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Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de baza 
in aplicarea P.U.Z. intarind si detaliind reglementarile P.U.G. 
 
La baza elaborarii R.L.U. stau: 
- Documentatia de Urbanism– PUG si RLU aprobat cu H.C.L. Bolintin Deal nr. 
60/21.10.2009 si prelungit prin H.C.L. al comunei Bolintin Deal  nr. 48/28.05.2021; 
- Certificatul de Urbanism nr 37 din 18.02.2025; 
- Avizul de oportunitate; 
- Tema de proiectare; 
- Planul topografic; 
 

Odata aprobat, impreuna cu PUZ din care face parte, RLU constituie act de 
autoritate al administratiei publice locale. Acesta cuprinde reguli specifice de 
urbanism instituite in teritoriul considerat, in conformitate cu Regulamentul General 
de Urbanism aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 republicat, 
Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.  

 

II..  DDIISSPPOOZZIITTIIII  GGEENNEERRAALLEE::  
  

1. ROLUL R.L.U. 
 Regulamentul local de urbanism prezinta sistemul unitar de norme tehnice si 
juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice: 

- explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul 
Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia. 

- R.L.U. cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul 
considerat, in conformitate cu Regulamentul General de Urbanism aprobat 
prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996. 

 
2. BAZA LEGALA A ELABORARII: 

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza Certificatul de Urbanism nr. 
37 in 18.02.2025, a Avizul de oportunitate si a temei de proiectare.  

Reglementarea tehnica este elaborata in confirmitate cu prevederile legale ale 
normativelor  specifice domeniului sau complementare acestuia: 

• Legea 350 /2001, cu completariile aferente; 
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• Legea nr. 50/1991, republicata, completata si modificata cu Legea 453/2001 
privind "Autorizarea executarii constructiilor "; 

• Ghidului de elaborare PUZ GM-010-2000; 
• Regulamentului General de Urbanism; 
• Ordinul 233 /2016 - pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare 

a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de 
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism 

• Ordinul 2701/2010 - pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare 
a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a 
teritoriului si de urbanism. 
 

3. DOMENIUL de aplicare teritoriala a planului: 
Prescriptiile cuprinse in Regulament Local de Urbanism (permisiuni si restrictii) 

sunt obligatorii pe intreg terenul ce face obiectul prezentului P.U.Z. lotizare teren 
pentru amplasare locuinte unifamiliale. 

Amplasamentul analizat se afla in intravilanul Comunei Bolintin Deal, Sat 
Bolintin Deal , jud Giurgiu, stabilit prin PUG aprobat prin HCL 60 din 21.10.2009, 
situat in L2 - subzona locuinte individuale si colective; 
Zona care va fi reglementata prin prezenta documentatie PUZ este in suprafata 
totala de 5 054 mp din masuratori, teren fara sarcini conform extrasului de carte 
funciara, liber de constructiii, nr cadastral 36165. 
 

IIII..  RREEGGUULLII  DDEE  BBAAZZAA  PPRRIIVVIINNDD  MMOODDUULL  DDEE  OOCCUUPPAARREE  AALL  
TTEERREENNUURRIILLOORR  
  

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

Nu exista indicii cu privire la existenta unor vestigii arheologice pe 
amplasamentul studiat sau zone protejate.  

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

Utilizarea functionala a terenurilor s-a reprezentat grafic in P.U.Z. prin plansa 
Reglementari urbanistice. 
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Reguli pentru asigurarea protectiei sanitare a zonei 
Colectarea si indepartarea reziduurilor si protectia sanitara a solului  
Indepartarea apelor uzate – menajere se va face prin reteaua de canalizare a apelor 
uzate.  

Este interzisa raspandirea neorganizata direct pe sol (curti, gradini, strazi, 
locuri riverane, etc.) sau in bazinele naturale de apa a apelor uzate menajere.  

Precolectarea reziduurilor menajere, stradale se face in recipiente acoperite si 
mentinute in buna stare, amplasate in conditii salubre, in special amenajate. 
Administrarea locala va asigura prerecolectarea si evacuarea reziduurilor stradale.  

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va alege astfel 
incat sa nu produca disconfort vecinilor si sa nu impurifice sursele locale de apa.  

Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de 
zonificarea functionala prevazuta in documentatiile urbanistice. 

La pozitionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in vedere 
normele si actele normative in vigoare precum si caracterul zonei.  
 
2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public  
 
Expunerea la riscuri tehnologice 

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de protectie ale sistemelor de 
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, canalizare, cailor de 
comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa. Fac exceptie 
constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau 
limitarea efectelor acestora. 
Asigurarea echiparii edilitare 

Autorizarea executarii constructiilor, care prin dimensiunile sau destinatia lor 
presupun cheltuieli de echipare edilitara, ce depasesc posibilitatile financiare si 
tehnice ale administratiei publice locale si ale investitorilor interesati sau care nu 
beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat, este interzisa.  

Autorizarea executiei constructiilor poate fi conditionata de stabilirea in 
prealabil, prin contract, a obligatiei efecturarii in parte sau total, a lucrarilor de 
echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati, prin racordare la reteaua 
publica sau in solutie locala, care sa acopere necesitatiile functiunilor, conform 
prevedrilor legale. 

 
Asigurarea compatiilitatii functiunilor 
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Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia asigurarii 
compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.  

 
Procentul de ocupare a terenului 

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia respectarii indicilor 
maximi admisi ai P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin documentatiile de urbanism si precizati 
in Certificatul de urbanism.  

 
Lucrari de utilitate publica 

Lucrariile de utilitate publica ce se pot realiza sunt: strazi, retele de apa, retele 
de canalizare, retele electrice. 
 
3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii  
Orientarea fata de punctele cardinale 

Inaltimea constructiilor, exprimata in metri sau numar niveluri se calculeaza de la 
cota terenului natural, considered cel mai inalt punct al acestuia.  

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a 
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform R.G.U. si a OMS 
119/2014 si conform reglementarilor specifice fiecarei zone functionale descrise mai 
departe in prezentul regulament. 

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel 
incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor. 

Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a 
spatiilor de preparare. 

Constructii de cultura: Urmatoarele constructii vor avea spatiile de lectura si salile 
de expunere orientate nord, nord-est, nord-vest: expozitii, muzee, biblioteci si centre 
si complexe culturale. 

Acolo unde incadrarea in zona nu permite o astfel de orientare a salilor de lectura 
si a salilor de expunere, rezolvarile de fatada vor evita insorirea. 

Constructii de invatamant: Pentru toate categoriile de constructii de invatamant, 
orientarea salilor de clasa va fi sud, sud-est, sud-vest. 

Bibliotecile, salile de ateliere si laboratoare se vor orienta nord. 
Terenurile de sport vor avea latura lunga orientata nord-sud. 
Constructii de sanatate Spitalul general si spitalul de specialitate (maternitate, 

pediatrie, contagiosi, oncologie, urgenta, reumatologie, clinici particulare) vor avea: 
- saloanele si rezervele orientate sud, sud-est, sud-vest; 
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- laboratoarele si serviciile tehnice medicale orientate nord; 
- cabinetele vor fi orientate sud, sud-est. 
Dispensarele vor avea aceeasi orientare pentru cabinete, laboratoare si servicii 

tehnice. Dormitoarele si spatiile de joaca din crese, crese speciale si leagane de 
copii vor fi orientate sud, sud-est, sud-vest. 

Constructii si amenajari sportive 
Vor fi luate masuri de protectie impotriva insoririi excesive: 
- copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al 

terenurilor pentru competitii; 
- plantatii de arbori si arbusti cat mai uniforme ca densitate si inaltime, pe toate 

laturile terenurilor pentru antrenamente, in scopul evitarii fenomenelor de 
discontinuitate luminoasa; 

- parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la peretii vitrati orientati 
sudvest sau vest ai holurilor pentru public sau ai salii de sport. 

Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia 
nordsud, cu abatere de maximum 15 grade spre vest sau spre est. 

Piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi orientate cu axa 
longitudinala pe directia nord-sud, cu o abatere de maximum 20 grade spre vest sau 
est. 

Poligoanele pentru tir vor fi orientate cu axa mare pe directia nord-sud, tintele 
fiind amplasate spre nord. 

Constructii de agrement Salile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-
est. 

Constructii de turism Pentru toate categoriile de constructii de turism se 
recomanda orientarea nord a spatiilor tehnice si a anexelor. 

Constructiile de locuinte:  Se recomanda evitarea orientarii spre nord a 
dormitoarelor. 

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale conform R.G.U.  

Categorie 
constructie  

Observatii  

Constructii 
administrative si 
financiar-bancare  

Pentru toate categoriile de constructii administrative si financiar-
bancare se recomanda orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea 
spatiilor pentru public si a birourilor.  
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Constructii 
comerciale  

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda 
orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a 
birourilor.  

Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, 
bucatariilor si a spatiilor de preparare.  

Constructii de cult  Conditiile de orientare sunt date de specificul cultului.  

Constructii de 
cultura  

Urmatoarele constructii vor avea spatiile de lectura si salile de 
expunere orientate nord, nord-est, nord-vest: expozitii, muzee, biblioteci 
si centre si complexe culturale.  

Acolo unde incadrarea in zona nu permite o astfel de orientare a 
salilor de lectura si a salilor de expunere, rezolvarile de fatada vor evita 
insorirea.  

