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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 

 

VOLUMUL II - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 

CUPRINS 

I.  DISPOZIcII GENERALE  

1.   Rolul Regulamentului Local de Urbanism.  

2.   Baz� legal� a elabor�rii.  

3.   Domeniu de aplicare. 

 

II. REGULI DE BAZ� PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  

1.   Reguli cu privire la p�strarea integrit�cii mediului _i protejarea patrimoniului natural _i 
construit.  

2.   Reguli cu privire la siguranca construcciilor _i la ap�rarea interesului public. 

3.   Reguli de amplasare _i retrageri minime obligatorii. 

4.   Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii. 

5.   Reguli cu privire la echiparea edilitar�. 

6.   Reguli cu privire la form� _i dimensiunile terenurilor pentru construccii. 

7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spacii verzi _i împrejmuiri. 

 

III. ZONIFICAREA FUNCcIONAL�  

      Unit�ci _i subunit�ci funccionale.  

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNIT�cILOR _I SUBUNIT�cILOR FUNCcIONALE 

V. DISPOZIcII FINALE 

 

http://www.aventus.ro/


 

 

Num�r proiect Faza Num�r document Revizie Data 

 PUZ  00 09/2023 

 

 
 © 2022 Aventus Design S.R.L. 

5/16 

 

 

I  DISPOZIcII GENERALE 

 

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism  
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reprezint� sistemul unitar de norme tehnice _i 

juridice care st� la baza elabor�rii planurilor urbanistice. El explic� _i detaliaz� sub forma unor 

prescripcii _i recomand�ri Planul Urbanistic Zonal în vederea urm�ririi _i aplic�rii acestuia. 

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

 

2. Baz� legal� a elabor�rii Regulamentului Local de Urbanism 
 Elaborarea acestei documentacii s-a f�cut în baza Certificatului de urbanism nr. 51 din 

13.03.2023 emis de Prim�ria localit��ii Bolintin-Deal, pe teritoriul c�reia se va realiza obiectivul 

studiat �i a temei de proiectare, stabilit� împreun� cu beneficiarul. 

 Reglementarea tehnic� este elaborat� în conformitate cu prevederile legale ale actelor 

normative specifice domeniului s�u complet�ri ale acestora.  

La baza elabor�rii RLU stau: 

 - H.G.R. nr. 525/1996 3 pentru Regulamentul General de Urbanism (cu actualiz�ri 

ulteriore); 

 - Codul Civil; 

 - Legea nr. 350/2001  privind amenajarea teritorului _i urbanismului, cu modific�rile _i 
complet�rile ulterioare 

 - Ordin nr. 21/N/2000 al ministrului lucr�rilor publice _i amenaj�rii teritoriului Ghid 
privind elaborarea _i aprobarea regulamentelor locale de urbanism 

 - Ordonanca privind regimul juridic al drumurilor 3 nr.43 / 1997 

 - Legea nr. 18 / 1991 privind Fondul funciar 

 - Legea nr. 33 / 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate public� 

 - Ordinul ministrului s�n�t�cii pentru aprobarea Normelor de igiena _i a recomand�rilor 
privind mediul de viac� al populaciei nr. 119/2014 

 - Legea nr. 422 / 2001 privind protejarea monumentelor istorice 

 - Ordonanata nr. 125 / 2005 privind proteccia mediului 
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 - Legea nr. 7 / 1996 privind cadastru _i publicitatea imobiliar� 

 - Legea nr. 46 / 2008 3 Codul Silvic 

 - Legea nr. 107 / 1996 - Legea apelor  

 - Legea nr. 151 / 1998 privind dezvoltarea regional� în România 

 - Planul de Urbanism General 3 elaborat _i aprobat pentru localitatea Bolintin-Deal 

 - Planul Urbanistic Zonal =Zona Central� Bolintin-Deal cu satele Bolintin Deal �i Mihai 

Vod�= aprobat prin H.C.L. nr. 59/2022; 

 - Ord. MLPAT nr.176/N/16.08.2000 3 pentru aprobarea <Ghidului privind metodologia 

de elaborare _i concinutul 3 cadru al Planului  Urbanistic Zonal= 3 indicativ  GM 010/2000. 

