile cu funcționare în regim 
2A+1R, fiecare pompă, dotate cu variator de frecvență pentru a asigura o bună flexibilitate 
în exploatare și a prevenii loviturile de berbec la o oprire prea bruscă a pompelor. Pentru 
manevrarea pompelor submersibile s-a prevăzut un dispozitiv rotativ de ridicat cu palan 
manual. Pompele vor avea sisteme de glisare pe verticală, astfel încât revizia repararea 
sau înlocuirea lor să se facă cu uşurinţă şi în timp scurt, fără să fie nevoie de golirea 
bazinului de aspiraţie. 

Un traductor de nivel ultrasonic comandă funcționarea pompelor și monitorizează 
continuu evoluția nivelului de umplere din bașa stație de pompare. Plutitoarele cu contacte 
montate la niveluri de umplere prestabilite permit preluarea comenzilor în cazul în care 
sistemul ultrasonic de masură se defectează. 

Căminul de vane va fi o construcție de beton armat prefabricată rectangulară de tip 
cuvă. În caminul de vane, adiacent stației de pompare, vor fi montate vanele cuțit și 
clapetele de sens unic de pe conducta de refulare a fiecărei pompe. Acesta va fi acoperit cu 
o placă de beton armat, prevăzută cu un capac de acces și scară de acces. 

Debitul de apă uzată pompat este măsurat cu ajutorul unui debitmetru 
electromagnetic montat într-un cămin de debitmetru. Căminul de debitmetru va fi o 
construcție de beton armat prefabricată rectangulară de tip cuvă. Acesta va fi acoperit cu o 
placă de beton armat, prevăzută cu un capac de acces și scară de acces. 

Împrejmuire stației de pompare ape uzate se face cu panouri de plasă de sărmă cu 
stâlpi metalici în fundaţie de beton având o înălţime de 2,00 m. Accesul în incinta Stației de 
Pompare Ape uzate se face printr-o poartă de acces auto și pietonală. 

În incinta Stației de Pompare se realizează o platformă auto incintă din beton pentru 
staționarea autoutilitarea care preia gunoiul din containerul de gunoi al grătarului automat.  

Pentru alimentarea stației de pompare cu apă potabilă se va prevede un 
branșament de apă, la conducta de distribuție apă stradală. Branşament de apă pentru 
spălarea echipamentelor este prevăzut  cu un cămin de apometru în care se montează un 
contor de apă rece. Căminul de apometru va fi o construcție de beton armat prefabricată 
circulară de tip cuvă. Acesta va fi acoperit cu o placă de beton armat, prevăzută cu un 
capac de acces și scară de acces. 

În cazul, în care este oprită alimentarea cu energie electrică este prevăzut un grup 
electrogen care asigură funcționarea pompelor și a iluminării de urgență. Grup electrogen 
este cu pornire automată și se montează pe o platformă din beton. 

Alimentarea cu energie electrică  a stației de pompare se va face din reţeaua 
furnizorului de electricitate prin racord separat. 

Conducta de refulare ape uzate de la stația de pompare ape uzate SPAU este din 
țeavă de PEID Pe100 Pn10 SDR17. Conducta de refulare se montează îngropat în pământ, 
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în săpătură deschisă. Pe traseul conductei de refulare se vor monta cămine de vane de 
aerisire, de golire, din elemente prefabricate de beton 

Evacuarea apelor uzate de la stația de pompare ape uzate a noii zone de locuinte 
se va face în conducta de refulare a stației de pompare ape uzate Frumușeni (amplasată în 
partea de sud a noii zone de locuințe) prin intermediul unui cămin de vane propus. 
Conducta de refulare evacuează apele uzate în sistemul de canalizare menajeră a localității 
Fântânele. 

     
  2. Canalizarea apelor pluviale 
  
 Avand in vedere panta si configuratia terenului respectiv a vecinatatilor se propune 
realizarea unei canalizari subterane (cu guri de preluare) si dirijarea apei catre un separator 
de hidrocarburi care se va amplasa in partea de nord a parcelei ca apoi, aceasta apa 
conventional curata, sa fie dirijata la HC 177 (care se gaseste in zona inundabila a raului 
Mures si care se descarca in raul Mures). 
 Traseu propus catre HC 177  este urmatorul: 
 - canal deschis pentru traversarea  CF 303457 -pasune,  
 - tubulatura pentru traversare DE 185 prevazuta cu podet de trecere 
 - canal deschis (existent pe partea dreapta-se va redimensiona) aferent drum cu 
latime de ~23m inscris in CF4804.  
 Primaria Frumuseni, prin Consiliul local Frumuseni, a acordat aviz favorabil pertru 
aceasta solutie prin adresa nr. 3377 din 06.12.2023.  
 
 Apele pluviale provenite de pe acoperiş, vor fi colectate şi dirijate la un bazine de 
retenţie subterane. Apele convenţional curate din bazinele de retenţie vor fi folosite la 
udarea spaţiilor verzi. 
 
 La execuţie se vor respecta distanţele minime între utilităţi conform normelor în 
vigoare. 

 

BREVIAR  DE  CALCUL ESTIMATIV 
1. Canalizare menajeră se stabileşte conform STAS 1846-1/2006, şi anume: 
  

 Q u = Q s  

 Unde Q s – debitul de apă de alimentare caracteristice ale cerinţei de apă  
 

nr. 
crt. 

Scop  igienico-
sanitar 

Canalizare menajeră 

Q uz min (30%) Q uz med Q uz max 
Q uz orar 

max 
m3 / 
zi 

l/s m3 / zi l/s m3 / zi l/s l/s 

1 Locuinte 36,44 0,4218 121,48 1,4060 157,92 1,8278 5,4833 

2 Scoala/gradinita 1,06 0,0367 3,52 0,1222 4,57 0,1588 0,4765 

3 
Zona servicii 
publice 

0,07 0,0016 0,23 0,0054 0,30 0,0071 0,0212 

4 Restaurant 1,76 0,0305 5,87 0,1018 7,62 0,1324 0,3971 

  TOTAL  39,33 0,49 131,09 1,64 170,42 2,13 6,38 

 
Întocmit, ing.Cristina Pantea  
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 C. Energie termica. 
 
 Fiecare cladire va fi prevazuta cu o centrala termica de uz gospodaresc pentru 
producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde menajere si/sau a pompei 
de caldura. Combustibilul folosit pentru centrala termica poate fi gazul metan, combustibil 
solid (peleti) sau combustibilul lichid usor tip STAS 54/83 sau curent. 
 În conformitate cu legea 372/2005 (actualizată 2020) actualizată şi completată se 
impune necesitatea realizării unui studiu privind posibilitatea utilizării unor sisteme 
alternative de eficienţă ridicată, în funcţie de fezabilitatea acestora din punct de vedere 
tehnic, economic şi al mediului înconjurător, aceste sisteme alternative pot fi: 
a) descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile de energie; 
b) de cogenerare / trigenerare; 
c) centralizate de încălzire sau de răcire ori de bloc; 
d) pompe de căldură; 
e) schimbătoare de căldură sol-aer; 
f) recuperatoare de căldură. 
se vor respecta și cerințele legii nr. 101/2020 privind și electromobilitatea și controlul 
automat al temperaturii în clădiri.. 
 
 D. Alimentare cu energie electrică. 

 
 a) Situaţia existentă. 
 În prezent, parcela studiată nu are rețea de alimentare cu energie electrică, pe 
parcelă nu există linii electrice aeriene (traseu aerian electric se gaseste de-a lungul DJ 
682).  
 b) Situaţia propusă. 
  
Alimentarea cu energie electrica se va rezolva in grija beneficiarului prin comanda catre 
distribuitorul local de energie electrica a unui bransament electric, avand in vedere datele de 
consum urmatoarele : 
 

Denumire KW 

Zona locuinte 1300 

Servicii si comert 120 

Servicii dotari scoala gradinita 40 

Servicii utilitati (pompe foraj,pompe ape uzate) 30 

Iluminat pietonal 25 

Total Putere instalata (Pi) 1515 

Coeficient de simultaneitate (Ks) 0,6 

Total Putere  absorbita (Pa) 909 

 
 

Noile obiective propuse a se construi în zona studiată se vor putea alimenta cu energie 
electrică din linia electrică aeriană de medie tensiune existentă, paralelă cu drumul judetean 
682. Pentru aceasta se propune instalarea în incintă a doua  posturi de transformare 20/0,4 
kV/630kva în anvelopă, amplasat conform planului de reglementări edilitare. Se propune ca 
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alimentarea posturilor de transformare din linia aeriană de medie tensiune existentă să se 
facă printr-o linie electrică subterană de medie tensiune (LES 20 kV), prin subtraversare Dj 
682 acestea fiind alimentate avand in vedere datele de consum urmatoarele: 

 
TRAFO 1 = TR1 

Denumire KW 

Zona locuinte 650 

Servicii si comert 60 

Servicii dotari scoala gradinita 20 

Servicii utilitati (pompe foraj,pompe ape uzate) 5 

Iluminat pietonal 30 

Total Putere instalata (Pi) 765 

Coeficient de simultaneitate (Ks) 0,6 

Total Putere  absorbita (Pa) 459 

 
TRAFO 2 = TR2 

Denumire KW 

Zona locuinte 650 

Servicii si comert 60 

Servicii dotari scoala gradinita 20 

Servicii utilitati (pompe foraj,pompe ape uzate) 30 

Iluminat pietonal 30 

Total Putere instalata (Pi) 790 

Coeficient de simultaneitate (Ks) 0,6 

Total Putere  absorbita (Pa) 474 

 
 
Alimentarea obiectivelor care se vor construi pe amplasament se propune să se facă 

prin reţele de distribuţie subterane de joasă tensiune la cota de -0.8m fata de cota finita a 
terenului sistematizat , atât pentru alimentarea clădirilor cât şi pentru iluminatul pietonal.  

Din postul de transformare TR1SI TR2 se va realiza o rețea de distribuţie de joasă 
tensiune cu cabluri electrice de tipul  CYABY montate subteran in tuburi de protectie până la 
tablourile generale de distribuţie ale fiecărui consumator..  

Iluminatul pietonal se va alimenta din postul de transformare cu cabluri electrice de tip 
CYABY montate subteran in tuburi de protectie  şi va fi destinat iluminării trotuarelor, căilor 
de acces și parcărilor. 

Se propune la fiecare intersectie de drumuri si unde sunt necesare camine de tragere 
pentru cablurile electrice . 

Pentru realizarea efectivă a acestor lucrări, atât în ceea ce priveşte soluţia de 
alimentare cu energie electrică, cât şi gestionarea instalaţiilor electrice propuse, investitorul 
se va adresa direct, sau prin intermediul proiectantului de specialitate, către operatorul de 
distribuţie a energiei electrice Enel Distribuție SA, UTR Arad pentru a obţine aprobările şi 
avizele necesare. 
Proiectarea şi executarea lucrărilor de mai sus se va face în conformitate cu prevederile 
Codului Tehnic al Reţelelor Electrice de Distribuţie aprobat prin decizie ANRE, de către 
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societăţi care deţin competenţe în acest sens, fiind autorizate de către Autoritatea Naţională 
de Reglementare a Energiei Electrice Bucureşti 
 

ILUMINAT PUBLIC 
Se propune amplasarea de stalpi metalici din OLZn cu inaltimea de 11m, capabili sa  

reziste la lovituri de trasnet, echipati cu corpuri de iluminat cu sursa LED de 100W. Stalpii 
vor fi prevazuti cu tablou electric inglobat in corpul stalpului si vor fi legati la priza de 
pamant. Alimentarea stalpilor de iluminat se va realiza in cablu pozat ingropat in sapatura 
predominant in zona verde. 

Comanda iluminatului public se va realiza de la punctele de aprindere din posturile 
de transformare propuse. 

La fazele următoare şi anume Certificat de Urbanism şi Autorizaţie de Construire 
pentru lucrările propriu-zise se va obţine avizul definitiv cu soluţia alimentării cu energie 
electrică care va cuprinde toate detaliile de execuţie necesare constructorului precum şi 
avizele de gospodărie subterană pentru reţelele edilitare din zonă. 
 Toate aceste lucrări se vor realiza pe baza proiectelor elaborate de E-DISTRIBUTIE 
BANAT SA şi se vor executa de către de firme atestate ANRE pentru acest gen de lucrări. 
 
 Telefonie/TV 
 

Pentru racordarea imobilelor la serviciile de telecomunicații  si televiziune este 
necesară instalarea unei reţele de capacitate corespunzătoare care să facă legătura cu 
rețelele de distribuţie existente în zonă. Reţelele de telecomunicaţii si televiziune  se vor 
poza subteran până la punctele de racord ale fiecărei clădiri. 

Inaintea de  începerea lucrărilor beneficiarul va solicita reprezentanţilor firmelor 
distribuitoare de servicii  predarea amplasamentului, pentru identificarea exactă a instalaţiilor 
telefonice în teren 

Pozarea cablului telefonic si de televiziune  pe toată lungimea care urmează a fi 
acoperită de căi de acces şi drumuri se face cu câte un tub de rezervă din PVC, cu 
documentaţie de execuţie şi autorizare. 

Proiectarea şi executarea lucrărilor de telefonie se va face în conformitate cu 
prevederile Normelor Tehnice pentru proiectarea şi executarea sistemelor de telefonizare . 
 
 GOSPODARIE COMUNALA 
 
 Loturile propuse pentru locuire individuala sau cuplata; dotari, servicii publice,  
locuinte colective sau agrement vor avea amenajate zone pentru depozitarea deşeurilor în 
vederea transportării lor la rampa de gunoi ecologică a Judetului Arad prin grija furnizorului 
de servicii local. 
 Deşeurile vor fi colectate selectiv, în vederea reciclării acestora. 
 
PROPRIETATEA PUBLICĂ ASUPRA REȚELELOR EDILITARE 
 
      Costurile pentru introducerea utilitatilor, a realizarii drumurilor cat si a 
operatiunilor cadastrale si notariale (dezmembrare/intabulare dupa aprobare P.U.Z.) 
vor fi suportate de catre beneficiar si sunt detaliate prin Planul de Actiune parte 
integranta din acest  Planului Urbanistic Zonal. 
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 Dupa indeplinirea angajamentelor prevazute prin acest Plan de Actiune se vor face 
demersurile necesare de trecere a drumurilor din proprietatea dezvoltatorului in proprietatea 
Comunei Frumuseni. 
 Reţelele de apă, de canalizare, aflata pe domeniul public -proprietatea Comunei 
Frumuseni şi alte unităţi aflate în serviciul public sunt proprietatea publică a Comunei 
Frumuseni. 
 Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt 
proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 
 
 3.7. Protecţia mediului 
 
 Dezvoltarea durabilă a aşezărilor umane obligă la o reconsiderare a mediului natural 
sub toate aspectele sale : economice, ecologice şi estetice şi accentuiază caracterul de 
globalitate a problematicii mediului .  
 Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în care 
utilizarea primului este profitabilă şi contribiue la dezvoltarea celui din urmă.  
 Aplicarea măsurilor de reabilitare, protecţie şi conservare a mediului va determina 
menţinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanţi ce afectează sănătatea 
şi creează disconfort şi va permite valorificarea potenţialului natural şi a sitului construit.  
 În funcție de concluziile analizei de evaluare a impactului asupra mediului pentru 
zona studiată (studiu de fundamentare) se formulează propuneri și măsuri de intervenție 
urbanistică, ce privesc: 
 
Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare 
 În zonă nu sunt prezente surse de poluare a mediului, exceptie facand poluarea 
rezultata din traficul auto. 
 
Prevenirea producerii de riscuri naturale 
 Nu sunt zone cu risc natural evidenţiate ca atare pe teritoriul studiat. 
In proximitate se gaseste o zona inundabila care se gaseste mult sub cota tterenului studiat. 
 
Epurarea şi preepurarea apelor uzate 
 
 1. Canalizarea apelor uzate menajere 

Apele uzate menajere preluate de la imobile este preluată de colectoarele menajere 
gravitaționale stradale din țeavă de PVC SN4 De315mm, De250mm în Stația de Pompare 
Ape Uzate amplasată în zona de nord a parcelei.  

Colectoarele menajere se vor poza subteran respectând adâncimea minimă de 
îngheț de 0,80m, în trama stradală. Pe traseul colectoarelor menajere propuse se vor 
executa cămine de vizitare (de intersecţie, de linie, de racord, pentru spălare), din 
elemente prefabricate de tuburi de beton circulare. Căminele de vizitare sunt acoperite 
cu plăci de beton prevăzute cu capace cu ramă din fontă. Capacele de fontă ale 
căminelor de vizitare vor fi carosabile și vor fi prevăzute cu minim 6 goluri pentru 
ventilarea canalizării. Căminele de vizitare vor avea scări de acces din oțel beton. Baza 
căminelor de vizitare vor fi cu jgheab hidraulic pentru apele uzate menajere. 
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Pe colectoarele menajere stradale noi se vor efectua racorduri de canal menajer 
la toate imobilele până la limita de proprietate. Aceste racorduri se vor executa din 
țeavă PVC SN4 De160mm, cu mufă și îmbinate cu inele de cauciuc.  

