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PUZ construire ansamblu de cladiri cu functiunea de locuinte colective si functiuni conexe,
Rh P+3E+4R si accent P+8E
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VOLUMUL II - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CUPRINS

DISPOZITII GENERALE
. Rolul Regulamentului Local de Urbanism.
. Baza legald a elaborarii.

. Domeniu de aplicare.

. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural s
construit.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.

7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si iImprejmuiri.

. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Unitati si subunitati functionale.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

V. DISPOZITII FINALE
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| DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reprezintd sistemul unitar de norme tehnice si

juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma unor

prescriptii si recomandari Planul Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

R.L.U. cuprinde reguli speciale de urbanism instituite in teritoriul studiat.

2. Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism
Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza Certificatului de urbanism nr. 51 din

13.03.2023 emis de Primaria localitatii Bolintin-Deal, pe teritoriul careia se va realiza obiectivul

studiat si a temei de proiectare, stabilita impreuna cu beneficiarul.

Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor

normative specifice domeniului sdu completari ale acestora.
La baza elaborarii RLU stau:

- H.G.R. nr. 525/1996 — pentru Regulamentul General de Urbanism (cu actualizdri
ulteriore);
- Codul Civil;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritorului si urbanismului, cu modificdrile si
completdrile ulterioare

- Ordin nr. 21/N/2000 al ministrului lucrdrilor publice si amenajdrii teritoriului Ghid
privind elaborarea si aprobarea requlamentelor locale de urbanism

- Ordonanta privind regimul juridic al drumurilor — nr.43 /1997
- Legea nr. 18 /1991 privind Fondul funciar
- Legea nr. 33 / 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd

- Ordinul ministrului sdndtdtii pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomanddrilor
privind mediul de viatd al populatiei nr. 119/2014

- Legea nr. 422 / 2001 privind protejarea monumentelor istorice

- Ordonanata nr. 125 / 2005 privind protectia mediului
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- Legea nr. 7 /1996 privind cadastru si publicitatea imobiliard

- Legea nr. 46 / 2008 — Codul Silvic

- Legea nr. 107 /1996 - Legea apelor

- Legea nr. 151 /1998 privind dezvoltarea regionald in Romadnia

- Planul de Urbanism General — elaborat si aprobat pentru localitatea Bolintin-Deal

- Planul Urbanistic Zonal “Zona Centrald Bolintin-Deal cu satele Bolintin Deal si Mihai
Vodd” aprobat prin H.C.L. nr. 59/2022;

- Ord. MLPAT nr.176/N/16.08.2000 — pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia
de elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal” — indicativ GM 010/2000.

- Ordinul 233 /18 feb.2016 - privind completarea Ordinului ministrului finantelor publice
nr. 82/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind intocmirea si depunerea
situatiilor financiare ale institutiilor publice la 31 decembrie 2015, pentru modificarea si
completarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea contabilitGtii
institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a
acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.917/2005, precum si pentru

modificarea si completarea altor norme metodologice in domeniul contabilitdtii publice;

3. Domeniu de aplicare al Regulamentului Local de Urbanism
R.L.U. se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor

amplasate pe terenul studiat, situat in localitatea Bolintin-Deal, jud. Giurgiu, mai exact in zona

centrala a localitatii, respectiv in zona strazii Repubilicii.

Zona studiata se afld Tn intavilan si are o suprafata totala de 24.607 mp si urmatoarele
vecinatati:
- Nord —str. Republicii, DJ 601
- Est— proprietate private NC 36031

- Vest — proprietate private NC 32717
- Sud —terenuri proprietate private necadastrate
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Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural

si construit

Se vor respecta distantele prevazute in ordinului 119 / 2014 al Ministerului Sanatatii

pentru aprobarea normelor de igiena si sandtate publicad privind mediul de viata al populatiei.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

- Alimentare cu apa potabila: alimentarea cu apa se va face din reteaua publica

existenta;

- Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin preluarea acestora in reteaua de

canalizare existenta;

- Evacuarea apelor pluviale se va realiza prin preluarea acestora printr-un sistem de

camine si dirijarea catre un bazin de retentie;

- Alimentarea cu gaze a solutiei adoptate — se va racorda la reteaua de distributie

existenta in zong;

- Alimentarea cu energie electrica - se va racorda la reteaua electricad existentd in zona

prin bransamente;
- Alimentarea cu caldura si apa calda — se vor realiza prin mijloace proprii.