Urmatoarele constructii nu se impun conditii de orientare fata de 
punctele cardinale: cinematografe, teatre dramatice, de comedie, de 
revista, opera, opereta, de papusi, sali polivalente si  circ.  

Constructii de 
invatamant  

Pentru toate categoriile de constructii de invatamant, orientarea 
salilor de clasa va fi sud, sud-est, sud-vest.  

Bibliotecile, salile de ateliere si laboratoare se vor orienta nord.  
Terenurile de sport vor avea latura lunga orientata nord-sud.  

Constructii de 
sanatate  

Spitalul general si spitalul de specialitate (maternitate, pediatrie, 
contagiosi, oncologie, urgenta, reumatologie, clinici particulare) vor 
avea:  

    - saloanele si rezervele orientate sud, sud-est, sud-vest;     - 
laboratoarele si serviciile tehnice medicale orientate nord;     - cabinetele 
vor fi orientate sud, sud-est.  

Dispensarele vor avea aceeasi orientare pentru cabinete, 
laboratoare si servicii tehnice. Dormitoarele si spatiile de joaca din 
crese, crese speciale si leagane de copii vor fi orientate sud, sud-est, 
sud-vest.  
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Constructii si 
amenajari sportive  

Vor fi luate masuri de protectie impotriva insoririi excesive:  
copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul 

stadioanelor sau al terenurilor pentru competitii;  
plantatii de arbori si arbusti cat mai uniforme ca densitate si inaltime, 

pe toate laturile terenurilor pentru antrenamente, in scopul evitarii 
fenomenelor de discontinuitate luminoasa;  

parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la peretii vitrati 
orientati sudvest sau vest ai holurilor pentru public sau ai salii de sport.  

    Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala 
pe directia nordsud, cu abatere de maximum 15 grade spre vest sau 
spre est.  

    Piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi 
orientate cu axa longitudinala pe directia nord-sud, cu o abatere de 
maximum 20 grade spre vest sau est.  

    Poligoanele pentru tir vor fi orientate cu axa mare pe directia 
nord-sud, tintele fiind amplasate spre nord.  

    Pentru bazele hipice, linia de sosire spre potou va fi orientata 
nord, nord-est.  

Constructii de 
agrement  

Salile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est.  

Constructii de 
turism  

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

Constructiile de 
locuinte  

Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.  

 
Amplasarea fata de drumurile publice 

Autorizarea executarii constructiilor in zona drumului public se poate face cu 
avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei publice pentru:  

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

-  Conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport 
gaze, titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de 
telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii ori constructii de acest gen.  

In sensul prezentului Regulament, prin zona drumului public se intelege 
ampriza, fasiile de sigurata si fasiile de protectie.  

 
Amplasarea constructiilor fata de aliniament  
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Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului 
de aliniere prevazut in documentatiile de urbanism si stabilita prin Certificatul de 
urbanism.  

-  aliniament – linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului 
public si cele apartinind domeniului privat (linia gardului, a lotului,etc.);  

- regim de aliniere – linia constructiilor care urmareste fronturile construite 
ale cladirilor;  

Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele 
situatii: 

- pe aliniament, in cazul in care profilul strazii nu se extinde si exista o 
aliniere la aliniament, fiind necesar sa se respecte alinierea existenta 

- retras de la aliniament in cazurile: 
o inscriere in regimul de aliniere existent;  
o largirea drumului, alinierea constructiilor noi fiind diferita fata de 

alinierea existenta (spre interiorul parcelei );  
o obtinerea latimii minime a frontului la strada, in cazul parcelelor de 

forma geometrica neregulata.  
Pentru fiecare situatie in parte, se va asigura coerenta fronturilor stradale in 

functie de situatia vecinatatilor si a caracterului general al strazii.  
 

Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si fata de limita posterioara 
a parcelei  

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta 
distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare conform Codului 
Civil si a prezentei documentatii, distantele minime necesare interventiilor in caz de 
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri. 

Se recomanda evitarea aparitiei de noi calcane din considerente estetice si 
economice.  
 

 In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre 
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai 
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea „Amplasarea 
trebuie sa asigure insorirea cladirilor destinate locuintelor pe o durata de minimum 1 
1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele 
invecinate. In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan, 
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prevederile anterioare se aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea 
dreptului la insorire a incaperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament”.1 

 
Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela. Distante minime obligatorii 

Distantele intre cladirile nealaturate pe aceeasi parcela trebuie sa fie 
suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul 
mijloacelor de salvare, astfel incit sa nu rezulte nici un inconvenient legat de 
iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de seism.  

Este incurajata mixitatea functionala, atata timp cat sunt remediate/evitate 
eventualele disconforturi (poluare fonica, a aerului, a solului etc.), incompatibilitati 
functionale.  
 
4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii  

Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la 
reteaua de circulatie si transport reprezinta o conditie majora de configurare, 
amplasare si autorizare a acestora. 

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa 
numai daca:  

- exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, 
conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de 
stingere a incendiilor. 

- se asigura accese pietonale corespunzatoare importantei si destinatiei 
constructiei  

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile 
publice se va face conform actelor normative care statueaza direct sau indirect acest 
domeniu:  

Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor; 
Standardul pentru lucrari de strazi nr. 10144/1-6 
Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din 

documentatiile urbanistice P.U.G. si P.U.Z.  
Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie va respecta profilurile 

trasnversale ale acestora si aliniamentul propus. 
Accese in functie de activitate: 

 
1 NORME din 4 februarie 2014 de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu 

actualizarile ulterioare 
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• Constructii administrative 
Constructiile administrative (Sediul Parlamentului, Sediul Presedentiei, Sediul 
Guvernului, Sediul Curtii Supreme de Justitie, Sediul Curtii Constitutionale, Sediul 
Consiliului Legislativ, Sedii de, Sedii de prefecturi, Sedii de servicii descentralizate in 
teritoriu ale ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice, 
Sedii de primarii) 
- accese carosabile directe din strazi de categoria I si a II-a dupa caz; 
- accese carosabile separate: acces oficial, acces pentru personal, acces pentru 
public, acces de serviciu, dupa cum urmeaza: 
* accesul carosabil oficial va fi prevazut pana la intrarea principala a cladirii; 
* accesele carosabile pentru personal si cel pentru public vor fi prevazute cu locurile 
de parcare aferente; 
* aleile carosabile de serviciu vor fi rezolvate fara a intersecta accesul oficial. 

• Constructiile de tip Sedii de partid - sediul central, Sedii de sindicate, culte, 
fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri etc.,   

• Sedii de birouri   
Vor fi prevazute cu accese carosabile, conform destinatiei si capacitatii acestora, 
avindu-se in vedere separarea de circulatia publica. 

• Constructii financiar-bancare 
Pentru toate categoriile de cladiri financiar-bancare vor fi prevazute accese 
carosabile directe din strazi de categoria I si a II-a, dupa caz. 
 Se vor asigura accese carosabile separate pentru: accesul oficial, accesul 
personalului, accesul publicului, acces la tezaur, acces de serviciu 

• Constructii comerciale 
Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru 
consumatori, personal si aprovizionare. 
In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:- alei carosabile si 
parcaje in interiorul amplasamentului;- platforme de depozitare si accese masini si 
utilaje speciale separate de aleile carosabile destinate consumatorilor. 

• Constructii de cult 
Pentru constructiile de cult se vor asigura alei carosabile, in legatura cu reteaua de 
circulatie majora. 

• Constructii de cultura 
Pentru toate categoriile de constructii de cultura se vor asigura accese carosabile 
separate pentru vizitatori sau spectatori, pentru personal si aprovizionare. 
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In functie de destinatia constructiei sau a amenajarii vor fi prevazute:- alei carosabile 
in interiorul amplasamentului si parcajele aferente, in cazul in care accesul se face 
din strazi de categoria I sau a II-a;- parcaje necesare in interiorul amplasamentului, 
in cazul in care accesul se realizeaza direct din strazi de categoria a III-a. 

• Constructii de invatamant 
Pentru toate categoriile de constructii de invatamant se vor asigura accese 
carosabile de legatura cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de transport in 
comun. 
Se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacuari in caz de urgenta 
(cutremure, inundatii, incendii). 

• Constructii de sanatate 
Pentru toate categoriile de constructii de sanatate se va asigura legatura cu reteaua 
de circulatie majora prin doua accese carosabile separate. 
Accesele carosabile ce vor face legatura cu reteaua de circulatie majora de 
categoria I si a II-a vor fi realizate prin: 
strazi de categoria a IV-a de deservire locala; 
strazi de categoria a III-a, colectoare, care asigura accesul vehiculelor si al 
persoanelor actionind in domeniul sanatatii, salubritatii si P.S.I. 
Aleile carosabile din interiorul amplasamentului vor fi conformate dupa cum 
urmeaza: 

- cu o banda de circulatie de 3,5 m latime pentru cele cu o lungime maxima de 
10,00 m; 

- cu doua benzi de circulatie de 7 m latime pentru cele cu o lungime mai mare 
de 10,00 m. 

Accesul carosabil rezervat salvarii sau interventiilor de urgenta nu va intersecta 
aleile de acces carosabil pentru personal si pacienti. 