Staţia de pompare ape uzate SPAU va cuprinde: 

 Staţia de pompare propiu zisă; 

 Cămin de vane refulare; 

 Cămin debitmetru ape uzate; 

 Împrejmuire; 

 Poartă de acces auto și pietonală (3,00 x 2,00)m; 

 Platformă auto incintă; 

 Drum de acces; 

 Branşament de apă; 

 Grup electrogen. 
Stația de pompare va fi o construcție circulară îngropată din beton armat din 

elemente prefabricate, de tip cheson sau de tip cuvă. Stația de pompare se va acoperi cu o 
placă din beton armat cu goluri tehnologice (acces în stația de pompare, 
montare/demontare pompe, montare/demontare grătar automat). 

Apa uzată curge gravitațional printr-un grătar automat de tip snec cu coș metalic 
pentru reținerea impurităților grosiere, montat vertical, dimensionat pentru un debit apa 
uzata. Grătarul va fi confecționat din oțel INOX AISI 304 cu perforațiile sitei e = 10 mm. 
Acest grătar are rolul de a proteja pompele submersibile de apă uzată montate în stația de 
pompare de materiile solide ce ajung din rețeaua de canalizare menajeră. Grătarul va fi 
montat într-o hală închisă cu structură metalică. În caz de mentenanță s-a prevăzut un gol 
de montaj, o fereastră care se poate deschide 180 grade, în acoperișul halei pentru 
manevrarea echipamentelor (demontare/montare echipament grătar automat). Reținerile 
grătarului sunt evacuate automat într-un container pe roți cu un volum de 1,10 m3. 

Pomparea apei se face cu un grup de 3 pompe submersibile cu funcționare în regim 
2A+1R, fiecare pompă, dotate cu variator de frecvență pentru a asigura o bună flexibilitate 
în exploatare și a prevenii loviturile de berbec la o oprire prea bruscă a pompelor. Pentru 
manevrarea pompelor submersibile s-a prevăzut un dispozitiv rotativ de ridicat cu palan 
manual. Pompele vor avea sisteme de glisare pe verticală, astfel încât revizia repararea 
sau înlocuirea lor să se facă cu uşurinţă şi în timp scurt, fără să fie nevoie de golirea 
bazinului de aspiraţie. 

Un traductor de nivel ultrasonic comandă funcționarea pompelor și monitorizează 
continuu evoluția nivelului de umplere din bașa stație de pompare. Plutitoarele cu contacte 
montate la niveluri de umplere prestabilite permit preluarea comenzilor în cazul în care 
sistemul ultrasonic de masură se defectează. 

Căminul de vane va fi o construcție de beton armat prefabricată rectangulară de tip 
cuvă. În caminul de vane, adiacent stației de pompare, vor fi montate vanele cuțit și 
clapetele de sens unic de pe conducta de refulare a fiecărei pompe. Acesta va fi acoperit cu 
o placă de beton armat, prevăzută cu un capac de acces și scară de acces. 

Debitul de apă uzată pompat este măsurat cu ajutorul unui debitmetru 
electromagnetic montat într-un cămin de debitmetru. Căminul de debitmetru va fi o 
construcție de beton armat prefabricată rectangulară de tip cuvă. Acesta va fi acoperit cu o 
placă de beton armat, prevăzută cu un capac de acces și scară de acces. 
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Împrejmuire stației de pompare ape uzate se face cu panouri de plasă de sărmă cu 
stâlpi metalici în fundaţie de beton având o înălţime de 2,00 m. Accesul în incinta Stației de 
Pompare Ape uzate se face printr-o poartă de acces auto și pietonală. 

În incinta Stației de Pompare se realizează o platformă auto incintă din beton pentru 
staționarea autoutilitarea care preia gunoiul din containerul de gunoi al grătarului automat.  

Pentru alimentarea stației de pompare cu apă potabilă se va prevede un 
branșament de apă, la conducta de distribuție apă stradală. Branşament de apă pentru 
spălarea echipamentelor este prevăzut  cu un cămin de apometru în care se montează un 
contor de apă rece. Căminul de apometru va fi o construcție de beton armat prefabricată 
circulară de tip cuvă. Acesta va fi acoperit cu o placă de beton armat, prevăzută cu un 
capac de acces și scară de acces. 

În cazul, în care este oprită alimentarea cu energie electrică este prevăzut un grup 
electrogen care asigură funcționarea pompelor și a iluminării de urgență. Grup electrogen 
este cu pornire automată și se montează pe o platformă din beton. 

Alimentarea cu energie electrică  a stației de pompare se va face din reţeaua 
furnizorului de electricitate prin racord separat. 

Conducta de refulare ape uzate de la stația de pompare ape uzate SPAU este din 
țeavă de PEID Pe100 Pn10 SDR17. Conducta de refulare se montează îngropat în pământ, 
în săpătură deschisă. Pe traseul conductei de refulare se vor monta cămine de vane de 
aerisire, de golire, din elemente prefabricate de beton 

Evacuarea apelor uzate de la stația de pompare ape uzate a noii zone de locuinte 
se va face în conducta de refulare a stației de pompare ape uzate Frumușeni (amplasată în 
partea de sud a noii zone de locuințe) prin intermediul unui cămin de vane propus. 
Conducta de refulare evacuează apele uzate în sistemul de canalizare menajeră a localității 
Fântânele. 

Întocmit, 
ing.Cristina Pantea  

 
  2. Canalizarea apelor pluviale 
  

 Pentru apele pluviale acumulate pe carosabil, avand in vedere panta si configuratia 
terenului respectiv a vecinatatilor se propune realizarea unei canalizari subterane (cu 
guri de preluare) si dirijarea apei catre un separator de hidrocarburi care se va amplasa 
in partea de nord a parcelei ca apoi, aceasta apa conventional curata, sa fie dirijata la 
HC 177 (care se gaseste in zona inundabila a raului Mures si care se descarca in raul 
Mures). 

 Traseu propus catre HC 177  este urmatorul: 
 - canal deschis pentru traversarea  CF 303457 -pasune,  
 - tubulatura pentru traversare DE 185 prevazuta cu podet de trecere 
 - canal deschis (existent pe partea dreapta-se va redimensiona) aferent drum cu 
latime de ~23m inscris in CF4804.  
 Primaria Frumuseni, prin Consiliul local Frumuseni, a acordat aviz favorabil pertru 
aceasta solutie prin adresa nr. 3377 din 06.12.2023.  
 

 Apele pluviale provenite de pe acoperiş, vor fi colectate şi dirijate la un bazine de 
retenţie subterane. Apele convenţional curate din bazinele de retenţie vor fi folosite la 
udarea spaţiilor verzi. 
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Depozitarea controlată a deşeurilor 
 Fiecare lot va fi prevazut cu  amenajari specifice pentru locuri de depozitare a 
deşeurilor în vederea transportării lor la rampa de gunoi ecologică. Se va asigura accesul 
autovehiculelor de transport. Deşeurile vor fi colectate selectiv, depozitarea se face în 
recipiente specifice, adecvate tipului de deşeu, iar eliminarea acestora se face prin operatori 
autorizaţi, pentru fiecare tip de deşeuri. 
 
Recuperarea terenurilor degradate, plantări de zone verzi 
 În zonă nu sunt terenuri degradate. La realizarea investiţiilor propuse se va asigura 
un echilibru între suprafețele ocupate de construcții şi cele rezervate spatiilor verzi.  
 
Organizarea sistemelor de spaţii verzi 
 Se propune amenajarea pe fiecare lot o unei zone verzi. 
  Se propune loturile nr. 248, 251 si 255 ca lot pentru zona verde. In special  lotul nr. 
251 -zona verde propusa- se va amenaja tip parc cu alei pietonale, prevazute cu sistem de 
iluminat si mobilier urban specific (bancute, cosuri de gunoi etc.). 
 In cadrul zonei verzi se pot plasa, constructii tehnico edilitare  (foraje, bazine retentie, 
rezervoare si statii de pompare, retele electrice si puncte de tranformare, firide 
telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racorduri la infrastructura urbana etc).  
 In cadrul zonei verzi se pot plasa constructii provizorii de mici dimensiuni (pavilioane, 
chiorcuri, pergole, gradeneetc). Se poate amenaja un spatiu de joace pt copii care se va 
dota cu mobilier caracteristic, terenuri de sport amenajari peisajere. 
Spatiul verde va fi afectat de alei, constructii-guri aerisire, echipare tehnico-edilitare, 
constructii provizorii intr-un procent maxim de 10%. 
 
Protejarea bunurilor de patrimoniu   
  Terenul aflat in studiu contine o parte din zona de protectie a sitului "Castel". 

 Conform: RAPORTUL EVALUARE ARHEOLOGICA DE TEREN,  
nr. autorizatie de diagnostic 24/19.01.2023: "In urma investigatiilor specifice in teren nu au 
fost identificate nici un fel de vestigii cu caracter arheologico-istoric, arealul fiind steril din 
punct de vedere arheologic."  
 Este necesar obtinerea avizului Directiei Judetene pentru Cultura Arad. 
Refacere peisagistică şi reabilitare urbană- Nu e cazul 
 
Valorificarea potenţialului turistic şi balnear - Nu e cazul. 
 
Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţie şi al reţelelor edilitare 
majore 
 Prin implementarea planului urbanistic se va realiza intersectia cu DJ 682, 
asigurându-se accesul catre strazile propuse.  
 
Conform Anexei 1 din Hotărarea de Guvern 1076 / 2004 privind stabilirea procedurii de 
realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, criteriile pentru determinarea 
efectelor semnificative potenţiale asupra mediului sunt: 
 
I.Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:  
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a) Gradul în care Planul Urbanistic Zonal creează un cadru pentru proiecte şi alte 
activităţi viitoare fie în ceea ce priveşte amplasamentul, natura, mărimea şi condiţiile 
de funcţionare, fie în privinţa alocării resurselor 
 Amplasamentul ce face obiectul prezentului PUZ este situat în extravilanul comunei 
Frumuseni. Proprietariul terenului are rol de promotor în dezvoltarea propusă. 
 Planul urbanistic Zonal stabileste strategia de dezvoltare a zonei cat si 
reglementarile necesare dezvoltarii acesteia avand in vedere rezolvarea tuturor problemelor 
de ordin tehnic si functional.  
 In elaborarea prezentului PUZ propunerea urbanistica a prevazut:  
-realizarea unei retele rutiere coerente corelata cu intersectia propusa cu DJ 682 
-realizarea echiparii edilitare a zonei in corelare cu traseele existente de-a lungul DJ 682 
 Documentatia de fata reglementeaza urmatoarele aspecte: 
-zonificarea functionala a teritoriului studiat avand in vedere relatia intre functiunile propuse 
si pozitia fata de elementele cadrului natural, a traseului de comunicatie cat si a solutiei de 
echipare edilitara. 
-realizarea echiparii tehnico-edilitare optime-alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu 
energie electrica.  
-amenajarea urbanistica a zonei astfel incat sa permita dezvoltarea coerenta si a suprafetele 
de teren invecinate. 
 
b) Gradul în care Planul Urbanistic influenţează alte planuri şi programe, inclusiv pe 
cele în care se integrează sau care derivă din ele 
 Prin realizare investiţiilor prevăzute prin planul urbanistic se va accentua tendinta de 
dezvoltare a zonei si va încuraja noi investitii. 
 Planul urbanistic Zonal va fi inclus in:  
 -PUG Frumuseni.   

-Planuri topografice intocmite in vederea realizarii P.U.Z.-ului si a stabilirii limitei de 
proprietate. 

-Planurile cu utilitati sau potentiale zone de restrictie emise de regiile proprietare. 
         La baza stabilirii categoriilor de intervenţie, reglementărilor şi restricţiilor impuse au 
stat următoarele obiective principale: asigurarea îndeplinirii măsurilor legale şi amenajărilor 
necesare pentru obiectivele prevăzute. 
 
c) Relevanţa planului pentru integrarea consideraţiilor de mediu, mai ales din 
perspectiva dezvoltării durabile 
 În vederea respectării principiilor dezvoltării durabile, în PUZ s-a avut în vedere 
optimizarea densităţii, corelată cu menţinerea şi dezvoltarea spaţiilor verzi. 
 Autorizarea finală va conține condiția creării de spații verzi pentru parcelele propuse.  
        Toate proiectele promovate pe amplasament se aliniaza proiectelor de dezvoltare 
durabila a zonei. Activitatea promovata de catre titularul planului se incadreaza specificului 
zonei. 
        Orice posibila sursa de poluare se va analiza cu cea mai mare atentie, astfel incat 
simultan cu aparitia acesteia este analizata si proiectata solutia constructiva sau masura 
organizatorica necesara eliminarii acesteia. Actualmente terenul face parte dintr-o zona mai 
ampla de suprafete de teren cu loturi pentru locuinte si functiuni complementare care la 
origine au fost terenuri agricole. Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub 
aspectul modului în care utilizarea primului este profitabilă şi constituie la dezvoltarea celui 
din urmă, astfel că prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spaţii verzi şi 
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plantaţii de aliniament, utilizarea eficientă şi durabilă a spaţiului existent, asigurarea 
facilităţilor de trai, cu conservarea factorilor de mediu. 
 Se asigura spatiu verde minim necesar pe parcele. Realizarea plantării de arbori se 
va face la o distanță care să nu pună în pericol construcțiile propuse sub aspectul stabilității. 
Se va realiza o perdea de de vegetatie la limita de proprietate est vest (cu parcelele 
agricole). 

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program: 
Constructiile vor fi amplasate in conformitate cu reglementarile prezentate in 

documentatia de fata. 
Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezulta ca nu se pun 

probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului. 
In zona studiata nu se vor amplasa, activitati sau functiuni poluante. 

Se recomandă cooperarea proiectelor pentru realizarea lucrărilor de echipare a 
terenului (alimentarea cu apă, canalizarea şi epurarea apelor uzate, alimentarea cu energie 
electrică, gaze naturale etc.) 

Este obligatorie sistematizarea reţelelor pe culoarele stabilite pentru utilităţi. 
 Cea mai importanta problema de mediu ridicata de promovarea planului urbanistic 
zonal constă în colectarea apelor pluviale. 
 Se va realiza colectarea separata a apelor meteorice, asigurarea tratamentului 
corespunzator în funcţie de zona de colectare (cele de pe platformele carosabile sunt 
trecute initial prin separatoare de produse petroliere). 
 O alta problema de mediu va fi cea data de gestionarea deseurilor menajere. 
Acestea vor fi ridicate de catre serviciul de salubritate care deserveste Comuna Frumuseni  
sau de către operatori autorizaţi, în funcţie de tipul de deşeuri. 
 Se estimează că lucrările de construire a clădirilor vor afecta condiţiile de mediul pe 
timp limitat, pe durata edificării construcţiilor. 
 Funcţionarea viitoarelor obiective nu va afecta ecosistemul terestru. 
 
d.1. Protecţia calităţii apelor 
 Lucrările de alimentare cu apă potabilă şi canalizare sunt concepute în sensul 
încadrării în limitele admise de prevederile legale în vigoare, respectiv conform prevederilor 
din STAS 1342/91, HG 352/2005 privind modificarea şi completarea HG 188/2002 
(NTPA002); sau alte prevederi legale in vigoare. 
 
d.2. Canalizare 
 Se are in vedere, prin solutiile adoptate eliminarea posibilitatii de infiltrare in sol. 

Reţeaua de canalizare va fi proiectata in sistem centralizat , va prelua apele uzate 
menajere colectate de la grupurile sanitare si se va realiza etapizat. Dupa extinderea retelei 
publice de canalizare menajeră in sistem centralizat, fiecare imobil din ansamblu se va 
racorda in mod individual la aceasta. (Apele uzate menajere preluate de la imobile este 
preluată de colectoarele menajere gravitaționale stradale Stația de Pompare Ape Uzate 
amplasată în zona de nord a parcelei. Evacuarea apelor uzate de la stația de pompare ape 
uzate se va face în sistemul de canalizare menajeră existent în localitatea Frumușeni.) 
 