Avand in vedere caracteristicile fizico-mecanice ale pamanturilor din amplasament se

recomanda urmatoarele:
- fundarea directa / directa de adancime / indirecta a obiectelor de constructie,

- dimensionarea sistemelor de fundare facandu-se de catre proiectant in functie de
cotele de proiectare, de restrictiile in deformatii ale structurilor si de incarcarile transmise

terenului de fundare, cu respectarea normelor in vigoare si recomandarile studiului geotehnic.
3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
3.1 Orientarea fata de punctele cardinale.

Nu este cazul.
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3.2 Amplasarea fata de drumurile publice.

Construirea zonei este permisa cu respectarea profilelor reglementate pentru categoriile

de drumuri publice.
3.3. Amplasarea fata de aliniament

Fata de aliniament (definit ca limita dintre domeniul privat si domeniul public),

constructiile vor fi amplasate la o distanta de min. 15 m fata de axul strazii Repubilicii.
3.4. Amplasarea in interiorul parcelei.

Alinierile fata de limitele laterale si posterioard reprezinta retragerile constructiilor fata

de limitele proprietdtii, altele decat aliniamentul.
- Fata de limitele laterale — min. 10.00 m
- Fata de limita posterioara —min. 10.00 m
Cerinte de asigurare a confortului constructiei:

- respectarea conditiilor generale de protectie contra incendiilor, prin asigurarea
accesului vehiculelor sau formatiilor mobile de pompieri conform art. 527 din Indicativul P

118/1 - 2013 (sa se poata realiza accesul autospecialelor pe minim 2 laturi ale constructiei).

Tn functie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia pot fi amplasate una sau mai
multe constructii principale si anexe/platforme. Se admite ca distanta minima intre
constructiile de pe aceeasi parceld sa fie egald cu jumatatea Tnaltimii constructiei celei mai

fnalte, dar nu mai mica de 3,00 m.
3.5. Amplasarea fata de retelele edilitare

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta mentiunile

impuse de avizele operatorilor locali cat si cele impuse de operatorili nationali (daca este cazul).
4. Reguli cu privire |a asigurarea acceselor obligatorii
4.1. Accese carosabile.

Din punct de vedere al accesibilitatii, terenul beneficiaza de deschidere la drumul public

ce poarta denumirea str. Republicii (DJ 601).

Profilele transversale propuse sunt prezentate in plansa U3 — Plan situatie propusa —

reglementari urbanistice.
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Prin prezentul P.U.Z. se propune si amenajarea unei circulatii carosabile de incinta,
necesara circulatiei autovehiculelor de tip BUS, precum si a autoturismelor, circulatie

carosabild cu un profil de min. 5,00 m.
4.2.Accese pietonale.

Prin accese pietonale se inteleg cdile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care
pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publicd sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privatd grevate de

servitutea de trecere publica, potrivit legii.
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor.
5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
5.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente.
Realizarea de retele edilitare

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea

racordarii de noi consumatori la retelele tehnico edilitare.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza

de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publicd se suporta in intregime

de investitor sau beneficiar.

Alimentare cu apa: alimentarea cu apa se va face prin intermediul retelei publice

existente in zona.

Canalizare menajera: evacuarea apelor uzate menajere se va face catre reteaua

existenta Tn zona.

Canalizare pluviala: Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisuri vor
fi colectate si dirijate catre un bazin de retentie. Apele pluviale de pe platformele drumurilor

de acces, trotuare si suprafete placate, vor fi colectate si dirijate catre un bazin de retentie.
Alimentare cu energie electricad: Se vor realiza bransamente la reteaua publica.

Alimentare cu gaz: Se vor realiza bransamente la reteaua publica.
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6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
6.1. Parcela.

Prin prezentul P.U.Z. a fost reglementata o suprafata de teren de 24.607 mp conform
acte proprietate si extras de carte funciard. Dimensiunile terenului sunt de aprox. 180 m

adancime cu 170 m deschidere la str. Republicii.
6.2. Inaltimea constructiilor.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indltimii maxime

corespunzatoare regimului de indltime P — P+3R+4Er si un accent de P+8E Rhmax. = 31,00 m.
6.3.Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul exterior al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general

acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Fatadele:

Toate constructiile se vor adapta caracterului arhitectural al functiunii reprezentate, se

va tine seama in mod deosebit de latura estetica a acestora.
- se vor folosi materiale si sisteme constructive durabile;

- finisajele exterioare ale anexelor se vor armoniza cu finisajele folosite la cladirea

principala;

- in materie de cromatica se vor utiliza culori neutre, care sa se integreze in caracterul

zonei.
Acoperisurile

Pentru acoperisuri se vor realiza acoperiri tip terasa, ce vor fi realizate de catre

constructori speciali acreditati, astfel evitandu-se infiltratii de apa sau degradari ale acestora.