• Constructii si amenajari sportive 
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive se vor asigura accese 
carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de intretinere. 
In interiorul amplasamentului vor fi asigurate:* circulatia carosabila separata de cea 
pietonala; 
alei carosabile de descongestionare care se vor dimensiona in functie de 
capacitatea salii sau a stadionului, dar nu mai putin de 7 m latime; 
alei carosabile de circulatie curenta de minimum 3,5 m latime; 
alei carosabile de serviciu si intretinere de minimum 6 m latime. 

• Constructii si amenajari de agrement 
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Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement se va asigura 
accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de intretinere. 

• Constructii de turism 
Pentru constructiile de turism vor fi prevazute accese carosabile separate pentru 
utilizatori, personal si acces tehnic de intretinere. 
Aleile semicarosabile din interiorul amplasamentelor, cu o lungime de maximum 25 
m, vor avea o latime minima de 3,5 m, iar cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi 
prevazute cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere. 
Numarul acceselor si conformarea lor se va face in functie de categoria si 
capacitatea obiectivului turistic. 

• Constructii de locuinte 
Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura: 
accese carosabile pentru locatari; 
acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor 
de stingere a incendiilor; 
alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m 
vor avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor 
fi prevazute supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere; 
in cazul unei parcelari de doua rinduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza 
prin alei de servire locala (fundaturi): 
cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,5 m latime; 
cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel 
putin pe o latura si supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat. 
Pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor asigura: 
accese carosabile pentru locatari; 
accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul 
mijloacelor de stingere a incendiilor; 
in cazul unei parcelari pe doua rinduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza 
prin alei de servire locala (fundaturi): 
cele cu o lungime maximum 30 m - o singura banda de 3,5 m latime; 
cele cu o lungime de 30 m pana la maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), 
cu trotuar cel putin pe o latura; supralungiri pentru manevre de intoarcere la capat. 
Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu: 
accese carosabile pentru locatari; 
accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul 
mijloacelor de stingere a incendiilor; 
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accese la parcaje si garaje. 
• Toate categoriile de constructii 

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru 
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.In 
cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de 
pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o inaltime de 3,5 m. 
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si 
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta. 
 

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile 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 publica sau, 
dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, 
potrivit legii sau obiceiului. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa 
permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de 
deplasare. 

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia 
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

Orice acces pietonal la drumurile publice se va face conform avizului si 
autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 

Pentru functiunile cu acces public, se va asigura accesul corepsunzator 
pentru persoanele cu dizabilitati. 

 
Figura 1 Global Street Design Guide 
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Figura 2  Global Street Design Guide 

 
Figura 3 Global Street Design Guide 

 
Figura 4 Global Street Design Guide 

- 2 metri - minim preferat pentru doua scaune cu rotile pentru a trece unul pe 
langa altul 

- 1,5 metri - minim acceptabil pentru un utilizator scaun cu rotile si un utilizator 
ce nu se afla in scaun cu rotile, necesar pentru  a trece unul pe altul 

- 1 metru - minim absolut, in cazul in care fluxul de pietoni este scazut si nu 
exista rezerva pentru extinderea trotuarului. 

- Pentru asigurarea conditiilor de deplasarea a persoanelor cu dizabilitati se 
impune adoptarea la toate trecerile de pietoni a masurilor prevazute in 
"Normativul privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile 
individuale ale persoanelor cu handicap - NP 051-2012", de exemplu: 

- pentru persoanele cu deficiente de vedere vor fi prevazute benzi de ghidaj 
tactilo -vizuale; 

- toate trecerile de pietoni vor fi amenajate cu rampe de acces pietonale intre 
trotuar si carosabil  

- trecerile de pietoni trebuie presemnalizate, sunt necesare covoare rosii 
antiderapante (pe sectoarele de decelerare), parapete pietonal (pentru 
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canalizarea traficului pietonal catre marcajul trecerii de pietoni), toate acestea 
avand in vedere ca zona rezidentiala va fi populata de persoane tinere cu 
copii mici. 

 
5.Reguli cu privire la echiparea edilitara 
  Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor 
edilitate se vor realiza de catre investitor, beneficiar sau detinatorii de utilitati partial 
sau in intregime, dupa caz, daca este cazul. Retelele tehnico – edilitare aflate in 
serviciul public, sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca 
legea nu dispune altfel.  

Toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa-canal in sistem 
public sau individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare .  

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

Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii 
minime de construibilitate: 

• Pentru constructii de locuinte: 
- posibilitate de acces la drum public sau privat; 
- suprafata minima: 300 mp; 
- front minim: min 12 m pentru cuplate si izolate; 
- adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei; 
- unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale 

parcelei: 75˚ ÷ 105˚; 
Este permisa divizarea unui lot in maximum trei parcele care sa indeplineasca 

conditiile de construibilitate;  impartirea lotului in minim 4 parcele distincte se va face 
in baza unui PUZ de parcelare. 

 
7. Parcelarea 

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 
4 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare 
de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu 
conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de 
igiena si de protectie a mediului. Este obligatorie elaborarea PUZ in cazul 
realizarii unei parcelari (Legea 350/2001, Art. 47, alin (3), pct. e)- divizarii unei 
parcele in mai mult de 3 parcele). 
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Se recomanda ca latimea parcelelor sa nu fie mai mare de 24m, deoarece 
latimi prea mari ale parcelelor pot determina o folosire ineficienta a retelelor tehnico-
edilitare. 

 
8.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri 

Parcajele:  
Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public, in 

conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati 
urbane –HG 525/1996.  

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de 
parcare se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara 
domeniului public. 

La toate tipurile de constructii sau transformari de functiuni va trebui sa se 
realizeze suprafetele necesare de stationari (parcaje), caracteristice fiecarei 
functiuni, conform art. 33 din R.G.U. 

Autorizatia de construire poate fi refuzata in cazul imposibilitatii rezolvarii 
stationarii autovehiculelor necesare pentru functiunea respectiva pe parcela ce 
urmeaza a fi construita. 

Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie 
asigurata in afara spatiilor publice, in conformitate cu Normativul MLPAT “Normativ 
pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitatile urbane”, indicativ P132-
93, Ordin nr.10/N/1993. 

Numarul de locuri de parcare in functiei de destinatia si capacitatea 
constructiei  
 
 Numarul de locuri de parcare in functiei de destinatia si capacitatea 

constructiei   
(cf Anexei 5-Parcaje la Legea 525/1996 R.G.U. si Normativului P312-99 pentru proiectarea parcajelor auto in spatii urbane)  

Nr  
crt  

Categorie 
constructie  

Tip constructie  Necesar  locuri 
de parcare  

Spor la 
necesarul  
de locuri 

de parcare  

1  

 

sediu primarie  1 loc de parcare  
la 10-40 de 
salariati  

30%  
- daca cuprind 
sali de 
conferinta, spatii 

Co
ns

tr
uc

tii
 a

dm
in

is
tr

at
iv

e 
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Co
ns

tr
uc

tii
 c

om
er

ci
al

e 
 

Co
ns

tr
uc

tii
 c

ul
tu

ra
le

 
destinate 
reuniunilor: 1-2 
locuri pt autocar  

2  sediu de partid - 
filiale; sedii de 
sindicate;  sedii de 
culte; sedii de 
fundatii; sedii de 
o.n.g-uri;  sedii de 
asociatii;  sedii de 
agentii; sedii de 
fonduri; sedii de 
birouri;  

1 loc de parcare  
la 10-30 de 
salariati  

20% pentru 
invitati  
  

3  
 

1 loc de parcare  
la 20 de salariati  

50% pentru 
clienti  

4   < 400mp   1 loc de parcare la 200mp  La acestea se 
pot adauga 
spatii de parcare 
a vehiculelor 
proprii  

400-600mp  1 loc de parcare la 100mp  

600-2000mp  1 loc de parcare la 50mp  
>2000mp  1 loc de parcare la 40mp  

restaurante  1 loc de parcare la 5-10 locuri 
la masa  

5  Constructii de cult  In functie de obiectiv, min. 5 
locuri  

-   

6    Expozitii, Muzee  1 loc la 50mp spatiu de 
expunere  

-   

Constructii   
financiar-bancare   
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Biblioteci  
Cluburi  
Sali de reuniune  
Cazinouri  
Case de cultura  
Centre si complexe culturale  
Cinematografe  
 Teatre dramatice, de comedie, 
de revista, opera, opereta, de  
papusi  
 Sali polivalente  
Circ  

1 loc la 10-20 de locuri in 
sala; Pentru cluburi: 1 loc de 
parcare pentru 3-10 membri  

-   

7  Construct
ii de  

invatama
nt  

  1 locuri de parcare la 3-4 
cadre didactice  

-   

8  Construc
tii de 
sanatate 

- Spital de specialitate 
(maternitate, pediatrie,  
oncologie, reumatologie, clinici 
particulare);  
- Dispensar policlinic [(gr. 
1, 2, 3)  
600, 1.200, 2.400 consultatii/zi]; 
- Dispensar urban (cu 2-4 
circumscriptii independente sau 
cuplate cu stationar, casa de 
nasteri, farmacie);  

1 loc de parcare la 4 
persoane angajate  

10%  

- Alte unitati (centre de 
recoltare sange, medicina 
preventiva, statii de salvare, 
farmacii); - Crese si crese 
speciale pentru copii (cu 1, 2 
..., n grupe); - Leagan de copii.  