 Prin soluţiile tehnice adoptate pentru colectarea şi evacuarea apelor uzate menajere, 
adică canalizare subterană din tuburi PVC se elimină posibilitatea infiltraţiilor în sol, 
prevenind astfel impurificarea apelor subterane. 
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 Avand in vedere panta si configuratia terenului respectiv a vecinatatilor se propune 
realizarea unei canalizari subterane (cu guri de preluare) si dirijarea apei catre un separator 
de hidrocarburi care se va amplasa in partea de nord a parcelei ca apoi, aceasta apa 
conventional curata, sa fie dirijata la HC 177 (care se gaseste in zona inundabila a raului 
Mures si care se descarca in raul Mures). 
 
 Apele pluviale provenite de pe acoperiş, vor fi colectate şi dirijate la un bazine de 
retenţie subterane. Apele convenţional curate din bazinele de retenţie vor fi folosite la 
udarea spaţiilor verzi. 
 
 În perioada de execuţie  
 Se vor utiliza toalete ecologice. 
 
 În perioada de funcţionare 
 Evacuare apelor uzate menajere pe durate existenţei construcţiilor se va realiza în 
sistemul centralizat. 
 
d.3. Protecţia aerului 
 În perioada de execuţie  
 Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, pot constitui surse de poluare a 
atmosferei: traficul rutier sau  activităţile de şantier. Ridicarea prafului şi a gazelor de 
eşapament datorate activităţii de şantier vor putea constitui o înrăutăţire de scurtă durată a 
calităţii aerului în imediata apropiere a şantierului. 
Măsuri pentru limitare efectelor:  
 Materialele fine (pamant, balast, nisip) se vor transporta in autovehicule prevăzute cu 
prelate pentru împiedicarea imprastierii acestora pe partea carosabila. 
 Pe parcursul executării lucrărilor de construcţii se va evita efectuarea de lucrări în 
condiţii meteorologice nefavorabile: vânt puternic, ploi torenţiale, pentru a evita dispersia de 
pulberi în atmosferă. 
 Se vor verifica periodic utilajele si mijloacele de transport in ceea ce priveşte nivelul 
de emisii de monoxid de carbon si a altor gaze de eşapament, de zgomot, si se vor pune in 
funcţiune numai cele care corespund cerinţelor tehnice. 
 
 În perioada de funcţionare 
 Nu se vor desfăşura activităţi susceptibile de a polua aerul, apa şi solul.  
 
d.4. Protecţia împotriva zgomotelor şi vibraţiilor 
Prin realizarea proiectului, activităţile care pot fi considerate ca surse de zgomot se împart în 
două categorii: 
- Surse specifice perioadei de execuţie 
- Surse specifice perioadei de exploatare 
 În perioada de execuţie  
 Pe perioada de construire, activităţile desfăşurate implică în primă fază producerea 
de emisii sonore aferente mişcării şi transportului de materiale şi, în general a tuturor 
activităţilor de şantier. Zgomotul va fi temporar, conex numai fazelor din timpul zilei. 
Mijloacele de operare vor respecta normele în vigoare în termenii emisiilor acustice.  
 
 În perioada de funcţionare 

mailto:studiounu@gmail.com


 

PLAN URBANISTIC ZONAL: 
"REALIZARE LOCUINTE,  
ZONA AGREMENT  
SI SPATII COMERCIALE" 

CHBIB ADRIANA LAURA 

DJ 682 KM 86;  
CF 2608 FRUMUSENI, jud.ARAD  

 
SC. STUDIO UNU de ARHITECTURA SRL, Timisoara, Str. Gheorghe Doja, nr. 10, ap 3, 

CUI RO 40315393, Nr. inreg. ORC J35/4578/2018, 
contul nr. RO91 BTRL RONC RT04 7932 4101 BANCA TRANSILVANIA, 

Tel. 0722 920759, 0723 527701, e-mail: studiounu@gmail.com 

 

 

44 

Activităţile propuse în perioada de exploatare a obiectivului nu sunt generatoare de zgomot 
şi vibraţii cu valori semnificative. 
 Ca atare, proiectul va respecta cerinţele impuse de prevederile legale privind 
gestionarea zgomotului ambiental. 
 
d.5. Protecţia împotriva radiaţiilor 
 Lucrările propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiaţii, deci nu sunt necesare  
măsuri împotriva radiaţiilor. 
 
d.6. Protecţia solului şi subsolului 
 Prin realizarea proiectului activităţile care pot fi considerate ca surse de impurificare 
a solului se împart în două categorii: surse specifice perioadei de execuţie şi surse specifice 
perioadei de exploatare. 
 În perioada de execuţie a investiţiei nu există surse de impurificare a solului cu 
poluanţi. Acestea pot aparea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanţi de la 
utilajele folosite pentru realizarea lucrărilor de construcţie. Aceste pierderi sunt 
nesemnificative cantitativ şi pot fi înlăturate fără a avea efecte nedorite asupra solului. 
 
 În perioada de funcţionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi: depozitarea 
necorespunzătoare a deşeurilor menajere, de ambalaje şi cele rezultate din procesele 
tehnologice; impurificarea cu hidrocarburi. 
 În vederea prevenirii impactului asupra solului, prin proiect au fost prevăzute o serie 
de măsuri : 
 a) Prevederea de separatoare de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier/ 
platforme / parcaje. 
 b) Realizarea de spaţii adecvate pentru colectarea selectivă a deşeurilor, 
 c) Lucrări de ameliorare şi întreţinere a solului în zonele verzi. 
 Se poate concluziona că activitatea viitoare nu va produce impact asupra solului şi 
subsolului în condiţiile respectării proiectului şi a exploatării în condiţiile prevăzute prin 
instrucţiunile de exploatare, fiind monitorizate orice fel de posibile poluări ale solului sau 
subsolului. 
 
d.7. Protecţia ecosistemelor terestre şi acvatice 
 În zonă nu există ecosisteme terestre sau acvatice sensibile. 
 
d.8. Protecţia aşezărilor umane şi a altor obiective de interes public 
 Vecinătăţile sunt constituite din străzi existente care deservesc cvartale construite- 
parcele cu constructii- curţi construcţii cu funcţiuni reglementate in zonă locuire, servicii, 
comert. 
 
d.9. Gospodărirea deşeurilor generate de amplasament 
Deşeurile rezultate ca urmare a activităţii de construire: 
 În timpul fazei de construcţie se vor face  acumulări temporare de reziduri constituite 
din materiale, de cele necesare pentru prelucrări şi din ambalaje. Aceste reziduri vor fi 
evacuate la încetarea activităţii de şantier, conform legii. 
 La faza ulterioară se va organiza o colectare selectivă a deşeurilor urmând ca 
deşeurile reciclabile sa fie directionate spre unitatile de reciclare, iar cele de natură 
menajeră vor  fi colectate în pubele de unde vor fi preluate de serviciile de salubritate. 
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Deşeurile rezultate ca urmare a activităţii desfăşurate: 
 În incinta amplasamentului se apreciază că vor rezulta următoarele categorii de 
deşeuri, ca urmare a activităţii desfăşurate: 

➢ Deşeuri menajere şi asimilabile celor menajere 

➢ Deşeuri de ambalaje 
Deşeurile menajere constituite din resturile care provin din consumurile clienţilor, 
apersonalului cat si a locatarilor şi cele rezultate din ambalaje vor fi colectate selectiv în 
recipienţi cu această destinaţie şi vor fi preluate de societăţi autorizate, cu mijloace de 
transport adecvate, care nu permit împrăştierea lor. 
Pe amplasament nu vor fi  semnalate alte tipuri de deşeuri. Nu există efecte reversibile. 
Vor fi respectate prevederile HG 856/2002, precum şi ale HG 621/2005. 
 
d.10. Gospodarirea substanţelor toxice şi periculoase: 
 Din desfăşurarea activităţii propuse nu sunt preconizate consumuri de substanţe 
toxice şi periculoase. Nu se vor depozita sau comercializa produse sau preparate 
periculoase. 
 
e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislației naționale şi 
comunitare de mediu (de exemplu, planurile şi programele legate de gospodărirea 
deşeurilor sau de gospodărirea apelor) 
 A;a cum s-a amintit anterior, va exista o preocupare permanentă pentru activitatea 
de gestionare a deşeurilor produse în perimetrul zonei studiate. 
Necesarul de apă va fi asigurat centralizat pe amplasament, reglementarea consumurilor cât 
și a condițiilor de evacuare a apelor reziduale vor fi reglementate prin avizele solicitate la 
instituțiile abilitate. 
 Prevederile specifice legate de gospodărirea deșeurilor sau gospodarirea apelor 
aferente acestui planul urbanistic zonal  vor fi preluate de către alte planuri sau programe 
care se vor elabora ulterior. 
 Se vor lua în considerare în vederea protecției mediului: 
-racordul la utilitățile existente în proximitatea lotului -apă, canalizare, curent electric.  
-colectarea selectiva a deșeurilor menajere, depozitarea în recipiente adecvate și preluate 
de către societăți autorizate 
- realizare zone verzi plantate 
 
II. Caracteristicile efectelor zonei posibil a fi afectate cu privire în special la: 
 

a) probabilitatea, durata , frecvența  şi reversibilitatea efectelor 
 Finalizarea acestui demers, reprezentat prin urbanizarea unei zone -teren arabil 
produce un efect ireversibil. Procesul în sine generează și creearea de locuri de muncă 
având în vedere serviciile care se vor creea. Probabilitatea ca să se producă efecte 
indezirabile asupra mediului este scăzută, având în vedere că se iau toate masurile de 
prevenire a poluării. Se considera ca probabilitatea apariției de evenimente nedorite va fi cu 
totul accidentala. 
 Se va urmări îndeaproape modul în care se vor respecta condițiile impuse de către 
instituțiile abilitate la realizarea echipării edilitare şi a mobilării amplasamentului. Se 
considera astfel ca zona nu va suferii modificări ale calității mediului. 
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b) natura cumulativă a efectelor 
 Prin gestionarea conforma cu normativele a tuturor factorilor de mediu posibil a fi 
afectaţi, se consideră că nu va exista o acumulare de efecte negative ce pot influența 
amplasamentul şi implicit zona. 
 
c) natura transfrontaliera a efectelor 
 Nu este cazul. 
 
d) riscul pentru sănătatea umană  
 Planul prezentat are ca obiect principal realizarea de loturi in vederea construirii de 
locuinte completate cu functiuni complementare locuirii. nu se pune problema unor conflicte 
intre functiuni, care sa presupuna riscuri pentru sanatatea umana sau mediu. 
 În vederea asigurării protecţiei mediului şi a sănătăţii oamenilor, în cadrul prezentei 
documentaţii se prevăd toate măsurile ce se impun a fi luate pentru faza de implementare a 
planului propus. Riscurile pentru mediu sunt astfel reduse ca urmare a elementelor amintite 
anterior. 
 
e) marimea si spatialitatea efectelor 
 În situația gestionării şi a echipării corespunzătoare, realizarea efectivă a proiectului 
în perimetrul analizat in suprafața de 209600mp, nu se poate spune că va produce efecte 
negative. Tendința de urbanizare a suprafețelor arabile aflate în poziție dezirabilă este 
controlabilă avand in vedere procedura de autorizare cat si a costurilor implicate.  
   
f) valoarea şi vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de: 
(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural 
 Nu exista areale specifice ce pot fi afectate de realizarea investițiilor pe suprafața de 
teren studiată.   
 In apropierea perimetrului studiat nu se afla nici o arie de protecție avifaunistica sau 
arii speciale de conservare reglementate conform OUG nr. 236/2000 privind regimul ariilor 
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice, cu 
modificările şi completările ulterioare, pană la Legea 345/2006. 
 
(ii) depăşirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului 
 Nu vor exista depăşiri ale limitelor impuse de normativele în vigoare. Toate sursele 
de poluare sunt identificate astfel încât se iau toate masurile eliminării acestora, încă din 
etapa de proiectare. 
 
(iii) folosirea terenului în mod intensiv 
 Folosirea terenului pentru construcția de imobile şi echiparea edilitara se va realiza 
în parametri normali de utilizare, nu se pune problema utilizării acestuia în mod intensiv. 
 Terenul studiat are prevăzute o zone verde amenajata, si pentru fiecare parcela se 
va respecta legislatia in vigoare cu privire la procentul de zona verde minim necesar corelat 
cu functiunea acesteia. 
 
g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe 
plan național, comunitar sau internațional 
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 Terenul este partial situat in zona de protectie pentru situl "Castel" conform 
documentatie aferenta PUG Frumuseni aprobat. Se va obtine avizul Directiei Judetene 
pentru Cultura Arad. 
 
 3.8. Obiective de utilitate publică 
 Obiective de utilitate publică sunt: drumurile, rețelele edilitare: alimentare cu apă, 
canalizare. 
a) Realizarea rețelelor de utilități 
 Prin realizarea investiției propuse se vor modifica necesitățile privind asigurarea 
utilităților urbane şi sunt necesare noi racorduri/bransamente la rețelele de utilități. Toate 
costurile privind aceste branşamente vor fi suportate de către beneficiar. 
b) Realizarea căilor de comunicații: 
 Toate costurile privind realizarea acceselor pe terenul beneficiarului vor fi suportate 
de către acesta. 
 
 Circulatia terenurilor. Prin aceasta documentatie sunt prevazute terenuri care se 
vor ceda domeniului public al Comunei Frumuseni. Suprafetele in cauza urmaresc 
largirea/dimensionarea intersectiei cu DJ 682 cat si realizarea traseului de strazi care vor 
deservi loturile propuse. Autorizatiile de costruire se vor emite doar dupa realizarea in 
prealabil a operatiunilor reglementate prin documentatia de urbanism cu privire la 
obligativitatea asigurarii acceselor din domeniul public conform plansa "PROPRIETATE 
ASUPRA TERENURILOR" 
 
4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 
 Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordanță cu Ghidul privind 
metodologia de elaborare şi conținutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al 
Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului şi prevederile legale în vigoare. 
 La baza stabilirii categoriilor de intervenție, reglementări şi restricții impuse au stat 
următoarele obiective principale:  

 încadrarea în Planul Urbanistic General Comunei Frumuseni.; 

 corelarea cu planuri urbanistice aprobate si in curs de aprobare in zona 
adiancenta; 

 asigurarea amplasamentelor şi amenajărilor necesare pentru obiectivele prevăzute 
prin temă. 
 
 Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce explicitează prevederile 
referitoare la modul de utilizare a terenului, de amplasare, realizare şi  conformare 
functionala  a ansamblului deconstrucții in zona studiată.  
 
 Planul Urbanistic Zonal se va integra în Planul Urbanistic General al Comunei 
Frumuseni. 
 

      Intocmit,  
Arh. Alideia Catinca Suciu  
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I. DISPOZIŢII GENERALE 
 

 1. Rolul RLU 
 Regulamentul Local de Urbanism reprezintă sistemul de norme tehnice necesare 
elaborării documentaţiilor tehnice de avizare a parcelărilor, executării construcţiilor şi echipării 
edilitare a zonei pentru care acesta s-a elaborat. 
 Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dublă utilitate: 
 - stabileşte reguli proprii  zonei pentru care a fost elaborat, în domeniul urbanismului, 
în acord cu principiile de dezvoltare durabilă( configuraţia parcelelor, natura proprietăţii, 
amplasarea şi conformarea construcţiilor şi amenajărilor aferente) precum şi condiţiile de 
ocupare şi utilizare a terenului); 
 - precizează caracterul definitiv al zonei (în acord cu prevederile Planului Urbanistic 
General şi Regulamentului General de Urbanism) şi impune condiţiile şi restricţiile necesare 
respectării acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaborează odată cu 
Planul Urbanistic Zonal şi odată aprobat prin hotărârea Consiliului Local, pe baza avizelor şi 
acordurilor prevăzute de lege, devine act de autoritate publică al Administraţiei Publice 
Locale. 
 Prevederile prezentului regulament vor fi permanent corelate cu evoluţia legislaţiei de 
specialitate prin grija Consiliului Local şi al elaboratorului. 

 Prezentul regulament de urbanism se aplica la terenul in suprafata de 209.600 mp 

situat in jud. ARAD, com. FRUMUȘENI, CF. nr. 2608. 
 