 - Ordinul 233 / 18 feb.2016 - privind completarea Ordinului ministrului financelor publice 

nr. 82/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind întocmirea _i depunerea 
situaciilor financiare ale instituciilor publice la 31 decembrie 2015, pentru modificarea _i 

completarea Normelor metodologice privind organizarea _i conducerea contabilit�cii 
instituciilor publice, Planul de conturi pentru instituciile publice _i instrucciunile de aplicare a 

acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului financelor publice nr. 1.917/2005, precum _i pentru 

modificarea _i completarea altor norme metodologice în domeniul contabilit�cii publice; 

   

3. Domeniu de aplicare al Regulamentului Local de Urbanism 
R.L.U. se aplic� în proiectarea _i realizarea tuturor construcciilor _i amenaj�rilor 

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

central� a localit��ii, respectiv în zona str�zii Republicii.  

Zona studiat� se afl� în intavilan _i are o suprafac� total� de 24.607 mp _i urm�toarele 
vecin�t�ci:  

- Nord 3 str. Republicii, DJ 601 
- Est 3  proprietate private NC 36031 
- Vest 3 proprietate private NC 32717 
- Sud 3 terenuri proprietate private necadastrate 
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II  REGULI DE BAZ� PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

 

 1. Reguli cu privire la p�strarea integrit�cii mediului _i protejarea patrimoniului natural 

_i construit 

 Se vor respecta distan�ele prev�zute în ordinului 119 / 2014 al Ministerului S�n�t�cii 

pentru aprobarea normelor de igien� _i s�n�tate public� privind mediul de viac� al populaciei. 

 

 2. Reguli cu privire la siguranca construcciilor _i la ap�rarea interesului public 

 - Alimentare cu ap� potabil�: alimentarea cu ap� se va face din re�eaua public� 

existent�;  

 - Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin preluarea acestora în re�eaua de 

canalizare existent�; 

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

camine si dirijarea catre un bazin de reten�ie; 

 - Alimentarea cu gaze a soluciei adoptate 3 se va racorda la receaua de distribu�ie 

existent� în zon�; 

 - Alimentarea cu energie electric� - se va racorda la receaua electric� existent� în zon� 
prin bran�amente; 

- Alimentarea cu c�ldur� _i ap� cald� 3 se vor realiza prin mijloace proprii.  

Având în vedere caracteristicile fizico-mecanice ale p�mânturilor din amplasament se 
recomand� urm�toarele: 

- 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 �i retrageri minime obligatorii 

3.1 Orientarea fac� de punctele cardinale.  

 Nu este cazul. 
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 3.2 Amplasarea fac� de drumurile publice. 

Construirea zonei este permis� cu respectarea profilelor reglementate pentru categoriile 

de drumuri publice. 

 3.3. Amplasarea fac� de aliniament  

Fa�� de aliniament (definit ca limita dintre domeniul privat _i domeniul public), 

construc�iile vor fi amplasate la o distan�a de min. 15 m fa�� de axul strazii Republicii. 

 3.4. Amplasarea în interiorul parcelei. 

  Alinierile fa�� de limitele laterale �i posterioar� reprezint� retragerile construc�iilor fa�� 
de limitele propriet�cii, altele decât aliniamentul. 

 - Fa�� de limitele laterale 3 min. 10.00 m  

 - Fa�� de limita posterioar� 3 min. 10.00 m 

 Cerin�e de asigurare a confortului construc�iei: 

 - respectarea condi�iilor generale de protec�ie contra incendiilor, prin asigurarea 

accesului vehiculelor sau forma�iilor mobile de pompieri conform art. 527 din Indicativul P 
118/1 - 2013 (s� se poat� realiza accesul autospecialelor pe minim 2 laturi ale construc�iei). 