7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
7.1. Parcaje

Se vor amenaja in cadrul incintei parcelei.
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7.2. Spatii verzi si plantate

Toate spatiile libere, ramase neconstruite, se vor amenaja in mod obligatoriu ca spatii
verzi de tip gazon. Procentul minim reglementat pentru suprafata de spatiu verde al incintei va
fi de minim 20%.

Intretinerea si ingrijirea spatiilor verzi din incinta parcelei, revine integral proprietarilor.
7.3. Imprejmuiri

Tmprejmuirea terenului este optionald, conform temei de proiectare a beneficiarului.
Este permisa realizarea Tmprejmuirilor in interiorul incintei, atunci cand aceasta separa

activitati ce au caractere diferite.

Ca materiale se pot folosi elemente metalice, zidarie, metal si lemn sau vegetatie (gard

viu) cu conditia ca nici un element al imprejmuirii sa nu depaseasca 2.00 m.

[l ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Unitati si subunitati in care a fost Impartita zona si pentru care au fost elaborate

reglementarile si recomandarile sunt urmatoarele:
Functiunea determinanta a zonei studiate:
L2a* - Subzona mixta locuinte colective/ turism/unitati de cazare/camine
Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 48.00 %
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT volumetric maxim = 2,2
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

L2a* - Subzona mixta locuinte colective/ turism/unitati de cazare/camine

1. Generalitat;i:

Pentru L2a* se propun funtiuni mixte care sa acomodeze locuinte colective/

turism/unitati de cazare/camine.

Functiuni complementare: spatii verzi, accese pietonale si carosabile, parcaje,
echipamente echipare edilitara, platforme de colectare selectiva a deseurilor.

1.1. Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire:
Zona este compusa din:
- activitati de locuinte colective/ turism/unitati de cazare/camine
1.2. Functiunile complementare admise ale zonei sunt:
- servicii
- spatii comerciale
-spatii verzi amenajate si spatii verzi de protectie;
- accese pietonale si carosabile, parcaje;

- retele tehnico-edilitare si constructii aferente;

- platforme de colectare selectiva a deseurilor;

2. Utilizarea functionalad
2.1. Utilizari permise:

- locuinte individuale, colective si semicolective, locuinte de Serviciu;

- camine pentru angajati/studenti

- Functiuni turistice de cazare, cu dotdrile necesare activitatii turistice,hoteluri, pensiuni
si moteluri, sau alte unitati turistice turism, unitati de cazare, camine etc.

- Servicii publice de nivel dotari locale sau de cartier, specifice zonei rezidentiale de
educatie, sanatate, culturd, de cult, administrative, (de exemplu: cresa, scuar, locuri de
joaca pentru copii, gradini publice, etc. ca dotari de nivel local si - Gradinarita, Scoala
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primara, secundara, dispensar, centru medical, biblioteca locald, baza sportiva, posta,
etc.ca dotari de cartier,

- Functiuni comerciale, cafenele,unitati de alimentatie, comert de proximitate, comert
cu amdnutul, servicii (exemple: coafor, beautycenter, sali de sport, etc),

- servicii profesionale, Sedii ale unor organizatii politice, profesionale, sedii,
birouri,servicii de asigurari, posta si telecomunicatii,

- Servicii sociale, colective si personale si mici activitati manufacturiere sau de reparatii
obiecte, etc.

- Dotari de petrecere a timpului liber, ce nu depasesc nivelul de poluare admis pentru
zonele de locuire

- Cabinetele medicale ambulatorii, laboratoarele de analize medicale si punctele externe
de recoltare a probelor biologice, cabinetele medicale veterinare, sau alte servicii
asemanatoare, se amplaseaza separat sau in cladiri de locuit sau in cladiri in care se
desfasoara si alte activitati

- Se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide, spalatorii,
uscatorii.

- Este admisa amplasarea de reclame si mijloace de publicitate cu respectarea
Regulamentului local privind desfasurarea activitatii de publicitate stradala.

2.2. Utilizari permise cu conditii:

- platforme, anexe, copertine, spatii acoperite — cu conditia de a nu perturba activitatea
dominanta si de a respecta o distanta minima de 0,60 m fata de limitele de proprietate conform

Art. 612 Distanta minima in constructii din Codul Civil;

2.2. Utilizari interzise:

- unitati poluante, producatoare de noxe, care prezinta riscuri tehnologice.