 2. Baza legală a elaborării 
 La baza elaborării Regulamentului local de urbanism stau în principal: 
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri 
pentru realizarea locuinţelor (republicată) 
- Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/10.apr.2000. ghid privind elaborarea şi aprobarea 
regulamentelor locale de urbanism 
- H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism 
- Ordinul M.L.P.A.T. nr.175/N/16.aug.2000.privind formularele, procedura de 
autorizare şi conţinutul documentaţiilor, precum şi celelalte acte legislative specifice sau 
complementare domeniului. 
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanism (republicata) 
- Hotararea Consiliului Judetean Timis privind aprobarea unor reglementari 
urbanistice si indicativi teritoriali H.C.J nr. 87/14.12.2004 
- Legea nr. 107/1996 legea apelor (republicata) 
- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului 
- Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica 
privind mediul de viata a populatiei 
- Hotararea Consiliului Judetean Timis nr.115/2008 privind aprobarea 
reglementarilor si indicilor urbanistici din judetul Timis 
-  Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii 
teritoriului. 
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 3. Domeniul de aplicare  
 Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism este o suprafaţă 

de teren din teritoriul administrativ al comunei FRUMUȘENI, jud. ARAD constituită dupa cum 
urmeaza: 

- S teren = 209.600 mp  

- C.F. nr. 2608  
Beneficiariul documentaţiei este:  

CHBIB ADRIANA-LAURA  

 
 Zonificarea functionala propusa prin PUZ va asigura compatibilitatea dintre destinatia 
constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa Reglementari 
Urbanistice - Zonificare. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si 
conformare a constructiilor, ce vor fi respectate in cadrul fiecarei zone functionale. 
 

3.1   Termen de valabilitate 

 
 Acest plan urbanistic zonal (P.U.Z.) care cuprinde parte scrisa si parte desenata 
(inclusiv regulament local de urbanism R.L.U.), are valabilitatea de 10 ani de la data 
aprobarii, data pana la care  trebuie incepute lucrarile prevazute in documentatie, astfel 
pastrandu-si valabilitatea in acest caz si dupa aceasta data, pana la finalizarea 
lucrarilor. 
 

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 

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

natural şi construit 

 

Art. 1. Resursele subsolului 
 In cazul identificarii, in perimetrul studiat prin PUZ, de zone cu resurse ale 
subsolului , modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact 
aprobat conform legislatie in vigoare. 
 

 Art. 2. Resursele de apa 
 Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise ca si consecinta a 
documentatiei de fata este permisa numai cu avizul autoritatitilor de gospodarie a 
apelor, dupa caz, si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective 
impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata 
si subterane, de respectarea zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarie si de 
captare a apelor. 
 

 Art.3. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate 

 
 Autorizarea și executarea construcțiilor va avea în vedere păstrarea calității mediului 
natural (al vegetației mature și sănătoase) și a echilibrului ecologic. 
 

Art.4. Zone construite protejate 
 
Zona studiată se află în vecinătatea sitului arheologic "Castel". În cadrul PUG-ul 

Frumușeni s-a realizat studiul de fundamentare arheologic în urma căruia s-au stabilit 
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coordonatele sitului arheologic "Castel" cât și a zonei de protecție pentru acest sit.  Terenul 
studiat se găsește în mare parte în  zona de protecție a sitului arheologic. 
 Pentru această lucrare s-a realizat: 

 RAPORTUL EVALUARE ARHEOLOGICA DE TEREN,  

nr. autorizatie de diagnostic 24/19.01.2023,  

responsabil: Adrian Ursutiu, 

ARCHAEOUBB CENTRU DE ARHEOLOGIE INTERDISCIPLINARA SI DIGITALA 

 Evaluarea de teren a fost efectuata pe intreaga suprafata de teren 209600mp si a 

avut drept scop identificarea, delimitarea si documentarea la nivel de evaluare de teren 

a potentialului arheologic. "In urma investigatiilor specifice in teren nu au fost 

identificate nici un fel de vestigii cu caracter arheologico-istoric, arealul fiind steril din 

punct de vedere arheologic."  

  

 

In conformitate cu Aviz nr. 201/U/08.08.2023 emis de Directia Judeteana pentru 

Cultura Arad, pentru orice lucrari de construire care se vor autoriza, titularul de 

investitie va opri lucrarile in cazul in care apar puncte cu vestigii arheologice in timpul 

lucrarilor de infrastructura si va anunta DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni 

asupra descoperirilor in conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003 

 
 

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

Art. 5. Siguranţa în construcţii 

 
 Autorizarea construcţiilor de orice fel se va putea face numai în condiţiile 
respectării prevederilor legate privind siguranţa în construcţii între care se amintesc 
următoarele considerente ca prioritare, fără ca enumerarea să fie limitativă; 

- Legea nr. 50/1991 cu modificările ulterioare privind autorizarea executării 
lucrărilor de construcţii, inclusiv Normele metodologice pentru aplicare în vigoare 
la data eliberării Autorizaţiei de Construire; 

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea în construcţii; 
- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare şi expertizare tehnică a 

proiectelor, a execuţiei lucrărilor şi construcţiilor, inclusiv instrucţiunile de aplicare 
aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77N/1996; 

- Proiectele care însoţesc cererea pentru autorizarea unor lucrări de construcţii vor 
cuprinde toate elementele necesare în care să fie specificate măsurile luate 
pentru asigurarea condiţiilor de siguranţă privind realizarea şi exploatarea 
construcţiilor. 

 

Art.6. Expunerea la riscuri naturale 

 
Autorizarea executării construcțiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri 

naturale, cu excepția acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă. 
Viitoarele construcţii şi amenajări se pot amplasa numai pe terenuri pe care au fost 

luate măsuri de prevenite a riscurilor naturale (efecte ale excesului de umiditate, drenarea 
apelor pluviale etc.) 

 

Art.7. Expunerea la riscuri tehnologice 
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Autorizarea executării construcțiilor în zonele de servitute și de protecție ale 

sistemelor de alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de 
comunicație și a altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă. 

 

 Art. 8. Aspectul exterior al construcțiilor 
 

a) Dispoziții generale 
 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul lor 
exterior nu contravine funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. 

Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice unei diversități de funcțiuni și 
exprimării prestigiului investitorilor, dar cu condiția realizării unor ansambluri compoziționale 
care să țină seama de particularitățile sitului, de caracterul general al zonei 
 Autorizarea executării construcțiilor care, prin conformare, volumetrie și aspect 
exterior intră în contradicție cu aspectul general al zonei și depreciază valorile general 
acceptate ale urbanismului și arhitecturii, este interzisă. 
 Construcțiile trebuie să se apropie prin volumetrie și proporții de tipul dominant 
al construcțiilor din zona înconjurătoare. 
 Fațadele laterale și posterioare ale clădirilor trebuie tratate la același nivel 
calitativ cu cele principale și în armonie cu acestea. 
 Lucrările tehnice (rețele, conducte, cutii de branșament, etc.) trebuie integrate în 
volumul construcțiilor sau al împrejmuirilor. Instalațiile de alimentare cu gaze naturale, 
energie electrică și CATV, precum și punctele de racord vor fi concepute în așa fel încât 
să nu aducă prejudicii aspectului arhitectural al construcțiilor sau zonei înconjurătoare.  

b) Fațade 
 Este interzisă executarea de construcții din materiale nedurabile. 
 Fațadele laterale și posterioare ale clădirilor trebuie tratate la același nivel 
calitativ ca și cele principale și în armonie cu acestea. 
 Construcțiile trebuie să se apropie prin volumetrie și proporție de tipul dominant 
al construcțiilor din zona înconjurătoare. 
 Culorile dominante pentru fațadele imobilelor vor fi: alb, gri, ocru, culori 
armonizate în general – culori calde sau neutre. 

c) Acoperișuri 
 La stabilirea pantei de acoperiș, se va urmări ca acestea să fie realizate în 
armonie cu cele caracteristice zonei.  
 Se recomanda generarea unor grupuri de cel puțin trei case învecinate, ce să 
păstreze un regim de înălțime similar, cu corelarea cotei cornișei și coamei acoperișului 
cat si a pozitiei coamei fata de drum. 
 Construcțiile vor avea fie învelitori tip șarpantă - cu pante 15o - 45o - fie învelitori 
tip terasă.  
 Iluminarea spațiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul 
lucarnelor sau al ferestrelor tip “Velux”. 
 Învelitorile extinderilor construcțiilor vor fi realizate din aceleași materiale ca și la 
construcția principală, utilizând aceeași tipologie de acoperiș. 
 

Art.9. Regim de inaltime 

Procentul de ocupare a terenului 

Coeficientul de utilizare a terenului 
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- LOTURI LOCUINȚE INDIVIDUALE CU MAX 2 UNITATI LOCATIVE/PARCELA 
(loturile cuprinse între lot 1 – lot 247 –conform planșă Reglementări urbanistice. 
Zonificare) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+1E+M 

- maxim 3 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 9,0m 

o P.O.T max. = 30 % 

o C.U.T. max. = 0,9 

 

- LOTURI LOCUIRE COLECTIVĂ și COMERȚ/SERVICII (lot 254 și lot 252 - conform 
planșă Reglementări urbanistice. Zonificare) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er 
- maxim 4 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 14,0 m 

o P.O.T max. = 35% 

o C.U.T. max. = 1,4 

 

- LOTURI SERVICII,  COMERȚ, DOTĂRI (lot 253 - conform planșă Reglementări 
urbanistice. Zonificare) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er 
- maxim 4 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 14,0 m 

o P.O.T max. = 50 % 

o C.U.T. max. = 2 

 

- LOTURI AGREMENT/ SPORT (lot 250 – conform planșă Reglementări urbanistice. 
Zonificare) 
 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E 

- maxim 3 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 11,0 m 

o P.O.T max. = 50 % 

o C.U.T. max. = 1,5 

 

Art.11. Parcaje, garaje şi anexe 

 
Locurilor de parcare la aliniament propuse pe cele doua drumuri transversale 

conform plansa Reglementari Urbanistice- Zonificare., sunt prevazute pentru vizitatorii 
imobilelor in fata carora se gasesc .Locurile de parcare de l aaliniament vor fi intercalate 
cu insule de zone verzi (la 4-6 locuri de parcare o insula verde).  
 Fiecare parcelă va conţine obligatoriu un garaj sau loc de parcare/ unitate 
locativa. 
 În cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va începe 
după limita proprietăţii. 
 Construcţiile de garaje vor fi realizate din aceleaşi materiale şi în acelaşi spirit ca 
şi clădirile de locuit (inclusiv acoperire cu şarpantă). 

LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 
-minim 1 loc de parcare pe parcela/unitate de locuit  
(locuinte cu max. 2 unitati locative) 
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LOCUIRE COLECTIVA, COMERT SERVICII 
-minim 1 loc de parcare pe unitate de locuit. 
COMERT/DOTARI 
-se calculeaza functie de specificul functiunii 
AGREMENT/SERVICII 
-se calculeaza functie de specificul functiunii 

Pentru construcţii ce înglobează spaţii cu diferite destinaţii, pentru care există 
norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate în considerare cele care prevăd 
un număr mai mare de locuri de parcare. 

 

Parcarea se va asigura în interiorul parcelei, în afara circulaţiilor/drumurilor publice.  

 

Art.12. Asigurarea echiparii edilitare 

 
Autorizarea executării construcțiilor se face doar în cazul existenței posibilității de 

racordare la rețelele de apă, canalizare și energie electrică în sistem local, colectiv sau 
centralizat. 

 

Art.13. Asigurarea compatibilitatii functiunilor 

 
Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția asigurării campatibilității dintre 

destinația construcției si funcțiunea dominantă a zonei. 

 

Art.14. Lucrari de utiliitate publica 

 
Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in prezentul 

Plan Urbanistic Zonal pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa. 
Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de 

urbanism aprobate conform legii. 

 

 6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 

 

Art.15. Orientarea faţă de punctele cardinale 
 

 Se vor respecta normele de însorire și iluminat natural pentru fiecare parcelă în 
parte. 
 Se va asigura pentru fiecare parcelă posibilitatea dublei orientări pentru spaţiile 
interioare, astfel încât să se evite orientarea exclusiv nord. 
 Amplasarea construcţiilor de locuinţe va fi astfel făcută încât pentru toate 
încăperile de locuit amplasate pe faţada cea mai favorabilă, să se asigure durata minimă de 
însorire de 1½h ; 
Se vor respecta prevederile Ordinului Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 
994/2018 al Ministerului Sanatatii 
 

Art.16. Amplasarea faţă de drumurile publice 
Pentru zona studiată, este permisă autorizarea executării construcţiilor având 

destinaţia stabilită, cu condiţia respectării zonelor de protecţie a drumurilor, delimitate 
conform legii. Zona drumului este formata din: carosabil, acostamente, rigole, zone verzi de 
aliniament si trotuare.  
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Pentru zona studiată, este permisă autorizarea executării construcţiilor având 
destinaţia stabilită, numai daca exista posibilitatea de acces la drum public direct sau 
prin servitute de trecere.  

Constructiile se vor amplasa de-a lungul strazilor cu retragerea prevazuta in Plansa 
„REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE” 
 

Art.17. Amplasarea faţă de aliniament 

 
Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor interioare cu profil de 12, 16m, 

18m (limita dintre domeniul privat şi domeniul public) se va face cu o retragere minimă 
obligatorie: 
3,00m/ 5,00m/ 7,00m conform Plansa „REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

Prin excepţie se poate mări retragerea minima fata de domeniul public  în cazul în 
care minimum 3 clădiri alăturate se amplasează cu aceeasi retragere iar celelalte retrageri 
fata de celelealte limite se pastreaza. 

Alinierea clădirilor e obligatorie. Amplasarea construcțiilor față de aliniamentul 
străzilor (limita dintre domeniul public și cel privat) se va face respectând limita de 
construibilitate propusă în planșa de REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE 
 Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) mai aproape de limita de 
construibilitate impusă, dar fără să depășească 3 m înălțime la cornișă. Amplasarea 
garajelor la aliniamentul stradal este permisă, fara sa perturbe continuitatea trotuarului, 
panta de acces se va realiza in interiorul limitei de proprietate. 
 

Art.18. Amplasarea în interiorul parcelei 

 
În raport cu limitele laterale ale parcelei, locuinţele pot fi amplasate: 
-înşiruit (cuplate pe ambele laturi la calcane) cu construcţiile de pe parcelele 

învecinate cu condiţia de a avea obligatoriu asigurat un acces auto în parcelă la parterul 
clădirii, cu un minimum de 3m; 

-în regim cuplat (alipite la calcane pe una din limitele laterale ale parcelei); 
-în regim izolat (cu retrageri faţă de vecinătăţi). 
Retragerile faţă de limitele laterale ale terenului se bazează în principal  pe 

prevederile Codului Civil şi pe cele cuprinse în Normele de protecţie împotriva incendiilor.  
Amplasarea clădirilor în interiorul parcelei se va face conform normelor de însorire şi 

igienă sanitară din OMS 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.  
Construcţiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe 

limitele acestora, în condiţiile respectării prevederilor Codului Civil. 
Nu se admit calcane spre vecini decât pentru garaje sau clădiri cuplate, 

proiectarea trebuind să fie corelată.  
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta 

distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unitatii teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul) 

Clădirile pentru locuințe se vor amplasa conform planșă: „REGLEMENTĂRI 
URBANISTICE, ZONIFICARE” 

În general retragerea este de  min 10m față de limita posterioara a terenului. 
Retragerea față de limita posterioară a parcelei este detaliata în planșa: 

„REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE” 
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Pe loturile prevazute pentru locuinte individuale cu maxim 2 unitati locative pe parcela 
se poate realiza doar o constructie principala (care poate fi deservita de constructii secundare 
tip garaj , anexa foisor, etc) 

Pe celelalte parcele poate fi autorizată execuţia uneia sau mai multor construcţii în 
condiţiile respectării prevederilor Codului Civil privind servitutea de vedere, respectiv distanţa 
minimă de 2,00 m, 3,00 sau H/2 (dupa caz) între aliniamentul faţadei cu ferestre sau, după 
caz, parapetul balcoanelor şi limita parcelei învecinate şi privind picătura streaşinilor prin care 
este în datoria proprietarului ca apele de ploaie să se scurgă pe proprietatea sa.  
 

 7. Reguli cu privire la asigurarea accesuri minime obligatorii 
 

 Art.19.  Accesuri carosabile 

 
Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării 

posibilităţilor de acces -acces carosabil de minim 3,00 m -la drumurile publice, direct sau 
prin servitude, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile accesurilor la drumurile 
publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. 

 
 Orice acces la drumurile publice se va executa conform avizului şi autorizaţiei 

speciale de construire eliberată de administratorul acestora. 

 Rampele de acces auto nu trebuie sa aduca modificari la nivelul trotuarelor stradale. 