 În funccie de m�rimea parcelei, pe suprafa�a acesteia pot fi amplasate una sau mai 
multe construc�ii principale �i anexe/platforme. Se admite ca distan�a minim� între 

construc�iile de pe aceea�i parcel� s� fie egal� cu jum�tatea în�l�imii construc�iei celei mai 
înalte, dar nu mai mic� de 3,00 m. 

 3.5. Amplasarea fa�� de re�elele edilitare  

Autorizarea execut�rii construcciilor este permis� numai dac� se respect� men�iunile 

impuse de avizele operatorilor locali cât �i cele impuse de operatorili na�ionali (dac� este cazul). 

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

 4.1. Accese carosabile. 

 Din punct de vedere al accesibilit��ii, terenul beneficiaz� de deschidere la drumul public 

ce poart� denumirea str. Republicii (DJ 601). 

Profilele transversale propuse sunt prezentate în plan�a U3 3 Plan situacie propus� 3 

reglementari urbanistice. 
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Prin prezentul P.U.Z. se propune �i amenajarea unei circula�ii carosabile de incint�, 

necesar� circula�iei autovehiculelor de tip BUS, precum �i a autoturismelor, circulacie 
carosabil� cu un profil de min. 5,00 m. 

 4.2.Accese pietonale. 

Prin accese pietonale se înceleg c�ile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care 

pot fi: trotuare, str�zi pietonale, piece pietonale, precum _i orice cale de acces public pe 
terenuri proprietate public� sau, dup� caz, pe terenuri proprietate privat� grevate de 

servitutea de trecere public�, potrivit legii.  

Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât s� permit� circulacia persoanelor.  

 5. Reguli cu privire la echiparea edilitar� 

 5.1. Racordarea la re�elele publice de echipare edilitar� existente. 

 Realizarea de re�ele edilitare 

 Autorizarea execut�rii construc�iilor este permis� numai dac� exist� posibilitatea 

racord�rii de noi consumatori la re�elele tehnico edilitare. 

 Extinderile de re�ele sau m�ririle de capacitate a re�elelor edilitare publice se realizeaz� 
de c�tre investitor sau beneficiar, par�ial sau în întregime, dup� caz. 

 Lucr�rile de racordare �i bran�are la re�eaua edilitar� public� se suport� în întregime 
de investitor sau beneficiar. 

 Alimentare cu ap�: alimentarea cu ap� se va face prin intermediul re�elei publice 

existente în zon�. 

 Canalizare menajer�: evacuarea apelor uzate menajere se va face c�tre re�eaua 

existent� în zon�. 

 Canalizare pluvial�: Apele pluviale conven�ional curate provenite de pe acoperi�uri vor 

fi colectate �i dirijate c�tre un bazin de reten�ie. Apele pluviale de pe platformele drumurilor 

de acces, trotuare �i suprafe�e placate, vor fi colectate �i dirijate c�tre un bazin de reten�ie. 

 Alimentare cu energie electric�: Se vor realiza bran_amente la re�eaua public�.  

 Alimentare cu gaz: Se vor realiza bran_amente la re�eaua public�. 
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 6. Reguli cu privire la forma _i dimensiunile terenurilor pentru construccii 

 6.1. Parcela. 

 Prin prezentul P.U.Z. a fost reglementat� o suprafa�a de teren de 24.607 mp conform 

acte proprietate _i extras de carte funciar�. Dimensiunile terenului sunt de aprox. 180 m 

adancime cu 170 m deschidere la str. Republicii. 

 6.2. În�lcimea construcciilor. 

 Autorizarea execut�rii construcciilor se face cu respectarea în�lcimii maxime 

corespunz�toare regimului de în�lcime P 3 P+3R+4Er si un accent de P+8E Rhmax. = 31,00 m. 