3. Conditii de amplasare in cadrul localitatii si respectarea conditiilor impuse de
vecinatatea amplasamentului.

3.1. Respectarea documentatiilor de urbanism

- Se vor respecta reglementarile prezentate grafic pe plansa U3 — Plan situatie propusa
- Reglementari urbanistice, precum si a prescriptiilor din memoriul de prezentare al prezentului
P.U.Z

- Se vor respecta regulile de baza privind modul de ocupare a terenurilor prezentate in

cap. 1l din prezentului Regulament Local de Urbanism.
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3.2. Conditiile de vecindtate ale amplasamentului
3.2.1 conditionari de ordin sanitar si de protectia mediului;

- construirea zonei este permisa cu respectarea zonelor de protectie igienico-sanitare,
conform Ordin nr. 119/2014 - pentru aprobarea Normelor de igiend si sdnatate publica privind

mediul de viata al populatiei.
3.2.2. conditiondri datorate cadilor de comunicatii rutiere:

- Construirea zonei este permisd cu respectarea profilelor reglementate pentru

categoriile de drumuri publice.
3.2.3. conditionari datorate retelelor edilitare:
- se vor respecta prevederile avizatorilor:
3.2.4. Amplasarea retelelor edilitare subterane, executate Tn sapatura:

- conducte de gaze: - Conform Ordinului ANRE nr. 83/2018, 1,00 m fata de constructiile

fara subsol, la conductele de presiune medie;

- cabluri electrice -Conform Ordinului 4/2007 - Delimitarea zonelor de protectie si de

siguranta ale capacitdtilor energetice | Norma tehnica;
- retea de telecomunicatii - 0,5 m;

- conducte de alimentare cu apa potabila - 3,0 m;

4. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiei in cadrul incintei.
1. Caracteristici de construibilitate

Cladirile se vor amplasa pe terenul studiat conform plansei UO3 Plan situatie propusa -

Reglementari urbanistice din PUZ.
2. Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale terenului:

Edificabilul propus va respecta urmatoarele retrageri:

- Fatd de limita nordica (str. Republicii) — min. 3,00 m
- Fata de limita estica — min. 10,00 m
- Fata de limita sudica — min.10,00 m

- Fata de limita vestica — min. 10,00 m
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*se admite amplasarea platformelor, anexelor, copertinelor, precum si a spatiilor acoperite la

o distantd de min. 0,60 m fatd de limitele de proprietate
3. Orientarea constructiilor
Nu este cazul
4. Indltimea constructiilor

- regimul de inadltime este P+3E+4Er respectiv accent de P+8E (Hmax = 31.00 m),

conform plansei de reglementari

- etajele retrase sunt definite de corpurile de clddire aflate Tn planul secund in raport

cu circulatiile carosabile, asa cum sunt figurate in plansa de reglementari.

5. Indicatori urbanistici

P.O.T. - Procentul maxim de ocupare a terenului = Suprafata construita la sol / Suprafata

de teren destinata constructiilor = 48.00 % ;
C.U.T. - Coeficientul maxim de utilizare a terenului = 2,2

P.O.T. trebuie sd exprime limita maxima de suprafata permis a fi ocupata la sol de

constructii. Prin constructii se inteleg: cladiri, anexe ale acestora.

Prin asocierea P.O.T si C.U.T. se poate controla densitatea intr-o subzona sau zona

functionala.
6.Accese carosabile
Accesul in zona studiata se face din drumul judetean DJ601 (str. Republicii).

Profilele transversale propuse sunt prezentate in plansa UO3 - Plan situatie propusa -

Reglementari urbanistice.
7. Parcaje

Tn interiorul parcelei se vor prevedea locuri de parcare si locuri de manevr3, la

latitudinea beneficiarului si Tn conformitate cu legislatia in vigoare.
8. Spatii verzi si plantate

Procentul de spatii verzi va fi de min. 20%.
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Se prevad spatii verzi (de tip gazon) si plantate. Pentru plantarea arborilor se va respecta
distanta de 2 m de la linia despartitoare a proprietatilor pentru arborii Tnalti si de 0,5 m pentru
celelalte plantatii si garduri vii (Cod civil, art. 607).

9. Conditii de echipare edilitard
Orice constructie noua trebuie poate fi racordata la retelele tehnico-edilitare existente.
10. Aspectul exterior al constructiilor si a imprejmuiri.

Beneficiarul se obliga sa respecta indicatiile date de proiectant.

VI. DISPOZITII FINALE

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

Emiterea autorizatiilor de construire se va putea face direct cu respectarea prevederilor
prezentului regulament.

Intocmit,
Urb. Diaconu Alina
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