 Accesul în zona studiată se va realiza prin intermediul unei benzi de decelerare din 

DJ1 (DJ682) – Nr. Cad. 5043 conform planșă „REGLEMENTARI URBANISTICE, 

ZONIFICARE” 

 Accesul către loturile propuse se va realiza din străzi cu profile stradale de min. 12 m 

16 m respectiv 18m; conform planșă „REGLEMENTARI URBANISTICE, – lot 256 teren 

pentru drum 

 

Art.20. Accesuri pietonale 

 
Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării accesurilor 

pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei. 
In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor 

cu disabilitati sau cu dificultati de deplasare 
 

 8. Reguli cu privire la echiparea edilitară 
 

 Art.21. Racordarea la reţele publice de tehnico-edilitare  

 
Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul existenţei posibilităţii 

de racord la reţelele existente de apă, instalaţiile de canalizare şi de energie electrică sau în 
cazul: 

-realizării de soluţii de echipare în sistem individual (fose septice individuale) pana la 
indeplinirea obligatilor cuprinse in Planul de actiune. 

-în care beneficiarul se obligă să racordeze construcţia la reţeaua centralizată publică, 
atunci când aceasta se va executa.  

-realizarea de solutii de echipare in sistem centralizat ( foraj centralizat) 
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 Acolo unde este cazul, extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare 
publice se realizează de către investitor sau beneficiar parţial sau în întregime, după caz, în 
condiţiile contractului încheiat cu consiliul local. 

Se va asigura în mod special evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din 
spațiile rezervate pietonilor, de pe suprafețele mineralizate. 
 

 Art.22. Realizarea de reţele tehnico-edilitare 

 
Extinderile de reţele publice sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se 

realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz conform 
Planului de actiune. 

Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în 
întregime de investitor sau de beneficiar. 
 Până la realizarea instalaţiilor comunale de alimentare cu apă şi canalizare Consiliul 

Local poate deroga, pentru locuinţe, prin obligarea beneficiarului de a realiza soluţii de 

echipare edilitară în sistem individual cu respectarea normelor de protecţie sanitară şi de 

protecţie a mediului şi cu asumarea obligaţiei acestuia de a racorda construcţia, potrivit 

regulilor impuse de consiliul local, la reţelele publice de apă şi canalizare atunci când acestea 

se vor realiza. 

Toate reţelele stradale: de alimentare cu apă, energie electrică, telecomunicaţii, 
se vor realiza subteran. Se admite in cazuri bine justificate si in mod exceptional 
pozarea supraterana a reteleleor de echipare a cladirilor. 
 

Art.23. Alimentarea cu apa-canal 

 
În funcție de evoluția extinderii rețelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de 

echipare centralizată ale comunei, aflate în curs de realizare. 
 Apele pluviale vor fi preluate de canalul de desecare HC 177 existent  in zona 
conform Aviz favorabil nr 3377 din 06.12.2023 emis de Comuna Frumuseni. 
 

Art.24. Alimentarea cu caldura 

 
 Fiecare cladire va fi prevazuta cu o centrala termica de uz gospodaresc pentru 
producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde menajere. 
 Combustibilul folosit spoate fi gazul metan, combustibil solid (peleti) sau combustibilul 
lichid usor tip STAS 54/83 sau curent. 
 În conformitate cu legea 372/2005 (actualizată 2020) actualizată şi completată se 
impune necesitatea realizării unui studiu privind posibilitatea utilizării unor sisteme alternative 
de eficienţă ridicată, în funcţie de fezabilitatea acestora din punct de vedere tehnic, economic 
şi al mediului înconjurător, aceste sisteme alternative pot fi: 
a) descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile de energie; 
b) de cogenerare / trigenerare; 
c) centralizate de încălzire sau de răcire ori de bloc; 
d) pompe de căldură; 
e) schimbătoare de căldură sol-aer; 
f) recuperatoare de căldură. 
se vor respecta și cerințele legii nr. 101/2020 privind și electromobilitatea și controlul automat 
al temperaturii în clădiri. 
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Art.25. Alimentarea cu energie electrica 
Pentru aceasta se propune instalarea în icadrul terenului studiat a doua  posturi de 

transformare 20/0,4 kV/630kva în anvelopă, amplasat conform planului de reglementări 
edilitare. Se propune ca alimentarea posturilor de transformare din linia aeriană de medie 
tensiune existentă să se facă printr-o linie electrică subterană de medie tensiune (LES 20 
kV).  

Alimentarea obiectivelor care se vor construi pe amplasament se propune să se 
facă prin reţele de distribuţie subterane de joasă tensiune la cota de -0.8m fata de cota 
finita a terenului sistematizat , atât pentru alimentarea clădirilor cât şi pentru iluminatul 
pietonal.  

Din postul de transformare TR1SI TR2 se va realiza o rețea de distribuţie de joasă 
tensiune cu cabluri electrice de tipul  CYABY montate subteran in tuburi de protectie 
până la tablourile generale de distribuţie ale fiecărui consumator..  

Iluminatul pietonal se va alimenta din postul de transformare cu cabluri electrice de 
tip CYABY montate subteran in tuburi de protectie  şi va fi destinat iluminării trotuarelor, 
căilor de acces și parcărilor. 

Se propune la fiecare intersectie de drumuri si unde sunt necesare camine de 
tragere pentru cablurile electrice . 

Pentru realizarea efectivă a acestor lucrări, atât în ceea ce priveşte soluţia de 
alimentare cu energie electrică, cât şi gestionarea instalaţiilor electrice propuse, 
investitorul se va adresa direct, sau prin intermediul proiectantului de specialitate, către 
operatorul de distribuţie a energiei electrice Enel Distribuție SA, UTR Arad pentru a 
obţine aprobările şi avizele necesare. 
 

Art.26. Telecomunicatii 
Telefonie/TV 

Pentru racordarea imobilelor la serviciile de telecomunicații  si televiziune este 
necesară instalarea unei reţele de capacitate corespunzătoare care să facă legătura cu 
rețelele de distribuţie existente în zonă. Reţelele de telecomunicaţii si televiziune  se vor 
poza subteran până la punctele de racord ale fiecărei clădiri. 

Inaintea de  începerea lucrărilor beneficiarul va solicita reprezentanţilor firmelor 
distribuitoare de servicii  predarea amplasamentului, pentru identificarea exactă a 
instalaţiilor telefonice în teren 

Pozarea cablului telefonic si de televiziune  pe toată lungimea care urmează a fi 
acoperită de căi de acces şi drumuri se face cu câte un tub de rezervă din PVC, cu 
documentaţie de execuţie şi autorizare. 

Proiectarea şi executarea lucrărilor de telefonie se va face în conformitate cu 
prevederile Normelor Tehnice pentru proiectarea şi executarea sistemelor de 
telefonizare . 
 

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si al constructiilor 

 

Art.27. Parcelarea 
Cladirile vor fi dispuse fiecare pe un lot propriu având acces direct dintr-o circulație 

publică sau privată direct sau prin servitute. Se vor asigura prin parcelare condițiile necesare 
pentru obținerea unor loturi construibile.  

Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este permisă 
numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele condiţii:  
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-front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri înşiruite şi de minimum 12 
m pentru clădiri izolate sau cuplate;  

-suprafaţa minimă a parcelei de 150 mp pentru clădiri înşiruite şi, 
respectiv, de minimum 450 mp pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate;  

-adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei (exceptie 
lotul 254 care nu a fost impartit pentru a putea permite distributia corpurilor de 
cladiri intr-o varianta optima).  

 In cadrul zonelor de locuinţe unifamiliale este interzisă dezmembrarea ulterioară 
a parcelei în loturi mai mici de 450 mp. 
 Este permisa dezmembrarea lotului 254 in mai multe loturi cu suprafata minima 
de 1000mp 
 Se permite unificarea a doua parcele, pastrandu-se functiunea si indicatorii 
urbanistici. 
 Este interzisă unificarea ulterioară a mai multor loturi în cadrul zonelor de 
locuinţe unifamiliale, în vederea amplasării de locuinţe colective. 
 

Art.28. Înălţimea construcţiilor 

 
Regimul de înălţime maxim admis construcţiilor este de: 
 

- LOTURI LOCUINȚE (loturile cuprinse între lot 1 – lot 247 – conform planșă 
„REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE”) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+1E+M - 
- maxim 3 niveluri supraterane 

o H max. cornișă = max. 9,0m 

 

- LOTURI LOCUIRE COLECTIVĂ și COMERȚ/SERVICII (lot 254 și lot 252 - conform planșă 
„REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE”) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er 

- maxim 4 niveluri supraterane 

o H max. cornișă = max. 14,0 m 

 

- LOTURI SERVICII,  COMERȚ, DOTĂRI (lot 253 - conform planșă „REGLEMENTĂRI 
URBANISTICE, ZONIFICARE”)  

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er  

-maxim 4 niveluri supraterane 

o H max. cornișă = max. 14,0 m 

 

- LOTURI AGREMENT/ SPORT (lot 250 – conform planșă „REGLEMENTĂRI 
URBANISTICE, ZONIFICARE”) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E  
- maxim 3 niveluri supraterane 

o H max. cornișă = max. 11,0 m 
 

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

 Art.29. Parcaje/garaje 
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Suprafețele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din 
H.G. 525/1996 republicată și a normativelor în vigoare. Suprafețele parcajelor se 
determină în funcție de destinația și de capacitatea construcției, conform legislației în 

vigoare. Parcarea se va asigura în interiorul parcelei, în afara circulaţiilor/drumurilor 

publice.  
Vor fi prevăzute parcaje pentru fiecare imobil in parte conform zonei functionale 

de care apartine in funcţie de specificul activităţii in conformitate cu legislatia specifica.  
Pentru locuinte se va asigura minim un loc de parcare/garare pe unitate locativa 

in cadrul parcelei pentru lotuire destinate.  
In cazul garajelor subterane, panta de acces va incepe dupa limita proprietății. 

Intrările și ieșirile de la parcaje și garaje vor fi astfel dispuse încât să asigure o circulație 
fluentă și să nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersectează.  

Construcțiile de garaje vor fi realizate din aceleași materiale și în același spirit ca și 
clădirile de locuit.  

Amplasarea locurilor de parcare vor respecta legislatia in vigoare 
Este interzisă transformarea spațiilor verzi de aliniament în spații pentru garaje sau 

parcaje.  
Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare se 

emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. 
În cazuri particulare şi în interesul comunităţii, prin excepţie, utilizarea domeniului 

public pentru spaţii de parcare poate fi stabilită, prin autorizaţia de construire, de către 
consilul local şi primar. 
 

 Art.30. Spaţii verzi 

 
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi 

sau plantate in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor 
in vigoare 
 Este obligatorie plantarea cel puţin a unui arbore de talie înaltă pentru fiecare 
150 mp de lot. 
 Este obligatorie amenajarea şi plantarea a spaţiului verde aferent circulaţiilor 
carosabile. 
 Se pot amplasa pe spațiul verde propus alei pietonale, mobilier urban, fantani 
arteziene, amenajări pentru sport, joc și odihnă; constructii pentru utilitati, retele tehnico-
edilitare, chioscuri, , construcții ușoare cu caracter provizoriu pentru activități de comerț 
și alimentație publică, grupuri sanitare, spații pentru întreținere, cu obligația ca suprafața 
cumulată a acestor obiective să nu depășească 10% din suprafața totală a spațiului 
verde. 

Plantarea de arbori inalti este permisa numai la distante mai mari de 2,0m fata de linia 
despartitoare a doua proprietati 

Amenajarea spatiilor publice, constructiilor si a mobilierului urban se va realiza numai 
pe baza de documentatii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism si autorizatiiIor 
de construire, eliberate conform legii nr. 50/1991 republicata.  

Suprafata totala de spatii verzi prevazuta prin PUZ va fi amenajata si intretinuta.  
Este obligatonie amenajarea si plantarea cu arbori a spatiului verde aferent 

circulatiilor carosabile. Plantatiile de protectie ce se vor amenaja de-a lungul cailor publice, 
vor fi dimensionate in functie de vantul dominant, de vecinatati si de caracterul zonei 
inconjuratoare.  
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Se va realiza o perdea verde care se delimiteze loturile propuse de loturile existente 
inscrise in CF 2607 si CF 2609 (limitele actuale ale terenului la est si vest) pana la 
urbanizarea acestor parcele. 

Se va realiza o perdea verde de protective fata de DJ 682 
 

 Art.31 .Împrejmuiri  

 
Împrejmuirile spre stradă se vor poziționa pe linia de aliniere a străzii (dacă e cazul). 

Porțile împrejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai înspre interior. 
Realizarea imprejmuirii la strada este obtionala. Este recomandat ca zona dintre 

aliniametul stradal si frontul casei sa fie deschisa catre strada.  
Execuţia împrejmuirilor necesare delimitării sau asigurării siguranţei funcţionării 

construcţiilor vor putea fi autorizate potrivit următoarelor categorii de importanţă: 
-Împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea 
unor servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale. 
-Împrejmuiri opace, transparante, decorative sau gard viu, necesare delimitării 
parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul strazilor. 

Spre frontul străzilor şi la limitele de vecinătate până la frontul casei în interior se vor 
realiza împrejmuiri predominant transparente. Înălţimea acestor împrejmuiri va fi de 
maximum 1,80 (optional soclu plin de max 0,60m) şi vor putea fi dublate de un gard viu. 
Se interzice executarea împrejmuirilor din panouri prefabricate din beton. 

Pentru delimitarea parcelelor aferente clădirilor fata de limita de proprietate aferente 
altor cladiri se pot realiza si imprejmuiri opace, din zidarie sau lemn cu inaltime de maxim 
2,00 m.  

Aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului 
exterior al construcţiei 

Împrejmuirile vor trebui să participe Ia ameliorarea aspectului exterior atat prin 
alegerea materialelor de constructie si esentelor vegetale, cat si prin calitatea executiei.  

Se recomanda împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente îmbrăcate în 
vegetatie. 

Se admite sa se realizeze împrejmuiri partiale sau chiar sa nu se realizeze 
imprejmuiri. 

 

III. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ 
 

UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI FUNCTIONALE 

 

Zone și subzone funcționale 

UTR-urile reprezinta o delimitare convetionala avand la baza criterii 

functionale sau criterii de omogenitate morfologica, unde functiunea principala 

dicteaza tipologia de interventie. 

Teritoriul studiat prezinta o singura unitate teritoriala de referinta- UTR 

care contine 7 subzone functionale. 

 
Zona funcțională reprezintă o parte din teritoriul unei localități în care prin 

documentații de amenajare a teritoriului și urbanism se stabilește funcțiunea dominantă (cu 
respectarea prevederilor legislației aferente în vigoare). 
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Subzona funcționala reprezintă o parte din teritoriul unei zone funcționale, cuprinsă 
într-o singură unitate teritorială de referință, omogenă din puct de verdere al caracteristicilor 
urbanistice, asupra căreia se pot aplica același set de reguli. 
 
 După zonificare funcțională loturile se împart în următoarele subzone evidențiate în 

planșa „REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE”: 
 
L - ZONĂ LOCUINȚE INDIVIDUALE (MAX 2 UNITATI LOCATIVE PE PARCELA) 
 
Lc- LOCUINȚE COLECTIVE,COMERȚ/ SERVICII 
 
D - ZONĂ DE DOTĂRI/ SERVICII PUBLICE/ COMERȚ 
 
A - ZONĂ DE AGREMENT/ SPORT 
 
ZV -ZONĂ VERDE  
 
C- ZONĂ PENTRU CAI DE COMUNICATIE RUTIERA 
 
TE- ZONĂ TEHNICĂ 
 

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR 
FUNCȚIONALE 

 

IV.1.  L-  SUBZONA LOCUINȚE INDIVIDUALE DE TIP IZOLAT/CUPLAT (MAX 2 

UNITĂȚI LOCATIVE PE PARCELA) 
 
Domeniu de aplicare –loturile 1-247 
 
Pentru loturile cuprinse in teritoriul delimitat al zonei de protectie a sitului „Castel”  se va 

solicita avizul Direcţiei pentru Cultură Arad. 
In conformitate cu Aviz nr. 201/U/08.08.2023 emis de Directia Judeteana pentru Cultura 
Arad, pentru orice lucrari de construire care se vor autoriza, titularul de investitie va opri 
lucrarile in cazul in care apar puncte cu vestigii arheologice in timpul lucrarilor de 
infrastructura si va anunta DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni asupra descoperirilor in 
conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003 

 

Delimitări: 
- la vest și est: zonă propusă pentru extindere zonă locuințe (exterior zonei studiate) 
- la sud: drum propus/zonă propusă pentru locuințe colective și servicii/ comerț și zonă 

pentru comerț/ servicii și dotări; 
- la nord: zonă propusă pentru agrement și sport și teren nr. cad. 303457 (teren in afara 

zonei studiate) 
 
REGLEMENTARI 

Definirea zonei funcționale  
- zonă rezidențială pentru locuințe izolate /cuplate cu maximum 2 apartamente/ 

parcela, cu regim redus de înălțime. 