1 loc de parcare la 10 
persoane angajate  

-   

9  

 

- Complexuri sportive  
- Sali de antrenament 
pentru diferite sporturi  
- Sali de competitii 
sportive  

1 loc de parcare la 5-20 locuri   1-3 locuri de 
parcare pentru 
autocare  

Co
ns

tr
uc

tii
 sp

or
tiv

e 
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(specializate sau polivalente)  

- Stadioane  
- Patinoare artificiale  
- Poligoane pentru tir  
- Popicarii  

1 loc de parcare la 30 de 
persoane  

10  Constructii si amenajari de agrement  1 loc de parcare la 10-30 de 
persoane  

-  

11  Constructii de turism  1-4 locuri de parcare la 10 
locuri de cazare;  
Pentru Moteluri 4-10 locrui de 
parcare la 10 locuri de cazare  

-  

12  Construct
ii de 
locuinte  

Unifamiliale cu lot propriu  1 loc de parcare / lot  -  

Semicolective cu acces propriu 
si acces in comun  

1 loc de parcare / 1 ap.  
  

-  

Colective cu acces si lot in 
comun  

1 loc de parcare /1 ap.  -  

13  Construct
ii 
industrial
e  

Suprafata 10-100mp  1 loc de parcare la 25mp  -  
Suprafata 100-1000mp  1 loc de parcare la 150mp  -  

Suprafata >1000mp  1 loc de parcare la 100mp  -  

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de dimensionare 
a  parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare. (!)  

 

Functiunile cu acces public vor avea asigurate spatii pentru parcarea bicicletelor. 
 

Spatiile verzi si plantate:  
Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau 

creerii de spatii verzi si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei. 
Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru 
realizarea obiectivelor de utilitate publica sa se asigure:  

- amenajarea de spatii verzi plantate pe minim 20 % din suprafata terenului; 
 

Necesar de spatiu verde in functie de categoria constructiei  
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Categorie constructie  Suprafata spatiu verde necesar  

sediu primarie  min. 15% din suprafata totala a parcelei va fi 
prevazuta cu spatii verzi cu rol decorativ si de protectie  

sediu de partid - filiale; sedii de 
sindicate;  sedii de culte; sedii de 
fundatii; sedii de o.n.g-uri;  sedii 
de asociatii;  sedii de agentii; 
sedii de fonduri; sedii de birouri; 
constructii financiar-bancare.  

min. 10% din suprafata totala a parcelei va fi 
prevazuta cu spatii verzi cu rol decorativ si de protectie  

constructii comerciale  2-5% din suprafata totala a parcelei va fi prevazuta cu 
spatii verzi cu rol decorativ si de protectie  

constructii de cult  min. 10% din suprafata totala a terenului.  

constructii culturale  vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si 
de odihna, in functie de capacitatea constructiei - 10-
20% din suprafata totala a terenului.  

constructii de sanatate  (anexa nr. 
1 la regulament  la pct. 1.7.1-1.7.8)  

vor fi prevazute spatii verzi si plantate in interiorul 
incintei, dupa cum urmeaza:  

- aliniamente simple sau duble, cu rol de 
protectie;  

- parc organizat cu o suprafata de 10-15 
mp/bolnav.  

constructii de sanatate  (anexa nr. 
1 la regulament  la pct. 1.7.9-1.7.10  

vor fi prevazute spatii verzi si plantate de 10-15 
mp/copil  

constructii si amenajari sportive  vor fi prevazute spatii verzi si plantate, minimum 30% 
din suprafata totala a terenului  

constructii de turism si agrement  vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de 
destinatie si de gradul de confort, dar nu mai putin de 
25% din suprafata totala a terenului  

constructii de locuinte  vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de 
tipul de locuire, dar nu mai putin de 20% din 
suprafata totala a terenului;  

constructii industriale  vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de 
protectie, in functie de categoria acestora, dar nu mai 
putin de 20% din suprafata totala a terenului.  
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Imprejmuirile:  

Se recomanda ca indiferent de solutiile adoptate, acestea sa faca obiectul 
proiectelor de specialitate intocmite de arhitecti sau peisagisti, ce vor fi supuse 
aprobarilor legale.  

 

IIIIII  ZZOONNIIFFIICCAARREE  FFUUNNCCTTIIOONNAALLAA    
Conform R.G.U., ART. 37 prin destinatia unui teren sau a unei constructii 

se intelege modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in 
reglementarile cuprinse in planurile de urbanism. 
 
IIVV––PPRREEVVEEDDEERRII  LLAA  NNIIVVEELLUULL  UUNNIITTAATTIILLOORR  FFUUNNCCTTIIOONNAALLEE    

Plansele care cuprind detalierea unitatii functionale fac parte integranta din 
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.  
 

Lista zonelor functionale: 
L2-1 – zona de locuinte regelementata prin PUZ: 
Zona CIRCULATII  -Ccr –reglementata prin PUZ 

 

SSEECCTTIIUUNNEEAA  II::  UUTTIILLIIZZAARREE  FFUUNNCCTTIIOONNAALLAA    
 

• locuinte: locuinte individuale; 
• servicii conexe locuirii: comert alimentar si nealimentar; cabinete medicale 
individuale, cabinete de medicina veterinara, cabinete individuale de avocatura si 
asistenta juridica, cabinete individuale de contabilitate, birouri si ateliere de 
proiectare si design, birouri individuale de consultanta, ateliere de arta, studiouri 
fotografice, laboratoare individuale de tehnica dentara, ateliere individuala de 
croitorie, tapiterie, rame si tablouri, tamplarie sau alte activitati manufacturiere 
negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel si fara depozitari; saloane de 
intretinere corporala (frizerie, coafor, cosmetica, masaj, fitness, sauna, solar); 
servicii de deservire a locuirii (curatatorie de haine, atelier individual de reparatii 
incaltaminte); 
• echipamente publice aferente zonelor de locuinte: after school, cresa, 
gradinita, centru educational, loc de joaca acoperit, centru medicina de familie; 
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• amenajari aferente locuintelor/functiunii de baza: cai de acces carosabile si 
pietonale, parcaje, spatii plantate, constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-
edilitare si numai in cazul locuintelor: foisoare, gratare de gradina, spatii de 
depozitare/constructii anexe cu suprafata construita maxima 50mp. 

 
 
UNITATI FUNCTIONALA PROPUSA: 
 

11..    LL22--11  ––  zzoonnaa  ddee  llooccuuiinnttee  rreeggeelleemmeennttaattaa  pprriinn  PPUUZZ    
 
Parcelele 1, 2, 4, 5, 7, 8, 10, 11, 13 si 14  propuse. 
 
 
1.1.1   GENERALITĂȚI 

Funcțiunea dominantă a zonei este locuirea, reprezentată de locuințe 
individuale. Calitatea imaginii urbane rezultă cu precadere din coerența obținută 
din respectarea gabaritelor, a distanțelor față de aliniament, față de volumele 
adiacente și față de cele de pe frontul opus și respectarea unor principii care să 
ducă la o coerență din punct de vedere stilistic al arhitecturii. 

 
Funcțiunile complementare admise ale zonei sunt:  

- Comerț (cu condiții),  
- Instituții/Servicii (cu condiții) 
- Turism 
- Retele tehnico-edilitare  și construcții aferente lucrărilor tehnico-edilitare, 
specifice locuirii. 
- Spații verzi amenajate, agrement, sport,  
- Căi de comunicație și parcaje, 
- Echipamente publice edilitare aferente locuirii. 
 

 
1.1.2  UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ 

– Utilizări admise 
- locuinţe individuale  în regim de construire discontinuu (izolat sau cuplat); 
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Se admite modernizarea, reparația, supraetajări, extinderea, mansardarea sau 
supraetajarea clădirilor existente, cu respectarea condiţiilor de amplasare, 
echipare şi configurare, asigurarea acceselor  precum şi a posibilităţilor maxime 
de ocupare şi utilizare a terenului și a regimului de înălțime prevăzute de 
prezentul regulament. In cazul mansardărilor, pentru calculul coeficientului de 
utilizare a terenului se va considera suprafaţa nivelului  mansardei ca 
reprezentand 60% din suprafaţa nivelului curent. NB: Mansarda trebuie să se 
înscrie în volumul unui acoperiș cu panta de maximum 45˚. 

- Locuinţe cu partiu special având incluse spaţii pentru profesiuni liberale; 
- Spații plantate, Grădini 
- Construcții și amenajări aferente lucrărilor tehnico-edilitare si garaje; 
- Parcaje la sol, supraterane şi subterane;  
- Sport şi recreere în spaţii acoperite ; 
- Spatii verzi amenjate, spatii de odihna , agrement, locuri de joaca pentru copii. 
- Structuri de vânzare cu suprafaţă mică sau medie; 
- Showroom-uri în construcţii special amenajate;  
- Alimentaţie publică;  
- Activităţi de productie şi manufactură de dimensiuni mici şi medii (I.M.M.)  
- Hoteluri şi alte facilităţi de cazare;  
- Servicii de interes general, servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, 

cum ar fi, fara a se limita la: 
- unitati de inavtamant; 
- unitati sanitare; 
- unitati de cultura; 
- unitati de culte; 
- unitati administrative. 