 6.3.Aspectul exterior al construcciilor 

 Autorizarea execut�rii construc�iilor este permis� numai dac� aspectul lor exterior nu 
contravine func�iunii acestora �i nu depreciaz� aspectul exterior al zonei. 

 Autorizarea execut�rii construc�iilor care, prin conformare, volumetrie �i aspect 

exterior, intr� în contradic�ie cu aspectul general al zonei �i depreciaz� valorile general 

acceptate ale urbanismului �i arhitecturii, este interzis�. 

 Fa�adele: 

 Toate construc�iile se vor adapta caracterului arhitectural al func�iunii reprezentate, se 

va �ine seama în mod deosebit de latura estetic� a acestora. 

 - se vor folosi materiale �i sisteme constructive durabile; 

 - finisajele exterioare ale anexelor se vor armoniza cu finisajele folosite la cl�direa 

principal�; 

 - în materie de cromatic� se vor utiliza culori neutre, care s� se integreze în caracterul 

zonei. 

Acoperi_urile 

 Pentru acoperi_uri se vor realiza acoperiri tip teras�, ce vor fi realizate de c�tre 

constructori speciali acredita�i, astfel evitându-se infiltra�ii de ap� sau degrad�ri ale acestora. 

 

 7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spacii verzi _i împrejmuiri 

 7.1. Parcaje  

 Se vor amenaja în cadrul incintei parcelei.  
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 7.2. Spa�ii verzi �i plantate 

 Toate spa�iile libere, r�mase neconstruite, se vor amenaja în mod obligatoriu c� spa�ii 

verzi de tip gazon. Procentul minim reglementat pentru suprafa�a de spa�iu verde al incintei va 

fi de minim 20%. 

 Între�inerea �i îngrijirea spa�iilor verzi din incinta parcelei, revine integral proprietarilor. 

 7.3. Împrejmuiri 

 Împrejmuirea terenului este op�ional�, conform temei de proiectare a beneficiarului. 

Este permisa realizarea împrejmuirilor în interiorul incintei, atunci când aceasta separ� 

activit��i ce au caractere diferite. 

 Ca materiale se pot folosi elemente metalice, zid�rie, metal �i lemn sau vegeta�ie (gard 

viu) cu condi�ia ca nici un element al împrejmuirii s� nu dep��easc� 2.00 m. 

 

III  ZONIFICAREA FUNCcIONAL� 

 

 Unit�ci _i subunit�ci în care a fost împ�rcit� zona _i pentru care au fost elaborate 

reglement�rile _i recomand�rile sunt urm�toarele: 

 Funcciunea determinant� a zonei studiate: 

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

 Posibilit�ci  maxime de ocupare _i 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 UNIT�cILOR _I SUBUNIT�cILOR FUNCcIONALE  

 

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

 

 1. Generalit�ci: 

 Pentru L2a* se propun fun�iuni mixte care s� acomodeze locuinte colective/ 

turism/unitati de cazare/camine. 

 

 Funcciuni complementare: spa�ii verzi, accese pietonale �i carosabile, parcaje, 
echipamente echipare edilitar�, platforme de colectare selectiv� a de�eurilor. 

 1.1. Func�iunea dominant� a zonei este cea de locuire: 

   Zona este compus� din: 

 - activit��i de locuinte colective/ turism/unitati de cazare/camine 

 1.2. Funcciunile complementare admise ale zonei sunt: 

 - servicii 

- spatii comerciale 

-spa�ii verzi amenajate _i spa�ii verzi de protec�ie; 

 - accese pietonale �i carosabile, parcaje; 

 - re�ele tehnico-edilitare �i construc�ii aferente; 

- platforme de colectare selectiv� a de�eurilor; 

 