Funcțiunea principala 
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- este cea rezidențială, zona fiind compusă din locuințe individuale cu caracter 

semiurban cu regim de înălțime maxim D/S+P+1E+M - max 3 niveluri supraterane 

Dotari complementare admise in zona:  
  - Accese pietonale și carosabile. 
  - Garaje si Parcaje 
  - Anexe si rețele tehnico – edilitare 
 
UTILIZARE FUNCTIONALA 

Utilizări permise 
- locuințe individuale sau pentru max. 2 unități locative/parcela cu caracter semiurban 

de tip izolat sau cuplat  
- functiuni complementare zonei de locuit: birouri destinate desfasurarii activitatilor 

liberale, avand max. 5 angajati. 
- spații verzi amenajate,  
- garaje, anexe gospodărești, foișor etc 
- împrejmuiri 
- platformă colectare deșeuri  
- accesuri carosabile, pietonale, parcaje 
- rețele tehico edilitare și construcții aferente. 

 

Utilizări permise cu condiții 

  
- funcțiuni complementare : prestări servicii şi mici birouri, mici dotări de comerţ 

alimentar sau nealimentar, administrație, sănătate, centru educational (invatamant si 

cercetare) și asistență socială –in general servicii sau activități ce nu contribuie la 

poluarea fonică sau de altă natură a zonei înconjurătoare- cu acordul vecinilor direct 
implicati  

- dotări de alimentaţie publică care sa nu genereze discomfort locuirii (acustic, vizual) 
- cu acordul vecinilor direct implicate 

- necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica impune ca 
eventualele dezmembrari si parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de 
rezervare a suprafetelor de teren necesare. Amplasarea acestora va trebui sa se 
realizeze astfel incat sa nu dauneze relatiei cu vecinatatiile, avand in vedere 
masuri de integrare in mediul inconjurator. 

 

Interdicții temporare de construire 
- Pentru loturile care au limita comuna cu tenenurile inscrise in CF 2609 si CF 2607 se 

aplica o interdictie temporara de construire (imprejmuire/garaje /anexe etc) pe latimea 
de 2m din limita comuna pana la urbanizarea acetor terenuri.  

 

Interdicții definitive de construire 
- Orice alte utilizări decât cele menționate mai sus; 
- pe culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicație –străzi majore, 

principale și secundare) prevăzute prin PUZ 
- lucrări de terasament și sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din 

spațiile publice sau de pe parcelele adiacente; 
 

REGIM DE INALTIME 

Regim de înalțime/Inaltimea construcțiilor 
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regim de înălțime maxim admis D/S+P+1E+M 
maximum 3 niveluri supraterane 

H max. cornișă/atic= max. 9,0m 

 
 
REGIM DE ALINIERE 
 

Amplasarea faţă de aliniament 
Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor interioare cu profil de 12, 16m 

m, si 18m (limita dintre domeniul privat şi domeniul public) se va face cu o retragere minimă 
obligatorie de 3,00m/ 5,00m conform Plansa „REGLEMENTARI URBANISTICE, 
ZONIFICARE” 

Prin excepţie se poate mări retragerea minima fata de domeniul public  în cazul în 
care minimum 3 clădiri alăturate se amplasează cu aceeasi retragere iar celelalte retrageri 
fata de celelealte limite se pastreaza. 

Alinierea clădirilor e obligatorie.  
 Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) mai aproape de limita de 
construibilitate impusă, dar fără să depășească 3 m înălțime la cornișă. Amplasarea 
garajelor la aliniamentul stradal este permisă, fara sa perturbe continuitatea trotuarului, 
panta de acces se va realiza in interiorul limitei de proprietate. 
 

Amplasarea în interiorul parcelei 
Clădirile pentru locuințe se vor amplasa conform planșă: „REGLEMENTĂRI 

URBANISTICE, ZONIFICARE” 
În raport cu limitele laterale ale parcelei, locuinţele pot fi amplasate: 

-înşiruit (cuplate pe ambele laturi la calcane) cu construcţiile de pe parcelele 
învecinate cu condiţia de a avea obligatoriu asigurat un acces auto în parcelă la 
parterul clădirii, cu un minimum de 3m; 

-în regim cuplat (alipite la calcane pe una din limitele laterale ale parcelei); 
-în regim izolat (cu retrageri faţă de vecinătăţi). 

In cazul in care cladirile se vor amplasa izolat, distanta acestora fata de limita de 
proprietatile invecinate (limite laterale) va fi de: 

- min. 2m la cornisa/atic pentru cladirile cu un nivel suprateran,  
- min 3m la cornisa/atic pentru cladirile cu 2 niveluri supraterane si  
- h/2 dar min 3,0m la cornisa/atic pentru cladirile cu 3 niveluri supraterane 

Se vor respecta  Normele de protecţie împotriva incendiilor.  
Amplasarea clădirilor în interiorul parcelei se va face conform normelor de însorire şi 

igienă sanitară din OMS 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.  
Pe loturile prevazute pentru locuinte individuale cu maxim 2 unitati locative pe parcela 

se poate realiza doar o constructie principala (care poate fi deservita de constructii secundare 
tip garaj , anexa foisor, etc) 

Construcţiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe 
limitele acestora, în condiţiile respectării prevederilor Codului Civil. 

Nu se admit calcane spre vecini decât pentru garaje sau clădiri cuplate, 
proiectarea trebuind să fie corelată.  

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta 
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unitatii teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul) 

În general retragerea este de  min 10m față de limita posterioara a terenului. 
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Reguli cu privire la amplasarea de PARCAJE/GARAJE, SPATII VERZI SI 

IMPREJMUIRI 

 

Parcaje/garaje 
 Se vor prevedea parcaje si se va asigura necesarul de locuri de parcare conform 
normativelor in vigoare.  

Se va asigura min. 1 loc de parcare/unitate locativa.  
Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de 

parcare necesare in interiorul parcelei.  
Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) in afara de limitei de 

construibilitate impusă, dar fără să depășească 3 m înălțime la cornișă. Amplasarea 
garajelor la aliniamentul stradal este permisă, fara sa perturbe continuitatea trotuarului, 
panta de acces se va realiza in interiorul limitei de proprietate. 

 

Spatii verzi  
Autorizația de construire va conține obligația menținerii sau creării de spații verzi 

și plantate, în funcție de destinația și de capacitatea construcției, conform normativelor 
în vigoare min.30%. 

Se va asigura plantarea a unui arbore pentru fiecare 150 mp de lot. 
 
Se va realiza o perdea verde care se delimiteze loturile propuse de loturile existente 

inscrise in CF 2607 si CF 2609 (limitele actuale ale terenului la est si vest) pana la 
urbanizarea acestor parcele. 

 

Imprejmuiri 
Împrejmuirile spre stradă se vor poziționa pe linia de aliniere a străzii (dacă e cazul). 

Porțile împrejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai înspre interior 
(dacă e cazul).  

Realizarea imprejmuirii la strada este obtionala. Este recomandat ca zona dintre 
aliniametul stradal si frontul casei sa fie deschisa catre strada.  

Execuţia împrejmuirilor necesare delimitării sau asigurării siguranţei funcţionării 
construcţiilor vor putea fi autorizate potrivit următoarelor categorii de importanţă: 

-Împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea 
unor servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale. 
-Împrejmuiri opace, transparante, decorative sau gard viu, necesare delimitării 
parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul strazilor. 

Spre frontul străzilor şi la limitele de vecinătate până la frontul casei în interior se vor 
realiza împrejmuiri predominant transparente. Înălţimea acestor împrejmuiri va fi de 
maximum 1,80 (optional soclu plin de max 0,60m) şi vor putea fi dublate de un gard viu. 
Se interzice executarea împrejmuirilor din panouri prefabricate din beton. 

Pentru delimitarea parcelelor aferente clădirilor fata de limita de proprietate aferente 
altor cladiri se pot realiza si imprejmuiri opace, din zidarie sau lemn cu inaltime de maxim 
2,00 m.  

Aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului 
exterior al construcţiei 

Împrejmuirile vor trebui să participe Ia ameliorarea aspectului exterior atat prin 
alegerea materialelor de constructie si esentelor vegetale, cat si prin calitatea executiei.  
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Se recomanda împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente îmbrăcate în 
vegetatie. 

Se admite sa se realizeze împrejmuiri partiale sau chiar sa nu se realizeze 
imprejmuiri. . 

 
INDICATORI DE UTILIZARE A TERENULUI 

Procentul de ocupare a terenului 

P.O.T max. = 30 % 
 

Coeficientul de ocupare a terenului 

C.U.T. max. = 0,9 

 

IV.2.  Lc-  SUBZONA LOCUINȚE COLECTIVE, SERVICII/COMERȚ 

 
Domeniu de aplicare –lot 252, lot 254 
 

Se va solicita avizul Direcţiei pentru Cultură Arad. 
In conformitate cu Aviz nr. 201/U/08.08.2023 emis de Directia Judeteana pentru Cultura 
Arad, pentru orice lucrari de construire care se vor autoriza, titularul de investitie va opri 
lucrarile in cazul in care apar puncte cu vestigii arheologice in timpul lucrarilor de 
infrastructura si va anunta DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni asupra descoperirilor in 
conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003 

 

Delimitări conform planșa „REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE” 
 
REGLEMENTARI 

Definirea zonei funcționale  
- zonă mixta: locuințe colective si servicii cu un apartament 100m2/teren;. 

Funcțiunea principala 
- zona mixta, destinata locuirii colective cu servicii si/sau dotari; cu regim de 

înălțime maxim D/S+P+2E+M/Er- max. 4 niveluri supraterane 

Dotari complementare admise in zona:  
  - Accese pietonale și carosabile. 
  - Garaje si Parcaje 
  - Anexe si rețele tehnico – edilitare 
 
UTILIZARE FUNCTIONALA 

Utilizări permise 
 - Locuințe colective cu un apartament 100m2/teren.  

- sedii ale unor companii și firme, servicii în diverse domenii 
- comerț cu amanuntul 
- birouri 
- aparthotel, agentii de turism 
- restaurante baruri, cofetarii, cafenele, alimentatie publica care sa nu genereze 

discomfort locuirii (acustic, vizual) 
- sport si recreere in spatii acoperite 
- functiuni pentru sanatate: dispensare, cabinete medicale, policlinici 
- parcaje la sol, garaje subterane 
- constructii pentru echiparea tehnico-edilitara 
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- imprejmuiri partiale 
- cai de acces carosabile, pietonale, parcaje 
- spatii verzi amenajate,  
- platformă colectare deșeuri  
- accesuri carosabile, pietonale, parcaje 
- Spatii verzi amenajate 

 

Utilizări permise cu condiții 
Schimbarea destinaţiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru 

categoriile de funcţiuni, cuprinzând activităţi pentru servicii specializate și practică 
profesională privată cu grad redus de perturbare a locuirii și program de activitate de 12 ore 
pe zi (între 8 și 20), de exemplu: cabinete medicale, cabinete de avocatură, notariale, 
consultanţă, asigurări, proiectare, reprezentanţe, agenţii imobiliare etc. , cu acordul vecinilor 
direct implicati; 

 

Interdicții temporare de construire 
- pentru lotul nr. 254 care are limita comuna cu tenenuril inscris in CF 2609 se aplica o 

interdictie temporara de construire (imprejmuire/garaje /anexe etc) pe latimea de 2m 
din limita comuna, pana la urbanizarea acestui teren.  

 

Interdicții definitive de construire 
- depozitare în afara celei aferente activității comerciale (de mica anvergura) 
- activități industriale sau alt de alt tip care generează noxe, vibrații, zgomot, fum miros; 

poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat 
- activități de depozitare, comerț en gros, antrepozite 
- ferme agro-zootehnice, abatoare 
- anexe gospodărești pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor 
- depozite de deșeuri, platforme de precolectare a deșeurilor urbane 
- platforme de materiale refolosibile 
- pe culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicație –străzi majore, 

principale și secundare) prevăzute prin PUZ 
- lucrări de terasament și sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din 

spațiile publice sau de pe parcelele adiacente; 
 

REGIM DE INALTIME 

Regim de înălțime/Înălțimea construcțiilor 

regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er- max 4 niveluri supraterane 

H max. cornișă/atic = max. 14,0m 

 
REGIM DE ALINIERE 

Amplasarea faţă de aliniament 
Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor interioare cu profil de 16m 

(limita dintre domeniul privat şi domeniul public) se va face cu o retragere minimă obligatorie 
de 7,00m conform Plansa „REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

Constructiiile pot prezenta elemente iesite din aliniament cu conditia ca 2/3 din  
planul fatadei sa se gaseasca la aliniament. 

Prin excepţie se poate mări retragerea minima fata de domeniul public  în cazul în 
care constructia sau constructiile formeaza un front unitar si coerent. 
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Amplasarea în interiorul parcelei 
Amplasarea constructiilor se va realiza in zona de implantare conform plansa 

"Reglementari urbanistice-zonificare" 
Terenul poate fi ocupat de o constructie cu tronsoane sau mai multe constructii cu 

respectarea zonei de implantare si a indicilor urbanistici. 
 Pentru lot nr. 254 este admis construirea unui corp de cladire cu tronsoane pana 
in limita lotului nr 253, asigurandu-se un calcan care va fi continuat de o constructie pe 
lotul nr. 253; pentru obtinerea unei unitati vizuale-proiectare corelata.  

În cazul în care clădirile sunt amplasate izolat, distanţa acestora faţă de 
proprietăţile învecinate, va fi de h/2 la cornisa/atic.   

În cazul în care clădirile sunt amplasate izolat, distanţa acestora una faţă de 
cealalta va fi de h/2 la cornisa/atic  
  Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă 
distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unității teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul) 

Retragerile faţă de limitele laterale ale terenului se bazează în principal  pe 
prevederile Codului Civil şi pe cele cuprinse în Normele de protecţie împotriva incendiilor.  

Amplasarea clădirilor în interiorul parcelei se va face conform normelor de însorire şi 
igienă sanitară din OMS 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.  

Construcţiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe 
limitele acestora, în condiţiile respectării prevederilor Codului Civil. 

Se admit calcane spre vecini atunci cand proiectarea pe loturi invecinate este 
corelata.  
 

Reguli cu privire la amplasarea de PARCAJE/GARAJE SPATII VERZI SI 

IMPREJMUIRI 

Parcaje/garaje 
Se vor prevedea parcaje si se va asigura necesarul de locuri de parcare conform 

normativelor in vigoare.  

Parcarea se va asigura în interiorul parcelei, în afara circulaţiilor/drumurilor publice. 

Se va asigura min. 1 loc de parcare/unitate locativa.  
Pentru spatiile cu alta destinatie dimensionarea numarului locurilor de parcare se va 

face conform functiunii, cu respectarea normativelor specifice in vigoare.  
Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) in afara de limitei de 

construibilitate impusă, dar fără să depășească 3 m înălțime la cornișă.  
În cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va începe 

după limita proprietăţii. 

Spatii verzi  
Autorizația de construire va conține obligația menținerii sau creării de spații verzi și 

plantate, în funcție de destinația și de capacitatea construcției, conform normativelor în 
vigoare min.20%. 

Se va asigura plantarea a unui arbore pentru fiecare 150 mp de lot. 
Se va realiza o perdea verde care se delimiteze lotul nr. 254 de lotul existent inscris in 

CF 2609 (limitele actuale ale terenului la est) pana la urbanizarea acestor parcele. 
Se va realiza o perdea verde de protectie fata de DJ 682 (cel putin pana la limita zonei 

de protectie a DJ) 

Imprejmuiri 
Se recomanda realizarea imprejmuirilor din vegetatie tip gard verde 

mailto:studiounu@gmail.com


 
PLAN URBANISTIC ZONAL: 

"REALIZARE LOCUINTE,  

ZONA AGREMENT  

SI SPATII COMERCIALE" 

CHBIB ADRIANA LAURA 
DJ 682 KM 86;  

CF 2608 FRUMUSENI, jud.ARAD  

 
SC. STUDIO UNU de ARHITECTURA SRL, Timisoara, Str. Gheorghe Doja, nr. 10, ap 3, 

CUI RO 40315393, Nr. inreg. ORC J35/4578/2018, 

contul nr. RO91 BTRL RONC RT04 7932 4101 BANCA TRANSILVANIA, 

Tel. 0722 920759, 0723 527701, e-mail: studiounu@gmail.com 

 
                                                                              

23 

 

Se admite sa se realizeze împrejmuiri partiale (daca este necesar) cu un aspect 
corelat cu aspectul constructiei/constructiilor. 