- Sedii ale unor companii şi firme în clădiri specializate pentru birouri  
- Servicii financiar-bancare şi de asigurări;  
- Imprejmuiri. 

 
– Utilizări admise cu condiții; 

 
- Constructii anexe, care nu vor depăși regimul de înălțime Parter 
- Distribuţie şi depozitare a bunurilor şi materialelor produse şi necesare 

producţiei de maxim 600 mp la sol sau 1000 mp desfasurati; 
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- Spaţii de comercializare a autovehiculelor, service-uri şi vulcanizări auto, 
spălătorii auto cu maxim 5 masini;  

- Staţii alimentare cu carburanţi cu respectarea retragerilor si normelor DSP;  
 
 – Utilizări interzise; 

- Activități productive poluante și de depozitare, cu risc tehnologic, cu risc pentru 
sănătatea publică sau incomode prin traficul generat; 

- Spații comerciale de tip hypermaket, big box 
- Spații comerciale de tip mall 
- Funcţiunile comerciale, serviciile complementare locuirii şi activităţile 

manufacturiere cu  suprafața construită mai mare de 600 mp și suprafaţă 
desfăşurată peste 1000 mp; 

- Se interzice schimbarea destinaţiei funcţionale a unor zone, dacă prin aceasta 
se creează premisa apariţiei de riscuri pentru sănătatea populaţiei din zona 
locuită. 

- Activități care utilizează pentru producție și depozitare terenul vizibil din 
circulațiile publice; 

- Depozitarea an-gro. 
- Este interzisă creșterea păsărilor și animalelor de curte în locuințele colective 

sau în spațiile aferente acestora; 
- Este interzisă blocarea acceselor locuințelor colective; 
- Se interzic anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie; 
- Se interzic staţiile de betoane; 
- Se interzic autobazele; 
- Se interzic staţii de întreţinere auto cu capacitatea peste   5 maşini; 
- Se interzice schimbarea destinaţiei apartamentelor pentru activităţi 

generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi funcţiuni de producţie, 
alimentaţie publică, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfă, ateliere 
de reparaţii etc.; 

- Se interzice schimbarea destinaţiei spaţiilor comune ale imobilelor avand 
funcţiunea de circulaţie, holuri, accese, culoare, ganguri, curţi interioare, 
casele scărilor etc.; 

- Activități care degradează cadrul natural existent si conduc la dispariția 
vegetației. 

- unitati zootehnice; 
- depozitari de materiale refolosibile ; 
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- statii de epurare a apelor uzate si a depozitelor controlate de deseuri solide; 
- depozitarea de substante inflamabile sau toxice; 
- platforme de precolectare a deseurilor menajere; 
- unitati de transporturi, autobaze si statii de intretinere auto; 
- spalatorii chimice; 
- lucrari de terasament care pot sa afecteze amenajarile din spatiile publice si 

constructiile invecinate; 
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a 

apelor meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora. 
 
 
1.1.3  CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

 
La stabilirea amplasamentelor clădirilor de locuit se vor preciza şi 

amplasamentele următoarelor dotări tehnico-edilitare: 
a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă a 
deşeurilor menajere, care vor fi amenajate la distanţă de minimum 10 m de 
ferestrele locuinţelor, vor fi împrejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante 
de scurgere şi vor fi prevăzute cu sistem de spălare şi sifon de scurgere racordat la 
canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului şi a 
ritmului de evacuare a acestuia şi vor fi .ntreţinute în permanentă stare de curăţenie; 
platformele pot fi cuplate cu instalaţii pentru bătut covoare; 
b) spaţii verzi, amenajate şi echipate cu mobilier urban specific, realizat conform 
normativelor în vigoare astfel încât să fie evitată accidentarea utilizatorilor; 
c) spaţii amenajate pentru gararea şi parcarea autovehiculelor populaţiei din zona 
respectivă, situate la distanţe de minimum 5m  de ferestrele camerelor de locuit; în 
aceste spaţii este interzisă gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi 
autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc.. 
 
Pantele acoperișurilor, atât pentru poduri, cât și pentru mansarde, vor fi de maxim 45 
grade. 
 

. – Orientarea față de punctele cardinale; 
Autorizarea executării construcțiilor se face cu respectarea condițiilor și a 
recomandărilor de orientare față de punctele cardinale, conform Art. 17, respectiv 
Anexei nr. 3 din R.G.U., a regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament, și de 
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asemenea se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014, (A) pentru aprobarea 
Normelor de igienă și sănătate publică privind modul de viață al populației: 

- în cadrul zonelor de locuințe nou propuse, construcțiile se vor 
amplasa astfel încât să se evite orientarea spre nord a 
dormitoarelor; fațada principală se va orienta pe cât posibil spre 
sudest, sud, sud-vest. Este necesar pentru cel puțin jumătate din 
numărul încăperilor de locuit și pentru toate încăperile de locuit 
amplasate pe fațada cea mai favorabilă (sud) să se respecte regula 
însoririi minime de o oră și jumătate pe zi la solstițiul de iarnă (21 
decembrie); 

 
– Amplasarea față de drumurile publice; 

Clădirile destinate locuințelor se vor amplasa prin respectarea profilelor străzilor, 
respectiv a zonelor de protecție a drumurilor, prevăzute prin lege, avizele emise in 
vederea construirii. 
 

– Amplasarea față de aliniament; 
Amplasarea clădirilor faţă de aliniamentul existent al parcelei sau fata de cel propus 
în cazul parcelelor aflate in bordura arterelor nou propuse sau a lărgirii celor 
existente se va realiza la distanța de minim 2,0m; 
 

– Amplasarea în interiorul parcelei; 
Construcţiile se pot amplasa în regim izolat fata de limitele de proprietate.  
Clădirile izolate se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu minim 2 

metri conform codului civil, retragere faţa de una din limitele laterale iar pentru 
cealalta latura va fi de minim 3 m pentru accesul pompierilor la curtea din spate. 

 Retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală min 5 metri. 
 

Distanta dintre cladirile de pe aceeasi parcela, nealaturate, trebuie sa fie 
suficienta pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul 
mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient legat de 
iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc. 

Se admite cuplarea constructiilor principale pe aceeasi parcela, cu respectarea 
normelor in vigoare si a avizelor; 
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Anexele locuintelor se pot cupla la calcan cu alte cladiri de pe aceeasi parcela cu 
conditia respectarii prevederilor Codului Civil si a retragerilor fata de limitele de 
proprietate specificate in prezentul regulament. 

Clădirile principale și anexele gospodărești de pe aceeași parcelă se pot adosa 
unele altora, cu respectarea condițiilor de iluminare naturală și a celor legate de 
retragerile minime obligatorii. 

 
– Accese carosabile; 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4 
metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal 
obţinut prin una din proprietăţile învecinate;  

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permită obligatoriu 
intervenţia și accesul pe parcelă a mijloacelor de stingere a incendiilor,  obligatoriu 
accesul utilajelor pentru colectarea deșeurilor menajere și  opțional accesul pe 
parcelă al utilajelor pentru colectarea deșeurilor menajere, unde este nevoie. 
 

– Accese pietonale; 
Autorizarea executării construcțiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă 

numai dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanței şi destinaţiei 
construcţiei. 

Aleile pietonale sunt accese pentru pietoni cu trasee independente de circulația 
carosabilă, rezervate exclusiv circulației pietonilor și ocazional vehiculelor cu scop 
utilitar, servicii și intervenții pentru parcelele din zonă. 
 

– Racordarea la rețelele tehnico-edilitare existente; 
Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă exista posibilitatea 

racordării de noi consumatori la reţelele de apă, la instalaţiile de canalizare şi de 
energie electrică, cât şi posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice 
proiectate. La autorizarea lucrărilor de investiţii se vor solicita avizele 
administratorilor reţelelor tehnico-edilitare. 

Toate clădirile noi vor fi dotate cu electricitate și instalații de apă-canal în sistem 
public sau individual, proiectate și executate în conformitate cu normele sanitare 
(ORDIN nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 
sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei, CAP.III, ART.27). 
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Clădirile vor respecta distanţele minime stabilite de normativele in vigoare fată de 
reţelele tehnico-edilitare existente.  

Se admit în mod provizoriu soluţii locale, cu asigurarea posibilităţii de racordare la 
viitoarele reţele de apă şi canalizare şi cu condiţia respectării normelor de protecţie 
sanitară. 

Sistematizarea verticală a terenului precum și configurarea acoperișurilor 
construcțiilor vor avea în vedere captarea și evacuarea apelor meteorice pe parcela 
proprie; este interzisă evacuarea acestora pe parcelele vecine sau pe domeniul 
public. 
  

– Realizarea de rețele tehnico-edilitare; 
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 contractelor încheiate cu consiliul local sau cu detinatorul retelei  locale. 

Montarea echipamentelor tehnice aferente rețelelor edilitare se execută în 
varianta de amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau în nişele construcțiilor, 
cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/construcțiilor şi fără afectarea 
circulaţiei publice. 

Se interzice amplasarea reţelelor edilitare (conducte de alimentare cu apa şi de 
canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei sau alte produse petroliere, reţele 
termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri ori alte instalaţii sau construcții 
de acest gen) pe stâlpi de iluminat public şi de distribuţie a curentului electric, pe 
plantaţii de aliniament, pe elemente de faţadă ale imobilelor ori pe alte 
elemente/structuri de această natură. 