 2. Utilizarea  func�ional� 

 2.1. Utiliz�ri permise: 

- locuin�e individuale, colective si semicolective, locuinte de Serviciu; 
- camine pentru angajati/studenti 
- Funcciuni turistice de cazare, cu dot�rile necesare activit��ii turistice,hoteluri, pensiuni 

si moteluri, sau alte unit��i turistice turism, unitati de cazare, camine etc. 
- Servicii publice de nivel dot�ri locale sau de cartier, specifice zonei rezidenciale de 

educa�ie, s�n�tate, cultur�, de cult, administrative, (de exemplu: cre�� , scuar, locuri de 
joac� pentru copii, gr�dini publice, etc. ca dot�ri de nivel local �i - Gr�din�rit�, �coal� 
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primar�, secundar�, dispensar, centru medical, bibliotec� local�, baz� sportiv�, po�t�, 
etc.ca dot�ri de cartier,  

- Funcciuni comerciale, cafenele,unit��i de alimenta�ie, comer� de proximitate, comer� 
cu am�nutul, servicii (exemple: coafor, beautycenter, s�li de sport, etc),  

- servicii profesionale, Sedii ale unor organizacii politice, profesionale, sedii, 
birouri,servicii de asigur�ri, po_t� _i telecomunicacii,  

- Servicii sociale, colective _i personale _i mici activit�ci manufacturiere sau de repara�ii 
obiecte, etc.  

- Dot�ri de petrecere a timpului liber, ce nu dep��esc nivelul de poluare admis pentru 
zonele de locuire 

- Cabinetele medicale ambulatorii, laboratoarele de analize medicale �i punctele externe 
de recoltare a probelor biologice, cabinetele medicale veterinare, sau alte servicii 
asem�n�toare, se amplaseaz� separat sau în cl�diri de locuit sau în cl�diri în care se 
desf��oar� �i alte activit��i 

- Se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea de_eurilor solide, sp�l�torii, 
usc�torii. 

- Este admis� amplasarea de reclame �i mijloace de publicitate cu respectarea 
Regulamentului local privind desf�_urarea activit�cii de publicitate stradal�. 

 

 2.2. Utiliz�ri permise cu condi�ii: 

 - platforme, anexe, copertine, spa�ii acoperite 3 cu condi�ia de a nu perturba activitatea 

dominant� �i de a respecta o distan�� minim� de 0,60 m fa�� de limitele de proprietate conform 

Art. 612 Distan�a minim� în construc�ii din Codul Civil; 

 

 2.2. Utiliz�ri interzise: 

- unit��i poluante, produc�toare de noxe, care prezint� riscuri tehnologice. 

 

 3. Condi�ii de amplasare în cadrul localit��ii �i respectarea condi�iilor impuse de 

vecin�tatea amplasamentului. 

 3.1. Respectarea documenta�iilor de urbanism 

 - Se vor respecta reglement�rile prezentate grafic pe plan_a U3 3 Plan situa�ie propus� 
- Reglementari urbanistice, precum �i a prescrip�iilor din memoriul de prezentare al prezentului 

P.U.Z. 

 - Se vor respecta regulile de baz� privind modul de ocupare a terenurilor prezentate în 

cap. ÎI din prezentului Regulament Local de Urbanism. 
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 3.2. Condi�iile de vecin�tate ale amplasamentului  

 3.2.1  condi�ion�ri de ordin sanitar �i de protec�ia mediului; 

 - construirea zonei este permis� cu respectarea zonelor de protec�ie igienico-sanitare, 

conform Ordin nr. 119/2014 - pentru aprobarea Normelor de igien� �i s�n�tate public� privind 

mediul de via�� al popula�iei. 

 3.2.2. condi�ion�ri  datorate c�ilor de comunica�ii rutiere: 

 - Construirea zonei este permis� cu respectarea profilelor reglementate pentru 

categoriile de drumuri publice. 