 
INDICATORI DE UTILIZARE A TERENULUI 

Procentul de ocupare a terenului 

P.O.T max. = 35 % 
 

Coeficientul de ocupare a terenului 

C.U.T. max. = 1,4 
 

IV.3. D- SUBZONA COMERT, SERVICII, DOTARI (SCOALA/GRADINITA) 

 
Domeniu de aplicare –lot 253 
 

Se va solicita avizul Direcţiei pentru Cultură Arad. 
In conformitate cu Aviz nr. 201/U/08.08.2023 emis de Directia Judeteana pentru Cultura 
Arad, pentru orice lucrari de construire care se vor autoriza, titularul de investitie va opri 
lucrarile in cazul in care apar puncte cu vestigii arheologice in timpul lucrarilor de 
infrastructura si va anunta DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni asupra descoperirilor in 
conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003 
 

Delimitari conform plansa „REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

 
REGLEMENTARI 

Definirea zonei funcționale  
- zonă mixta: comert, servicii, dotari  

Funcțiunea principala 
- zona mixta comert, servicii, dotari (scoala, gradinita) 

  - Accese pietonale și carosabile. 
  - Garaje si Parcaje 
  - Anexe si rețele tehnico – edilitare 
 
UTILIZARE FUNCTIONALA 

Utilizari permise 
- instituții 
- sedii ale unor companii și firme, servicii în diverse domenii 
- săli de conferință sau multifuncționale, alte spatii asemenea 
- comerț cu amănuntul 
- birouri 
- aparthotel, agenții de turism, hotel,  
- locuinte de serviciu 
- restaurante baruri, cofetării, cafenele, alimentație publică 
- sport și recreere în spații acoperite 
- invatamante si cercetare (gradinita, afterschool, centru educational, scoala) 
- centru de ingrijire si asistenta medicala 
- functiuni pentru sanatate: dispensare, cabinete medicale, policlinici 
- parcaje la sol, garaje subterane 
- constructii pentru echiparea tehnico-edilitara 
- spatii verzi amenajate,  
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- imprejmuiri partiale 
- cai de acces carosabile, pietonale, parcaje 
- spatii verzi amenajate,  

 

Utilizari permise cu conditii 
Activitati productive –cu conditia ca acestea sa fie de mica amploare, nepoluante, fara 
riscuri tehnologice 

 

Interdictii temporare de construire 
 Nu este cazul 
 

Interdictii definitive de construire 
- activitati industriale sau alt de alt tip care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum miros; 

poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat 
- depozit en gros, comert en gros, antrepozite 
- statii de intretinere auto 
- ferme agro-zootehnice, abatoare 
- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor 
- depozite de deseuri, platforme de precolectare a deseurilor urbane 
- platforme de materiale refolosibile 
- pe culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie –strazi majore, 

principale si secundare) prevazute prin PUZ 
- lucrări de terasament și sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din 

spațiile publice sau de pe parcelele adiacente; 

 
REGIM DE INALTIME 

Regim de înălțime/Înălțimea construcțiilor 

regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er- max 4 niveluri supraterane 

H max. cornișă/atic = max. 14,0m 

 
REGIM DE ALINIERE 

Amplasarea faţă de aliniament 
Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor interioare cu profil de 16m 

(limita dintre domeniul privat şi domeniul public) se va face cu o retragere minimă obligatorie 
de 7,00m conform Plansa „REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

Constructiiile pot prezenta elemente iesite din aliniament cu conditia ca 2/3 din  
planul fatadei sa se gaseasca la aliniament. 

Prin excepţie se poate mări retragerea minima fata de domeniul public  în cazul în 
care constructia sau constructiile formeaza un front unitar si coerent. 
 

Amplasarea în interiorul parcelei 
Amplasarea constructiilor se va realiza in zona de implantare conform plansa 

"Reglementari urbanistice-zonificare" 
Terenul poate fi ocupat de o constructie cu tronsoane sau mai multe constructii cu 

respectarea zonei de implantare si a indicilor urbanistici. 
 Este admis construirea unui corp de cladire cu tronsoane pana in limita lotului nr 
254, asigurandu-se un calcan care va fi continuat de o constructie pe lotul nr. 254; 
pentru obtinerea unei unitati vizuale-proiectare corelata.  
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În cazul în care clădirile sunt amplasate izolat, distanţa acestora faţă de 
proprietăţile învecinate, va fi de h/2 la cornisa/atic.   

În cazul în care clădirile sunt amplasate izolat, distanţa acestora una faţă de 
cealalta va fi de h/2 la cornisa/atic  
  Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă 
distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unității teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul) 

Retragerile faţă de limitele laterale ale terenului se bazează în principal  pe 
prevederile Codului Civil şi pe cele cuprinse în Normele de protecţie împotriva incendiilor.  

Amplasarea clădirilor în interiorul parcelei se va face conform normelor de însorire şi 
igienă sanitară din OMS 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.  

Construcţiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe 
limitele acestora, în condiţiile respectării prevederilor Codului Civil. 

Se admit calcane spre vecini atunci cand proiectarea pe loturi invecinate este 
corelata.  

 

Reguli cu privire la amplasarea de PARCAJE/GARAJE, SPATII VERZI SI 

IMPREJMUIRI 

PARCAJE/GARAJE 
Se vor prevedea parcaje si se va asigura necesarul de locuri de parcare conform 

normativelor in vigoare. Suprafetele alocate parcajelor se vor determina in functie de 
destinatia si capacitatea constructiei cu respectarea normativelor specifice in vigoare.  

Parcarea se va asigura în interiorul parcelei, în afara circulaţiilor/drumurilor publice. 

În cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va începe 
după limita proprietăţii. 

Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) in afara de limitei de 
construibilitate impusă, dar fără să depășească 3 m înălțime la cornișă.  

Spatii verzi  
Autorizația de construire va conține obligația menținerii sau creării de spații verzi și 

plantate, în funcție de destinația și de capacitatea construcției, conform normativelor în 
vigoare -min.20%. 

Se va asigura plantarea a unui arbore pentru fiecare 150 mp de lot. 
Se va realiza o perdea verde de protective fata de DJ 682 (cel putin pana la limita 

zonei de protective a DJ) 

Imprejmuiri 
Se recomanda realizarea imprejmuirilor din vegetatie tip gard verde 
Se admite sa se realizeze împrejmuiri partiale (daca este necesar) cu un aspect 

corelat cu aspectul constructiei/constructiilor. 
 
INDICATORI DE UTILIZARE A TERENULUI 

Procentul de ocupare a terenului 

P.O.T max. = 50 % 
 

Coeficientul de ocupare a terenului 

C.U.T. max. = 2 

 

IV.4. A-  SUBZONA AGREMENT/SERVICII 

 
Domeniu de aplicare –lot 250 
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Delimitări conform planșă „REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

 
REGLEMENTARI 

Definirea zonei funcționale  
- zonă agrement  

Funcțiunea principala 
- zona agrement 

  - Accese pietonale și carosabile. 
  - Garaje si Parcaje 
  - Anexe si rețele tehnico – edilitare 
 
UTILIZARE FUNCTIONALA 

Utilizări permise 
- instituții și servicii pentru turism, agrement, recreere și sport  
- construcții anexe și sau complementare funcțiunii de bază ( spații comerciale, cluburi, 

alimentație publică, terenuri de sport – acoperite sau descoperite, sedii administrative, 
spații parcare, săli de conferință sau multifuncționale, alte asemenea). 

- sedii ale unor companii si firme, servicii in diverse domenii 
- comert cu amanuntul 
- birouri 
- aparthotel, hotel,  
- restaurante baruri, cofetarii, cafenele, alimentatiei publica 
- sport si recreere in spatii acoperite 
- functiuni pentru sanatate: dispensare, cabinete medicale, policlinici 
- centru de ingrijire si asistenta medicala 
- parcaje la sol, garaje subterane 
- constructii pentru echiparea tehnico-edilitara 
- spatii verzi amenajate,  
- imprejmuiri  
- cai de acces carosabile, pietonale, parcaje 
- spatii verzi amenajate,  

 

Utilizări permise cu condiții 
Nu este cazul 

 

Interdicții temporare de construire 
- se alica o interdictie temporara de construire (imprejmuire/garaje /anexe etc) pe 

latimea de 2m din limita vest comuna cu terenul inscris in CF 2609, pana la 
urbanizarea acestui teren.  

 

Interdicții definitive de construire 
- activitati industriale sau alt de alt tip care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum miros; 

poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat 
- activitati de depozitare, comert en gros, antrepozite 
- statii de intretinere auto 
- ferme agro-zootehnice, abatoare 
- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor 
- depozite de deseuri, platforme de precolectare a deseurilor urbane 
- platforme de materiale refolosibile 
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- pe culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie –strazi majore, 
principale si secundare) prevazute prin PUZ 

- lucrări de terasament și sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din 
spațiile publice sau de pe parcelele adiacente; 
 
REGIM DE INALTIME 

Regim de înălțime/ Înălțimea construcțiilor 

regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E 

H max. cornișă = max. 11,0m 

 
REGIM DE ALINIERE 

Amplasarea faţă de aliniament 
Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzii interioare cu profil de 18m (limita 

dintre domeniul privat şi domeniul public) se va face cu o retragere minimă obligatorie de 
3,00m conform Plansa „REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

Constructiiile pot prezenta elemente iesite din aliniament cu conditia ca 2/3 din  
planul fatadei sa se gaseasca la aliniament. 

Prin excepţie se poate mări retragerea minima fata de domeniul public  în cazul în 
care constructia sau constructiile formeaza un front unitar si coerent. 
 

Amplasarea în interiorul parcelei 
Amplasarea constructiilor se va realiza in zona de implantare conform plansa 

"Reglementari urbanistice-zonificare" 
Terenul poate fi ocupat de o constructie cu tronsoane sau mai multe constructii cu 

respectarea zonei de implantare si a indicilor urbanistici. 
pentru obtinerea unei unitati vizuale-proiectare corelata.  
  Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă 
distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unității teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul) 

Retragerile faţă de limitele laterale ale terenului se bazează în principal  pe 
prevederile Codului Civil şi pe cele cuprinse în Normele de protecţie împotriva incendiilor.  

Amplasarea clădirilor în interiorul parcelei se va face conform normelor de însorire şi 
igienă sanitară din OMS 119/2014 actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.  

Construcţiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe 
limitele acestora, în condiţiile respectării prevederilor Codului Civil. 
 

Reguli cu privire la amplasarea de PARCAJE/GARAJE SI SPATII VERZI SI 

IMPREJMUIRI 

Parcaje/garaje 
 Se vor prevedea parcaje si se va asigura necesarul de locuri de parcare conform 
normativelor in vigoare. Suprefetele alocate parcajelor se vor determina in functie de 
destinatia si capacitatea constructiei cu respectarea normativelor specifice in vigoare.  

Parcajele vor fi asigurate in cadrul terenului privat 
Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) in afara de limitei de 

construibilitate impusă, dar fără să depășească 3 m înălțime la cornișă.  

Spatii verzi 
Autorizația de construire va conține obligația menținerii sau creării de spații verzi și 

plantate, în funcție de destinația și de capacitatea construcției, conform normativelor în 
vigoare -min.25%. 
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Se va asigura plantarea a unui arbore pentru fiecare 150 mp de lot. 
Se va realiza o perdea verde de protectie fata de lotul vecin la est inscris in CF 2609 

Imprejmuiri 
Împrejmuirea spre stradă se va poziționa pe linia de aliniere a străzii (dacă e cazul). 

Porțile împrejmuirii situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai înspre interior (dacă 
e cazul).  

Realizarea imprejmuirii la strada este obtionala. Este recomandat ca zona dintre 
aliniametul stradal si frontul construit sa fie deschisa catre strada.  

Execuţia împrejmuirilor necesare delimitării sau asigurării siguranţei funcţionării 
construcţiilor vor putea fi autorizate potrivit următoarelor categorii de importanţă: 

-Împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea 
unor servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale. 
-Împrejmuiri opace, transparante, decorative sau gard viu, necesare delimitării 
parcelei  

Spre frontul străzii şi la limitele de vecinătate până la frontul constructiei în interior se 
vor realiza împrejmuiri predominant transparente. Înălţimea acestor împrejmuiri va fi de 
maximum 1,80 (optional soclu plin de max 0,60m) şi vor putea fi dublate de un gard viu. 
Se interzice executarea împrejmuirilor din panouri prefabricate din beton. 

Pentru delimitarea parcelei fata de limitele laterale si limita posterioara se pot realiza 
si imprejmuiri opace, cu inaltime de maxim 2,00 m.  

Aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului 
exterior al construcţiei 

Împrejmuirile vor trebui să participe Ia ameliorarea aspectului exterior atat prin 
alegerea materialelor de constructie si esentelor vegetale, cat si prin calitatea executiei.  

Se recomanda împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente îmbrăcate în 
vegetatie. 

Se admite sa se realizeze împrejmuire partiala sau chiar sa nu se realizeze 
imprejmuire. 

 
INDICATORI DE UTILIZARE A TERENULUI 

Procentul de ocupare a terenului 

P.O.T max. = 50 % 
 

Coeficientul de ocupare a terenului 

C.U.T. max. = 1,5 

 

IV.5. ZV -SUBZONA VERDE  

 
Domeniu de aplicare –lot 248, lot 251, lot 255 

Se va solicita avizul Direcţiei pentru Cultură Arad. 
In conformitate cu Aviz nr. 201/U/08.08.2023 emis de Directia Judeteana pentru Cultura 
Arad, pentru orice lucrari de construire care se vor autoriza, titularul de investitie va opri 
lucrarile in cazul in care apar puncte cu vestigii arheologice in timpul lucrarilor de 
infrastructura si va anunta DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni asupra descoperirilor in 
conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003 

Delimitări conform plansa „REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE” 

 
REGLEMENTARI 

Definirea zonei funcționale  
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- spațiu verde public. 
Funcțiunea principala 

- Zona verde 
  - functiuni adiacente  -Accese pietonale și carosabile. 
     -Anexe si rețele tehnico – edilitare 

Utilizări permise 
 - terenuri de sport –lot 251 
  - mobiler urban –lot 251 

 - alei pietonale, din care unele ocazional carosabile pentru întreținerea spațiilor 
plantate  și accesul la activitățile permise –lot 251 
 - amenajari spatii verzi, plantatii, amenajari peisagere –lot 251 
 - loc joaca copii care se va dota cu mobilier caracteristic –lot 251 
 -vegetatie tip perdea de protectie -lot 251, lot 255 
 - plantatii de aliniament  -lot 251, lot 255 
 -oglinzi de apa 
 -squaruri publice -lot 251 
 - retele tehnico-edilitare, construcții pentru echiparea edilitara, bazine retentie 
sau post trafo 

Utilizări permise cu condiții 
- instalaţii de alimentare cu apă potabilă;  
- spaţiu îngrădit pentru câinii de companie, cu modalităţi adecvate de colectare a 

dejecţiilor acestora 
- autorizarea executării construcțiilor (grupuri sanitare, spații pentru administrare si 

întreținere, construcții pentru expoziții și activități culturale, construcții ușoare cu 
caracter provizoriu pentru activități de comert și alimentatie publica; vor fi permise 
numai în cazul existenței posibilității de racord la rețelele existente de apă, instalațiile 
de canalizare, alimentare cu apa și de energie electrică cu obligația ca suprafața 
cumulată a acestor obiective să nu depășească 10% din suprafața totală a spațiului 
verde conform legii nr.24/2007; –lot 251 

 

Interdicții temporare de construire 
- se alica o interdictie temporara de construire pt lot 251 pe latimea de 2m din limita est 

comuna cu terenul inscris in CF 2607, pana la urbanizarea acestui teren.  
 

Interdicții definitive de construire 
- altele față de cele admise sau cele admise cu conditii. 
- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii abilitate  

- se interzice schimbarea destinaţiei sau reducerea suprafeţei de spatiu verde  
 
INDICATORI DE UTILIZARE A TERENULUI 

Procentul de ocupare a terenului 

P.O.T max. = 10 % 

 

IV.6. C –SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA   

 
Domeniu de aplicare –lot 256 

Se va solicita avizul Direcţiei pentru Cultură Arad. 
In conformitate cu Aviz nr. 201/U/08.08.2023 emis de Directia Judeteana pentru Cultura 
Arad, pentru orice lucrari de construire care se vor autoriza, titularul de investitie va opri 
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lucrarile in cazul in care apar puncte cu vestigii arheologice in timpul lucrarilor de 
infrastructura si va anunta DJC Arad si Primaria Comunei Frumuseni asupra descoperirilor in 
conditiile art. 4, alin. 3 din Legea nr. 462/2003 
 

Delimitari conform plansa „REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE” 
 

Utilizări permise 
- căi de comunicație rutieră, parcaje, spații de staționare, alei pietonale alei circulație 

velo 
-retele tehnico edilitare, 
- plantatii de aliniament   
- mobiler urban 
 

Utilizari permise cu conditii 
Nu este cazul 

 

Interdicții temporare de construire 
 Nu este cazul 
 

Interdicții definitive de construire 
- altele fata de cele admise. 