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

– Parcelare; 
Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 4 

loturi alăturate, în vederea realizării de noi construcții. Pentru un număr mai mare de 
12 loturi se poate autoriza realizarea parcelării şi executarea construcțiilor cu 
condiţia adoptării de soluţii de echipare colectivă care sa respecte normele legale de 
igienă şi de protecţie a mediului. Este obligatorie elaborarea PUZ în cazul realizarii 
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unei parcelari (Legea 350/2001, Art. 47, alin (3), pct. e)- divizării unei parcele în mai 
mult de 3 parcele). 
  

– Înălțimea construcțiilor (Rh); 
Regimul maxim de înălțime (Rh) admis pentru clădirile de locuit din zona de locuințe 
este de: 
- P+2E+M, cu înălțimea maximă la cornisa de 10,00 m față de cota terenului 

natural (CTN), măsurată în cel mai înalt punct al terenului; 
- se admite un nivel mansardat în suprafaţă de maxim 60% din aria construită, cu 

panta acoperisului de maxim 45 de grade; 
- Sunt admise demisoluri si subsoluri; 
   

– Aspectul exterior; 
Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va 
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii si va fi subordonat cerintelor si 
prestigiului investitorilor si zonei. 
 Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu cu vecinatatile 
imediate; 
 Este interzisă folosirea azbocimentului (H.G. nr. 124 din 30 ianuarie 2003 (A) 
privind prevenirea, reducerea şi controlul poluării mediului cu azbest (actualizată 
până la data de 19 martie 2007*)) sub orice formă din cauza prevederilor legate de 
sănătatea populației. 
 Este interzisă folosirea improprie a materialelor de interior la exterior pentru 
evitarea apariției de oglinzi, faianță, gresie etc. pe fațade. 
 Se recomandă folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor 
sau vopsirea acestora în nuanţe deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate în 
evidentă disonanţă cu caracterul zonei.  
 Pentru acoperire se recomandă utilizarea de ţiglă, olane sau tablă. Se 
interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru 
acoperirea clădirilor şi construcțiilor anexe.  
 Se interzice desfigurarea arhitecturii faţadelor şi deteriorarea finisajelor prin 
tratarea vitrinelor şi a registrului parterului sau prin instalarea firmelor şi a panourilor 
de afişaj  
 Pentru firme, afişaj şi mobilier urban se va asigura coerenţa pe baza unor 
studii suplimentare.  
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 La construcţiile existente, în urma intervenţiilor de reabilitare, vor fi respectate 
finisajele şi elementele decorative stabilite în proiectul iniţial (materiale de construcţii, 
culoare, elemente orizonatle/verticale etc.), dacă nu există specificaţii tehnice 
ulterioare acestuia.  
 Se interzice folosirea la clădirile noi sau modificate, a unor forme, volumetrii și 
culori ce împrumută trăsături ne-definitorii pentru zona geografică de care aparţine 
comuna. Se vor exclude modelele nespecifice. a celor supradimensionate sau cu 
volumetrii complicate, a frontoanelor informe, a tâmplăriilor din PVC sau metalice, a 
acoperişurilor cu pante excesive, a golurilor rotunjite sau cu tăieturi aleatorii, a 
realizării de socluri cu materiale ce imită piatra brută, cărămida sau alte finisaje 
naturale, a utilizării combinate a culorilor primare, a vopselelor strălucitoare, în culori 
stridente – galben, portocaliu, ciclamen, roșu, - sau prea închise - vișiniu - a 
amplasării unor garduri și/sau porți masive şi opace din tablă ornamentată, din 
diferite plăci prefabricate din beton, materiale plastice sau din alte materiale ce imită 
piatra, lemnul etc.,  
 Se interzice folosirea tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor, garajelor 
si anexelor; 
 Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural; 
 Anexele se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala. Se 
recomanda ca anexele sa nu fie vizibile din circulatiile publice.  
 Se vor urmari armonizarea constructiilor noi cu cele invecinate (finisaje, ritmari 
plin-gol, registre, regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al 
invelitorii etc.), imbunatatirea aspectului compozitional si arhitectural al cladirilor prin 
folosirea de materiale noi si moderne, ridicarea nivelului calitativ al imaginii, 
corelarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu 
caracter public. 
 

– Indici admisibili (maxim) P.O.T. si C.U.T.; 
 
PROCENT  MAXIM  DE  OCUPARE  A  TERENULUI  (POT) 
POT - procent de ocupare a terenului, reprezinta raportul dintre suprafata construita 
la sol(amprenta la sol a clădirii sau proiecţia pe sol a perimetrului etajelor superioare)  
si suprafata lotului. Suprafata construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a 
cladirii la cota ±0,00 a parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor, cu 
excepţia teraselor descoperite ale parterului care depăşesc planul faţadei, a 
platformelor, scărilor de acces. Proiecţia la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel 
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este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat şi a logiilor închise ale etajelor se 
include în suprafaţa construită. 

 
POT maxim: 40% (mp. AC / mp. teren ) 
 
 COEFICIENT  MAXIM  DE  UTILIZARE  A  TERENULUI  (CUT) 
CUT - coeficient de utilizare a terenului, reprezinta raportul dintre suma suprafetelor 
desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane exprimate in mp si suprafata totala a 
terenului.  Nu se iau .n calculul suprafeţei construite desfăşurate: suprafaţa 
subsolurilor cu .nălţimea liberă de p.nă la 1,80 m, suprafaţa subsolurilor cu destinaţie 
strictă pentru gararea autovehiculelor, spaţiile tehnice sau spaţiile destinate 
protecţiei civile, suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi neacoperite, 
teraselor şi copertinelor necirculabile, precum şi a podurilor neamenajabile, aleile de 
acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecţie; 

 
CUT maxim: 1,5 (mp. AD/ mp. teren ) 

 
 
Explicatii de calcul al indicatorilor urbanistici POT şi CUT: 
- dacă o construcţie nouă este edificată pe un teren care conţine o clădire care nu 
este destinată demolării, indicatorii urbanistici (POT şi CUT) se calculează 
adăugandu-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale construcţiilor noi; 
- dacă o construcţie este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren 
deja construit, indicatorii urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului 
iniţial, adăugandu-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale noii construcţii. 
 

– Parcaje; 
Autorizarea executării construcțiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare 
se emite numai dacă exista posibilitatea realizării acestora în afară domeniului 
public. 
Funcțiunile cu acces public vor avea asigurate spații pentru parcarea bicicletelor. 
 

– Spații verzi; 
 Spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 
 Procentul minim obligatoriu de spaţiu verde plantat în interiorul parcelei este 
de 30%. 
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– Împrejmuiri. 

 Împrejmuirile se pot autoriza odată cu autorizarea construcțiilor sau separat. 
 Spre trotuare și circulații pietonale nu sunt obligatorii garduri, dar se va putea 
prevedea marcarea apartenenței spațiului prin diferențe de pavaje, borduri, garduri 
vii, terase etc. 
 Imprejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2.20 metri din care un 
soclu opac de 0.40-0.60 m şi o parte transparentă; 
 Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi de 
maxim 2.50 metri, iar panta de scurgere va fi orientată spre parcela proprietarului 
împrejmuirii. 
 Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul 
aspectului exterior al constructiei. Se va da o deosebita importanta imprejmuirilor 
spre strada principala a proprietatilor aflate in zona centrala. Ele sunt de interes 
public pentru ca participa la crearea spatiului central al localitatii. 
 Se pot adopta, acolo unde este cazul, soluții de împrejmuire prin folosirea 
elementelor de mobilier urban (jardiniere sau alte elemente vegetale, fiind interzise 
plantele artificilae, banchete, panouri publicitare). 
 Aspectul exterior al imrejmuirilor, ca si cel al cladirilor, pe care le protejeaza, 
nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei, depreciind valorile 
acceptate ale arhitecturii si urbanismului. 
 Nu se admite utilizarea sub nici o forma a sârmei ghimpate sau a altor 
elemnte cu potențial de rănire a animalelor sau pietonilor (cioburi pisate, țepi, etc). 
 Porţile se vor deschide spre incintă.  
 La autorizarea imprejmuirilor dintre parcele se va cere acordul (nelegalizat) al 
vecinului pentru recunoasterea limitelor de proprietate, sau se va realiza integral in 
parcela. 
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22..    ZZoonnaa  CCIIRRCCUULLAATTIIII    --CCccrr  ––rreegglleemmeennttaattaa  pprriinn  PPUUZZ  
Parcelele  3, 6, 9 si 12 propuse- vor ramane in doemniul privat. 
Parcela 15 – se va ceda catre Primarie in vederea larginirii drumului public; 
 
2.1.1   GENERALITĂȚI 

Zona căi de comunicație este reprezentată de căile de comunicație rutiere și 
construcțiile aferente acestora, de căile de comunicație pietonale și de aleile de 
deservire și parcările aferente care deservesc zonele de acces private. 

Funcțiunea dominantă a zonei; 
Funcțiune dominantă a zonei este reprezentată de construcții și amenajări 

pentru căi de comunicație rutiere. 
Zona drumului public cuprinde: ampriza, zonele de siguranță și zonele de 

protecție. 
Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate 

categoriile, gestionate de autoritățile administrației publice centrale sau locale, 
clasificate tehnic conform legislației și terminologiei tehnice: drum național, drum 
județean, drumuri comunale și străzi în intravilan. 