 3.2.3. condi�ion�ri datorate re�elelor edilitare: 

 - se vor respecta prevederile avizatorilor: 

 3.2.4. Amplasarea re�elelor edilitare subterane, executate în s�p�tur�: 

 - conducte de gaze: - Conform Ordinului ANRE nr. 89/2018, 1,00 m fata de construcciile 

f�r� subsol, la conductele de presiune medie; 

 - cabluri electrice -Conform Ordinului 4/2007 - Delimitarea zonelor de proteccie _i de 
siguranc� ale capacit�cilor energetice | Norm� tehnic�; 

 - re�ea de telecomunica�ii - 0,5 m; 

 - conducte de alimentare cu ap� potabil� - 3,0 m; 

 

 4. Condicii de amplasare, echipare _i conformare a construcciei în cadrul incintei. 

 1. Caracteristici de construibilitate 

 Cl�dirile se vor amplasa pe terenul studiat conform plansei U03 Plan situa�ie propus� - 

Reglementari urbanistice din PUZ. 

 2. Amplasarea construcciilor fata de limitele laterale _i posterioare ale terenului: 

 Edificabilul propus va respecta urmatoarele retrageri: 

- Fa�� de limita nordic� (str. Republicii) 3 min. 3,00 m 

- Fa�� de limita estica 3 min. 10,00 m 

- Fa�� de limita sudic� 3 min.10,00 m 

- Fa�� de limita vestic� 3 min. 10,00 m 
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*se admite amplasarea platformelor, anexelor, copertinelor, precum �i a spa�iilor acoperite la 

o distan�� de min. 0,60 m fa�� de limitele de proprietate 

 3. Orientarea construcciilor 

Nu este cazul 

 4. În�lcimea construcciilor                              

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

conform plansei de reglementari 

- etajele retrase sunt definite de corpurile de cl�dire aflate în planul secund în raport 
cu circula�iile carosabile, a�a cum sunt figurate în plan�a de reglement�ri. 

 

5. Indicatori urbanistici 

 P.O.T. - ProcentuI maxim de ocupare a terenului = Suprafaca construit� la sol / Suprafaca 

de teren destinat� construcciilor = 48.00 % ; 

 C.U.T. - CoeficientuI maxim de utilizare a terenului = 2,2 

 P.O.T. trebuie s� exprime limita maxim� de suprafaca permis a fi ocupat� la sol de 

construccii. Prin construccii se înceleg: cl�diri, anexe ale acestora. 

 Prin asocierea P.O.T _i C.U.T. se poate controla densitatea într-o subzon� sau zona 

funccional�. 

 6.Accese carosabile 

 Accesul în zona studiat� se face din drumul judetean DJ601 (str. Republicii). 

Profilele transversale propuse sunt prezentate în plansa U03 - Plan situa�ie propus� - 

Reglementari urbanistice. 

 7. Parcaje 

 În interiorul parcelei se vor prevedea locuri de parcare _i locuri de manevr�, la 

latitudinea beneficiarului _i în conformitate cu legisla�ia în vigoare. 

 8. Spacii verzi _i plantate 

Procentul de spa�ii verzi va fi de min. 20%.  
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Se prev�d spacii verzi (de tip gazon) �i plantate. Pentru plantarea arborilor se va respecta 

distanta de 2 m de la linia desp�rcitoare a propriet�cilor pentru arborii înalci _i de 0,5 m pentru 
celelalte plantacii _i garduri vii (Cod civil, art. 607). 

 9. Condicii de echipare edilitar� 

 Orice construccie nou� trebuie poate fi racordata la re�elele tehnico-edilitare existente. 

 10.  AspectuI exterior al construcciilor _i a împrejmuiri. 

Beneficiarul se obliga s� respecta indicaciile date de proiectant. 

 

VI. DISPOZIcII FINALE 

 

 Odat� aprobat, împreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al 

administraciei publice locale. 

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

 
Intocmit, 

Urb. Diaconu Alina 
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