 

IV.7. TE - SUBZONA TEHNICA  

 
Domeniu de aplicare –lot 249 

Delimitări conform planșa „REGLEMENTĂRI URBANISTICE, ZONIFICARE” 
 

Utilizări permise 

 
- constructii tehnico edilitare subterane sau supraterane, retele tehnico-edilitare,  
- spatii pentru grupuri sanitare sau pentru intretinere 
- mobiler urban 

 - alei pietonale, din care unele ocazional carosabile pentru întreținerea spațiilor 
plantate și accesul la activitățile permise  
 - amenajari spatii verzi, plantatii, amenajari peisagere 

-vegetatie tip perdea de protectie  
-plantatii de aliniament   
-imprejmuiri 
 

Utilizări permise cu condiții 
Nu este cazul 

 

Interdicții temporare de construire 
 Nu este cazul 
 

Interdicții definitive de construire 
- altele fata de cele admise. 
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V. CONCLUZII –MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 

Coeficienții afereți întregii suprafețe  sunt  

- LOTURI LOCUINȚE INDIVIDUALE CU MAX 2 UNITATI LOCATIVE/PARCELA 
(loturile cuprinse între lot 1 – lot 247 – conform planșă Reglementări urbanistice. 
Zonificare) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+1E+M 
o maxim 3 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 9,0m 

o P.O.T max. = 30 % 

o C.U.T. max. = 0,9 

 

- LOTURI LOCUIRE COLECTIVĂ și COMERȚ/SERVICII (lot 254 și lot 252 - conform 
planșă Reglementări urbanistice. Zonificare) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er 
o maxim 4 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 14,0 m 

o P.O.T max. = 5 % 

o C.U.T. max. = 1,4 

 

- LOTURI SERVICII,  COMERȚ, DOTĂRI (lot 253 - conform planșă Reglementări 
urbanistice. Zonificare)  

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E+M/Er 
o maxim 4 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 14,0 m 

o P.O.T max. = 50 % 

o C.U.T. max. = 2 

 

- LOTURI AGREMENT (lot 250 – conform planșă Reglementări urbanistice. Zonificare) 

o regim de inaltime maxim admis D/S+P+2E 
o maxim 3 niveluri supraterane 

o H max. cornișă/atic = max. 11,0 m 

o P.O.T max. = 50 % 

o C.U.T. max. = 1,5 

 
Trasarea străzilor și a limitelor de parcele se va face pe baza ridicării topometrice prin 

coordonate (stereo 70), datele putând fi puse la dispoziție de proiectantul de specialitate, 
care va verifica și confirma corectitudinea trasării. 

Certificatele de urbanism ce vor fi eliberate vor cuprinde elementele obligatorii din 
prezentul RLU. 
 Se recomandă centralizarea informaţiilor referitoare la operaţiile ce vor urma avizării 
P.U.Z.-ului şi introducerea lor în baza de date existentă în scopul corelării şi al menţinerii 
la zi a situaţiei din zonă. 

 
ÎNTOCMIT  

 arh. Alideia Catinca Suciu 
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PROFIL TRANSVERSAL DJ 682

SPECIFICATIE NUME SEMNATURA

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT

Beneficiar

Titlu proiect

Titlu plansa

arh. Alideia Suciu

CHBIB ADRIANA LAURA

ELABORARE P.U.Z.

REALIZARE LOCUINTE,  ZONA AGREMENT SI SPATII

COMERCIALE CF 2608  FRUMUSENI

Faza:

P.U.Z

arh. Alideia Suciu

arh. Alideia Suciu

Proiect nr.

22-01/2022

Scara

1:1000

Plansa

nr.:U03

 str. Gheorghe Doja, nr 10 , Timisoara, tel. 0722920759, 0723527701

REGLEMENTARI URBANISTICE. ZONIFICARE
DATA

NOV. 2024

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+2E+M/Er;

H max cornisa - max 14,0m

BILANT TERITORIAL

         EXISTENT     PROPUS

         mp                      %       mp   %

TEREN PENTRU DRUM

(TEREN CE VA TRECE IN DOMENIU

PUBLIC DE INTERES LOCAL )                        -             -       45754 mp   21,8%

TEREN IN STUDIU                      209600mp   100%  209600mp  100%

TEREN PENTRU CAROSABIL     -                 -                 26044 mp   12,4%

TEREN PENTRU TROTUAR     -                 -                 11482 mp   5,5%

SPATIU VERDE de aliniament    -         -               8228 mp     3,9%

LOTURI LOCUINTE+FCT.COMP                   -           -      133171 mp  63,7%

AGREMENT /SERVICII                               -            -      2386 mp   1,1%

LOCUIRE COLECTIVA/

SERVICII/COMERT                   -           -      13722 mp   6,5%

COMERT, SERVICII, DOTARI

(GRADINITA, SCOALA)                   -           -      3828 mp   1,8%

DOTARI HIDROEDILITARE                    -            -      263mp   0,1%

ZONA VERDE

se va intabula in CF ca si spatiu verde                           -                -     10476 mp   5,0%

LEGENDA

DJ 682

LIMITA ZONEI STUDIATA

LIMITA TEREN IN STUDIU

LIMITA TEREN

LIMITE

PASUNI

ZONIFICARE

FUNCTIONALA EXISTENTA

ARABIL

ZONE PROTECTIE

LIMITA ZONA ROTECTIE SIT

ARHEOLOGIC "CASTEL"

ZONA PROTECTIE DJ

CONDUCTE IRIGATII

RETELE EXISTENTE

LEA 20KV

ZONA PROPUSA PENTRU

LOCUINTE INDIVIDUALE

CU MAXIMUM 2 APARTAMENTE

ZONIFICARE FUNCTIONALA PROPUSA

ZONA PROPUSA PENTRU EXTINDERE

ZONA LOCUINTE

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA)

ZONA PROPUSA PENTRU

COMERT/SERVICII, DOTARI

ZONA PROPUSA PENTRU

AGREMENT/SERVICII

ZONA PROPUSA PENTRU

SPATII VERZI AMENAJATE

CARE SE VA INTABULA CA SPATII VERZI

ZONA PROPUSA PENTRU

LOCUIRE COLECTIVA

SI SERVICII/COMERT

ZONA VERDE IN CADRUL ZONEI PROPUSA

PENTRU LOCUIRE COLECTIVA

SI SERVICII/COMERT LA PARTER

ACCESE AUTO PROPUSE

LATIME PROFIL

TRANSVERSAL DRUM PROPUS

SIMBOLURI

ZONA IMPLANTARE

CONSTRUCTII PROPUSA

16m

NUMAR PARCELA PROPUSA

SUPRAFATA

PARCELA PROPUSA

DRUMURI PROPUSE

CIRCULATII PROPUSE

CANALE DE DESECARE

CURBE DE NIVEL

ZONA INUNDABILA

CIRCULATII EXISTENTE

PISTA BICICLETE IN CADRUL

DRUM PROPUS

102

498,1mp

ZONA CONSTRUCTII

EDILITARE PROPUSA

NTERDICTIE TEMPORARA DE CONSTRUIRE

-LATIME 2m- PANA LA URBANIZARE TERENURI

INSCRISE IN CF2607sI CF2609

ZONA VERDE PROPUSA

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA

PASUNA CU VEGETATIE MEDIE EXISTENTA)

de arhitectura
SC

SRL

ZONIFICARE

FUNCTIONALA PROPUSA EXTERIOR PARCELA CF 2608

ZONA PROPUSA LOCUIRE COLECTIVA

SERVICII COMERT

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA)

ZONA PROPUSA LOCUIRE COLECTIVA

SERVICII COMERT

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA)

DRUM PROPUS EXTERIOR

TERENULUI INSCRIS IN CF 2608

LOCUINTE (SI FCT COMPLEMENTARE)

LOTURI LOCUINTE+FCT.COMP    133171 mp      100%

SUPRAFATA CONSTRUITA        39951,3 mp       30%

ZONA VERDE         39951,3 mp       30%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER etc       53268,4 mp      40%

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+1E+M/Er

H max cornisa - max 10,0m

P.O.T. max. = 30%

C.U.T. max. = 0,9

LOCUIRE COLECTIVA, COMERT/SERVICII

SUPRAFATA CONSTRUITA             4802,7 mp       35%

ZONA VERDE

(dar nu mai putin de 2mp/locuitor)            2744,4 mp       20%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER  etc         6174,9 mp       45%

P.O.T.max. = 35%

C.U.T. max. = 1,4

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

SERVICII, COMERT, DOTARI                 3828 mp      100%

SUPRAFATA CONSTRUITA             1914 mp       50%

ZONA VERDE                           765,6 mp        20%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER etc      1148,4 mp       30%

P.O.T.max. = 50%

C.U.T. max. = 2

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

LOCUIRE COLECTIVA,

COMERT/SERVICII      13722 mp       100%

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+2E;

H max cornisa - max 11,0m

AGREMENT/SERVICII

AGREMENT/SERVICII              2386 mp      100%

SUPRAFATA CONSTRUITA             1193mp       50%

ZONA VERDE                        596,5 mp       25%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER etc       596,5 mp       25%

P.O.T.max. = 50%

C.U.T. max. = 1,5

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

SERVICII, COMERT, DOTARI

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+2E+M/Er;

H max cornisa - max 14,0m

ZONA VERDE DE ALINIAMENT
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ELABORARE P.U.Z.

REALIZARE LOCUINTE,  ZONA AGREMENT SI SPATII
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P.U.Z

arh. Alideia Suciu

arh. Alideia Suciu

Proiect nr.

22-01/2022

Scara

1:1000

Plansa

nr.:U04

 str. Gheorghe Doja, nr 10 , Timisoara, tel. 0722920759, 0723527701

PROPUNERE MOBILARE
DATA

NOV. 2024

de arhitectura

LEGENDA

DJ 682

LIMITA ZONEI STUDIATA

LIMITA TEREN IN STUDIU

LIMITA TEREN

LIMITE

PASUNI

ZONIFICARE

FUNCTIONALA EXISTENTA

ARABIL

ZONE PROTECTIE

LIMITA ZONA ROTECTIE SIT

ARHEOLOGIC "CASTEL"

ZONA PROTECTIE DJ

CONDUCTE IRIGATII

RETELE EXISTENTE

LEA 20KV

POSIBILITATE DE MOBILARE PARCELE

PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE

CU MAXIMUM 2 APARTAMENTE

ZONIFICARE

FUNCTIONALA PROPUSA

POSIBILITATE DE MOBILARE PARCELA

PENTRU

COMERT/SERVICII, DOTARI

POSIBILITATE DE MOBILARE  PENTRU

PARCELA AGREMENT/SERVICII

ZONA PROPUSA PENTRU

SPATII VERZI AMENAJATE

CARE SE VA INTABULA CA SPATII VERZI

POSIBILITATE DE MOBILARE PENTRU

P[ARCELE LOCUIRE COLECTIVA

SI SERVICII/COMERT

ACCESE AUTO PROPUSE

LATIME PROFIL

TRANSVERSAL DRUM PROPUS

SIMBOLURI

ZONA IMPLANTARE

CONSTRUCTII PROPUSA

16m

NUMAR PARCELA PROPUSA

SUPRAFATA

PARCELA PROPUSA

DRUMURI PROPUSE

CIRCULATII PROPUSE

CANALE DE DESECARE

CURBE DE NIVEL

ZONA INUNDABILA

CIRCULATII EXISTENTE

PISTA BICICLETE IN CADRUL

DRUM PROPUS

102

498,1mp

ZONA CONSTRUCTII

EDILITARE PROPUSA

NTERDICTIE TEMPORARA DE CONSTRUIRE

-LATIME 2m- PANA LA URBANIZARE TERENURI

INSCRISE IN CF2607sI CF2609

ZONA VERDE IN CADRUL PARCELELOR

SC SRL

SCHEMA DEZVOLTARE ZONA SUPORT GOOGLE MAPS

RANDARE VARIANTA MOBILARE

ZONA PROPUSA PENTRU EXTINDERE

ZONA LOCUINTE

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA)

ZONA VERDE PROPUSA

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA

PASUNA CU VEGETATIE MEDIE EXISTENTA)

ZONIFICARE

FUNCTIONALA PROPUSA EXTERIOR PARCELA CF 2608

ZONA PROPUSA LOCUIRE COLECTIVA

SERVICII COMERT

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA)

ZONA PROPUSA LOCUIRE COLECTIVA

SERVICII COMERT

(EXTERIOR ZONEI STUDIATA)

DRUM PROPUS EXTERIOR

TERENULUI INSCRIS IN CF 2608

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+2E+M/Er;

H max cornisa - max 14,0m

BILANT TERITORIAL

         EXISTENT     PROPUS

         mp                      %       mp   %

TEREN PENTRU DRUM

(TEREN CE VA TRECE IN DOMENIU

PUBLIC DE INTERES LOCAL )                        -             -       45754 mp   21,8%

TEREN IN STUDIU                      209600mp   100%  209600mp  100%

TEREN PENTRU CAROSABIL     -                 -                 26044 mp   12,4%

TEREN PENTRU TROTUAR     -                 -                 11482 mp   5,5%

SPATIU VERDE de aliniament    -         -             8228 mp     3,9%

LOTURI LOCUINTE+FCT.COMP                   -           -      133171 mp  63,7%

AGREMENT /SERVICII                               -            -      2386 mp   1,1%

LOCUIRE COLECTIVA/

SERVICII/COMERT                   -           -      13722 mp   6,5%

COMERT, SERVICII, DOTARI

(GRADINITA, SCOALA)                   -           -      3828 mp   1,8%

DOTARI HIDROEDILITARE                    -            -      263mp   0,1%

ZONA VERDE

se va intabula in CF ca si spatiu verde                           -                -     10476 mp   5,0%

LOCUINTE (SI FCT COMPLEMENTARE)

LOTURI LOCUINTE+FCT.COMP    133171 mp      100%

SUPRAFATA CONSTRUITA        39951,3 mp       30%

ZONA VERDE         39951,3 mp       30%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER etc       53268,4 mp      40%

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+1E+M/Er

H max cornisa - max 10,0m

P.O.T.max. = 30%

C.U.T. max. = 0,9

LOCUIRE COLECTIVA, COMERT/SERVICII

SUPRAFATA CONSTRUITA             4802,7 mp       35%

ZONA VERDE

(dar nu mai putin de 2mp/locuitor)            2744,4 mp       20%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER  etc         6174,9 mp       45%

P.O.T.max. = 35%

C.U.T. max. = 1,4

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

SERVICII, COMERT, DOTARI                 3828 mp      100%

SUPRAFATA CONSTRUITA             1914 mp       50%

ZONA VERDE                           765,6 mp        20%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER etc      1148,4 mp       30%

P.O.T.max. = 50%

C.U.T. max. = 2

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

LOCUIRE COLECTIVA,

COMERT/SERVICII      13722 mp       100%

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+2E;

H max cornisa - max 11,0m

AGREMENT/SERVICII

AGREMENT/SERVICII              2386 mp      100%

SUPRAFATA CONSTRUITA             1193mp       50%

ZONA VERDE                        596,5 mp       25%

PLATFORME, ACCESURI, ALEI,

PARCARE, SPATIUL LIBER etc       596,5 mp       25%

P.O.T.max. = 50%

C.U.T. max. = 1,5

INDICATORI URBANISTICI
BILANT TERITORIAL

SERVICII, COMERT, DOTARI

REGIM DE INALTIME

max D/S+P+2E+M/Er;

H max cornisa - max 14,0m

ZONA VERDE DE ALINIAMENT
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CIRCUIT DE DISTRIBUTIE CU ENERGIE ELECTRICA CABLU

SUBTERAN DE TIP CYABY ALIMENTARE CASE  , PROPUS

CIRCUIT  DE DISTRIBUTIE ILUMINAT CABLU SUBTERAN DE TIP

CYABY ,PROPUS

CIRCUIT DE DISTRIBUTIE CURENTI SLABI  TELEFONIE SI TV, PROPUS

LEGENDA

CABLU SUBTERAN MEDIE TENSIUNE , PROPUS

POST TRANSFORMARE 20/0,4 KV  TR1 SI TR2, PROPUS

CORP ILUMINAT STRADAL 250 W LED ,

 MONTAJ PE STALP DE METALIC , PROPUS