Ampriza drumului este suprafața de teren ocupată de elemente constructive ale 
drumului: parte carosabilă, trotuare, piste pentru bicicliști, acostamente, șanțuri, 
rigole, taluzuri, șanțuri de gardă, ziduri de sprijin și alte lucrări de artă. 

Zonele de siguranță sunt suprafețe de teren situate de o parte și de cealaltă a 
amprizei drumului, destinate exclusiv pentru semnalizarea rutieră, pentru plantație 
rutieră sau alte scopuri legate de întreținerea și exploatarea drumului, pentru 
siguranța circulației ori pentru protecția proprietăților situate în vecinătatea drumului. 
Din zonele de siguranță fac parte și suprafețele de teren destinate asigurării 
vizibilității în curbe și intersecții, precum și suprafețele ocupate de lucrări de 
consolidări ale terenului drumului și altele asemenea. 

Zonele de protecție rămân în gospodărirea persoanelor juridice sau fizice care 
le au în administrare sau în proprietate, cu obligația ca acestea, prin activitatea lor, 
să nu aducă prejudicii drumului sau derulării în siguranță a traficului prin: 

_ neasigurarea scurgerii apelor în mod corespunzător; 
_ executarea de construcții, împrejmuiri sau plantații care să provoace 

înzăpezirea drumului sau să împiedice vizibilitatea pe drum; 
_ executarea unor lucrări care periclitează stabilitatea drumului sau modifică 

regimul apelor subterane sau de suprafață. 
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În localităţile comunei - intravilan, se vor respecta propunerile din Studiului de 
Circulaţie şi profilele propuse. 

 Funcțiunile complementare admise ale zonei; 
Funcțiunile complementare admise ale zonei sunt:  

- Construcții aferente rețelelor tehnico-edlitare, 
- Spații verzi plantate,  
- Agrement și sport,  

 
2.1.2  UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ 

– Utilizări admise; 
- Circulatie rutiera; 
- Circulatie pietonala; 
-  Mobilier urban: bănci, cișmele, fântâni, coșuri de gunoi, 

parcaje de biciclete etc; 
- Parcaje private; 
- Circulatie pietonala; 
- Spații verzi amenajate; 
- Mobilier urban: bănci, cișmele, fântâni, coșuri de gunoi, 

parcaje de biciclete etc. 
- Spații de joacă; 

- refugii şi treceri de pietoni 
- Rețele și construcțiii aferentele rețelelor tehnico-edilitare. 

– Utilizări admise cu condiții; 
- Parcaje auto și de biciclete cu condiția dimesionării și 

amplasării conform prevederilor din: 
→ R.G.U., Art. 33 și Anexa Nr.5; 
→ Normativul P132-93 pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localități 

urbane; 
→ Normativul pentru proiectarea, execuția, exploatarea și postutilizarea 

parcajelor etajate pentru autoturisme - indicativ NP24 - 1997; 
- Parcaje auto cu condiția delimitării acestora printr-un gard 

viu cu înălțimea de min.1,20m; 
-  Mijloace de publicitate stradală cu respectarea 

Regulamentului local privind desfăşurarea activităţii de 
publicitate stradală în municipiul Olteniţa85, doar în afara 
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perimetrelor de protecție a valorilor istorice și arhitectural-
urbanistice. 

-  lucrările, construcţiile, amenajările amplasate în zonele de protecţie ale 
drumurilor  publice trebuie: 

o să nu prezinte riscuri în realizare sau exploatare şi surse de poluare 
(sisteme de transport gaze, ţiţei, produse petroliere, energie electrică şi 
alte lucrări de acelaşi gen); 

o să nu afecteze desfăşurarea optimă a circulaţiei (capacitate, fluenţă, 
siguranţă); 

– Utilizări interzise; 
- _ Este înterzisă amplasarea oricărei construcții supraterane 

în subzona aferentă circulațiilor carosabile; 
- - depozitarea de materiale sau înfiinţarea de plantaţii care 

împiedică vizibilitatea pe căile rutiere;  
- - lucrări care, prin natura lor, ar putea provoca alunecări de 

teren, surpări sau afectarea stabilităţii solului (inclusiv prin 
tăierea copacilor sau arbuştilor);  

- - depozitarea necorespunzătoare de materiale, substanţe 
sau deşeuri care contravin normelor de protecţie a mediului 
sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii rutiere.  

- se interzic orice utilizări care afectează buna funcţionare şi 
diminuează posibilităţile ulterioare de modernizare sau 
extindere;  

-  se interzic orice construcţii sau amenajări pe terenurile 
rezervate pentru: 

o lărgirea unor străzi sau realizarea străzilor propuse,; 
o modernizarea intersecţiilor; 
o realizarea spaţiilor de parcare; 

- se interzic pe terenurile vizibile din circulaţia publica rutieră: 
depozitări de materiale, piese sau utilaje degradate, 
amenajări de şantier abandonate, platforme cu suprafeţe 
deteriorate, construcţii degradate, terenuri lipsite de 
vegetaţie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite 
de deşeuri etc.; 
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-  se interzice comercializarea en-detail a produselor care pot 
fi transportate la domiciliu cu automobilul propriu sau cu 
taxi. 

-  se interzice: 
o cuplarea clădirilor de locuit cu construcţii aferente circulaţiei rutiere; 

o amplasarea în incinta unităţilor de transporturi şi a garajelor publice a 
unor construcţii care prin natura activităţilor desfăşurate pot produce 
poluare peste normele admisibile şi / sau prezintă risc de incendiu / 
explozie. 

_ Este interzisă amplasarea de garaje individuale pe spațiile pietonale 
 
2.1.3  CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

. – Orientarea față de punctele cardinale; 
Nu este cazul. 
 

. – Amplasarea față de drumurile publice; 
Nu este cazul. 
 
– Amplasarea față de aliniament; 

Clădirile destinate celorlalte zone și subzone funcționale, definite în prezentul 
regulament, amplasate în zona drumului vor respecta  zonele de protecție a 
drumurilor, prevăzute prin prezenta documentație P.U.Z. 
 

– Amplasarea în interiorul parcelei; 
Nu este cazul. 
– Accese carosabile; 

 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă exista posibilităţi 
de acces la drumurile publice, direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una 
din proprietăţile învecinate. 

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permită intervenţia 
mijloacelor de stingere a incendiilor și a utilajelor pentru colectarea deșeurilor 
menajere si accesul acestora pe parcela, daca este necesar. 
 Accesele trebuie să îndeplinească mai multe condiții cf. R.G.U. Anexa 4, 

precum: 
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_ să fie cât mai îndepărtate și să respecte, pe cât posibil, distanțele de siguranță 
față de intersecții; 
_ în cazul loturilor situate în intersecții accesul carosabil se va realiza din strada de 

categorie inferioară (cât mai puțin circulată); 
_ să se facă, pe cât posibil, prin drumuri locale în cazul unor artere cu circulație 

intensă; 
_ accesele și pasajele carosabile nu trebuie să fie obstrucționate prin mobilier urban 

și trebuie să fie păstrate libere în permanență. 
 

– Accese pietonale; 
 Autorizarea executării construcțiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă 

numai dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanței şi destinaţiei 
construcţiei. 

Accesele pietonale sunt căile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, 
care pot fi: trotuare, străzi pietonale, pieţe pietonale sau orice cale de acces public 
pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe terenuri proprietate privată grevate 
de servitutea de trecere publică, potrivit legii sau cutumei (obiceiului). Accesele 
pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu handicap 
şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.  
 Aleile pietonale sunt accese pentru pietoni cu trasee independente de 
circulația carosabilă, rezervate exclusiv circulației pietonilor și ocazional vehiculelor 
cu scop utilitar, servicii și intervenții pentru parcelele din zonă. 
 Lățimea unei alei va fi multiplu de 0,75m (un flux). 
 Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât sa permită circulaţia 

persoanelor cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare, daca 
functiunea o cere. 
 Se va acorda o atenție deosebită tipului și calității materialelor folosite pentru 

îmbracămintea căilor de circulație pietonale, evitându-se dale și pavele de slabă 
calitate. 
 Se recomanda sa nu se utilizeze îmbracăminți asfaltice pentru circulațiile 

pietonale. Se recomanda ca căilor de  circulaţie pietonală se fie executate din 
materiale naturale (pavaje din piatră cioplită de râu, calupuri de granit de diferite 
culori, elemente lineare sau de suprafaţă, cărămidă) cu forme geometrice simple al 
căror colorit va pune în valoare linearitatea căii. 
 Se va asigura circulatia pietonala in incinta loturilor pana la zona de acces in 
cladire. 
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– Racordarea la rețelele tehnico-edilitare existente; 
 Toate clădirile noi vor fi dotate cu electricitate și instalații de apă-canal în 
sistem public sau individual, proiectate și executate în conformitate cu normele 
sanitare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care 
provin din parcaje, circulatii si platforme exterioare. 
 Sistematizarea verticală a terenului precum și configurarea acoperișurilor 
construcțiilor vor avea în vedere captarea și evacuarea apelor meteorice pe parcela 
proprie; este interzisă evacuarea acestora pe parcelele vecine sau pe domeniul 
public. 
 Racordurile la toate rețelele tehnico-edilitare se vor face subteran. Sunt 
interzise racorduri pe 
fațade, împrejmuiri etc. 
Pentru clădirile provizorii: 
 Reţelele edilitare publice se amplasează sub căile de circulaţie rutieră, de 

preferinţă sub trotuare (nu sub carosabil). Construcţia, repararea şi întreţinerea 
acestor reţele se fac cu aprobarea administratorului drumului. Proprietatea publică 
asupra reţelelor edilitare este conformă cu art. 20 din Regulamentul General de 
Urbanism. Reţelele de apă, canalizare, drumuri publice şi alte utilităţi aflate în 
serviciul public sunt proprietate publică a comunie, oraşului sau judeţului, dacă legea 
nu dispune altfel: fac excepţie reţelele edilitare şi drumurile situate pe parcele 
proprietate privatîă a unor persoane fizice sau juridice, aflate în serviciul exclusiv al 
acestora şi dacă sunt finanţate în totalitate de investitori privaţi, iar autoritatea 
administraţiei publice locale stabileşte că nu se justifică utilizarea publică.  
 Lucrările de extindere sau de mărire a capacităţii reţelelor edilitare publice se 

realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, 
conform contractelor încheiate cu consiliile locale.  
 Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă 

de către investitor sau beneficiar.  
 

– Realizarea de rețele tehnico-edilitare; 
 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 contractelor încheiate cu consiliul local sau cu detinatorul retelei  locale. 
 Lucrările de racordare şi de branșare la reţeaua edilitară publică se suportă în 
întregime de investitor sau de beneficiar. 
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 În vederea păstrării caracterului specific al spaţiului urban din intravilanul 
localităţilor se interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a echipamentelor 
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apă, energie electrică, 
termoficare, telecomunicaţii, transport în comun, a automatelor pentru semnalizare 
rutieră şi altele de această natură. 
 Montarea echipamentelor tehnice aferente rețelelor edilitare se execută în 
varianta de amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau în nişele construcțiilor, 
cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/construcțiilor şi fără afectarea 
circulaţiei publice. 
 Se interzice amplasarea reţelelor edilitare (conducte de alimentare cu apa şi 
de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei sau alte produse petroliere, reţele 
termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri ori alte instalaţii sau construcții 
de acest gen) pe stâlpi de iluminat public şi de distribuţie a curentului electric, pe 
plantaţii de aliniament, pe elemente de faţadă ale imobilelor ori pe alte 
elemente/structuri de această natură. (ORDIN nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru 
aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al 
populaţiei, CAP.III, ART.27) 
 Montarea reţelelor edilitare amintite mai sus se execută în varianta de 
amplasare subterană, fără afectarea circulaţiei publice, cu respectarea 
reglementărilor tehnice aplicabile şi a condiţiilor tehnice standardizate în vigoare 
privind amplasarea în localităţi a reţelelor edilitare subterane. 
 Pe traseele reţelelor edilitare amplasate subteran se prevăd obligatoriu 
sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativă a 
poziţiei reţelelor edilitare în plan orizontal şi vertical, în scopul executării lucrărilor de 
intervenţie la acestea. 
 Lucrările de construcţii pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare se 
execută, de regulă, anterior sau concomitent cu lucrările de 
realizare/extindere/modernizare/reabilitare a reţelei stradale, în conformitate cu 
programele anuale/multianuale ale autorităţilor administraţiei publice, aprobate în 
condiţiile legii.  
 

– Parcelare; 
 In cazul unui terenul aferent dezvoltarii unei noi strazii, se va crea o parcela 

distincta, se va schimba categoria de folosinta in „drum”.  
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. – Înălțimea construcțiilor (Rh); 
 In cazul lucrariilor de arta propuse pe caile de circulatii inaltimea va fi stabilita 
prin studii de specialitate specific si conform conditiilor locale. 
 Regimul maxim de înălțime (Rh) admis pentru construcțiile provizorii din 
subzonele aferente străzilor pietonale și cele aferente aleilor de deservire și parcări 
este de P (parter), cu înălțimea maximă la coamă/atic de 5m față de cota terenului 
natural (CTN), cu exceptia instalatiilor si a cosurilor. 
 Se pot autoriza exceptii de la limitarea pe inaltime pentru motive arhitecturale, 
de mediu, peisagistice, de functionare si de interes general, in cazuri bine justificate 
prin documentatii specifice si avizate conform legii.  
 

– Aspectul exterior; 
 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul lor 
exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. 
 Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va 
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii si va fi subordonat cerintelor si 
prestigiului investitorilor si zonei. 
 Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu cu vecinatatile 
immediate. 
 Este interzisă folosirea azbocimentului (H.G. nr. 124 din 30 ianuarie 2003 (A) 
privind prevenirea, reducerea şi controlul poluării mediului cu azbest (actualizată 
până la data de 19 martie 2007*)) sub orice formă din cauza prevederilor legate de 
sănătatea populației. 
Mobilierul urban va fi integrat proiectului architectural. 
 

– Indici admisibili (maxim) P.O.T. si C.U.T.; 
 Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe parcelele ramase dupa 

dezmembrare, nu intra in calculul indicilor urbanistici suprafata aferenta circulatiilor 
publice/commune, iar pe acestea nu se aplica indicia urbanistici POT si CUT. 
 

 – Parcaje; 
 Realizarea de parcaje auto și de biciclete se va face cu condiția dimesionării 
și amplasării conform prevederilor din: 
→ R.G.U., Art. 33 și Anexa Nr.5; 
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→ Normativul P132-93 pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localități 
urbane; 
→ Normativul pentru proiectarea, execuția, exploatarea și postutilizarea parcajelor 
etajate pentru autoturisme - indicativ NP24 - 1997; 
 Staţionarea autovehicolelor se va asigura în afara circulaţiilor publice, pe 
parcelele proprii, pe locurile de parcare amenajate sau în parcări publice amenajate 
suprateran sau subteran. 
 Se recomandă să se introducă staţionarea cu timp limitat, cu sistem de 
taxare, pentru descurajarea staţionării pe timp nelimitat in zonele de parcare publice. 
Utilizarea domeniului public pentru spaţii de parcare se stabileşte prin autorizaţia de 
construire de către delegaţiile permanente ale consiliilor judeţene sau de către 
primari, conform legii. 
 
 – Spații verzi; 
 Orice parte a terenului incintelor, vizibil din circulaţiile publice, va fi astfel 
amenajată în cât să nu altereze aspectul general al localităţii.   
 Suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor 
fi tratate peisagistic.  
 Se vor identifica, păstra și proteja în timpul executării construcțiilor arborii 
importanți existenți având peste 4,00m înălțime și diametrul tulpinii peste 15cm. 
În general, se recomandă utilizarea arborilor din speciile: tei (Tilia platyphyllos), arțar 
(Acer platanoides), salcâm (Robinia pseudacacia), castan (Aesculus 
hippocastanum), mesteacăn (Betula verrucosa) sau stejar (Quercus robur), datorită 
capacității de îmbunătățire a calității aerului și de înmagazinare a carbonului. 
În alegerea arborilor de aliniament se vor avea în vedere atât forma și dimensiunea 
coroanei la maturitate în raport cu profilele de drum și regimul de înălțime al 
construcțiilor adiacente, cât și spațiul necesar pentru dezvoltarea subterană a 
rădăcinilor pentru a nu afecta îmbrăcămintea asfaltică. 
Se interzice eliminarea vegetatiei inalte mature, cu exceptia situatiilor in care 
aceasta reprezinta un pericol pentru siguranta persoanelor si a bunurilor. Pentru 
fiecare arbore matur taiat se vor planta pe o raza de maxim 100 m minim trei arbori 
din specia careia i-a apartinut arborele taiat. 
 Parcajele auto se vor realiza cu condiția delimitării acestora printr-un gard viu 
cu înălțimea de min.1,20m. 
 Pentru protecţia şi conservarea spaţiilor verzi, persoanele fizice şi persoanele 
juridice au 
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următoarele obligaţii (Conform ART.5 din Legea LEGE nr. 24 din 15 ianuarie 2007 
(**republicată**)(*actualizată*) privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi 
din intravilanul localităţilor*) (actualizată până la data de 19 octombrie 2014*) : 
_ să nu producă tăieri neautorizate sau vătămări ale arborilor şi arbuştilor, deteriorări 
ale aranjamentelor florale şi ale gazonului, distrugeri ale muşuroaielor naturale, 
cuiburilor de păsări şi adăposturilor de animale, ale construcțiilor şi instalaţiilor 
utilitare şi ornamentale existente pe spaţiile verzi; 
_ să nu ocupe cu construcții provizorii sau permanente spaţiile verzi; 
_ să nu diminueze suprafeţele spaţiilor verzi. 
 Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 6 mașini și vor 
fi înconjurate pe cât posibil cu gard viu. 
 

– Împrejmuiri. 
Porţile se vor deschide spre incintă, niciodata spre spatial public, iar portile de 

intrare se recomnda a fi retrase fata se aliniament pentru a permite stationarea 
vehicolelor inainte de admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe 
drumurile publice. 

 
 

Intocmit 
Urb. Anca Marinescu 

 
 
 
 
 
 


