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2.  INTRODUCERE 

2.1  DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 

2.1.1  Denumirea lucării 

Actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) și a  

Regulamentului Local de Urbanism al Comunei Bolintin Deal  

 COMUNA BOLINTIN DEAL, JUDET GIURGIU 

2.1.2  Beneficiar 

COMUNA BOLINTIN DEAL, Județul Giurgiu 

2.1.3  Proiectant general 

PLAN A URBAN DESIGN  SRL , Sector4, București 

Urbanism 

urb. Cristina-Andreea PAVELESCU 

Proiect nr. 5/2023 

2.1.4  Data Elaborării 

Martie 2026_rev 02 

  



2.2  OBIECTUL LUCRARII 

Planul urbanistic general (PUG) și Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent acestuia, 
reprezintă documentația care se elaborează și se aprobă potrivit legii și se constituie ca instrument de 
aplicare a politicilor și strategiei de dezvoltare a localității pe termen scurt, mediu și lung. 

Prezentul PUG Comuna Bolintin Deal, județul Giurgiu se înscrie în prevederile Legii nr. 50/1991 
privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, republicată în 2004, și ale Legii 350 din 2000 privind 
Amenajarea Teritoriului și urbanismul precum și a anexelor acesteia. Documentația de față reprezintă 
rezultatul efortului comun al Consiliului Local Bolintin Deal, al membrilor comunității locale și al 
proiectantului. 

Odată aprobată, documentația PUG devine act cu caracter normativ de bază în dezvoltarea 
localității și are valoare juridică, fiind opozabilă în justiție între organismele Administrației Publice Locale 
și diverși solicitanți. Prevederile PUG au, de regulă, caracter obligatoriu pentru toți factorii decizionali 
interesați, putând fi modificate doar printr-un nou PUG sau a unor documentații PUZ (Plan Urbanistic 
Zonal), elaborate și aprobate, conform legii. Aceste documentații se elaborează, de regulă, pentru 
realizarea unor intervenții urbanistice majore sau a unor obiective strategice de importanță națională. 

 

2.3  SURSE DOCUMENTARE 

Elaborarea Planurilor Urbanistice presupune un volum apreciabil de informații din diverse domenii și 
surse precum: 

-  anchete și observații directe, locale, informații privind opțiunile populației și ale administrației 
locale; 

-  studii și proiecte de specialitate elaborate sau în curs de elaborare; 
-  date statistice din diverse domenii. 

 
Documentația ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL –al Comunei Bolintin Deal are la bază 

„GHIDUL PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE ȘI CONȚINUTUL-CADRU AL PLANULUI URBANISTIC 
GENERAL” si legea 350 /2001 actualizată. 
 

Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior PUG Comuna Bolintin Deal: 
- PUG Bolintin Deal, documentatie de Urbanism nr. 85 din 2006, aprobata prin HCL al comunei 

Bolintin Deal nr. 60 din 21.09.2009; 
- Studiu istoric pentru PLANUL URBANISTIC GENERAL (PUG)- COMUNA BOLINTIN DEAL, 

Coordonator: Arh. Doina-Mihaela BUBULETE – Expert atestat MCC, 2024; 
-  Studiu geotehnic; 
- Studiu preliminar retele edilitare; 
- Plan topografic cu imobilele din limitaa teritoriala; 

 

2.4  SCOP 

Activitatea de PLAN URBANISTIC GENERAL are ca scop elaborarea unor reglementări integrate 

(restricţii şi permisivităţi de intervenţie şi categorii de intervenţii încurajate de autorităţile locale pentru 

susţinerea interesului public), care să orienteze dezvoltarea urbanistică a zonei şi deblocarea / pregătirea 

procesului de investiţii compatibile cu funcţiunea zonelor respective detaliate. 

Prin zonificării funcţionale la nivelul localităţii se stabilesc reglementări asupra zonei referitoare 

la:  

• regimul de construire,  

• funcţiunea zonei,  

• înălţimea maximă admisă,  



• coeficientul de utilizare a terenului (CUT),  

• procentul de ocupare a terenului (POT),  

• retragerea clădirilor faţă de aliniament şi distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei; 

• organizarea reţelei stradale; 

• organizarea arhitectural-urbanistică în funcţie de caracteristicile structurii urbane; 

• modul de utilizare a terenurilor; 

• dezvoltarea infrastructurii edilitare; 

• statutul juridic şi circulaţia terenurilor; 

• protejarea monumentelor istorice şi servituţi în zonele de protecţie ale acestora. 

• Stabilirea destinaţiei terenurilor şi regulile de utilizare a acestora. 

• Identificarea problemenlor principale ale zonei din punct de vedere urbanistic 

• Soluții de rezolvare a problemelor 

• Soluții de optimizare a circulației și mai bune legături de tranposrt în zonă   

• Dispunerea funcțională a activitățiolor în zonă 

• O devoltare spațială echilibrată și o rețea de localități echilibrată, un sistem competitive în regiune. 

• Propuneri de extindere și redimensionare a rețelelor tehnico- edilitare, în funcție de necesitățile 

impuse de noul proiect/ investiție 

• Propunerea unor zone de protecție și siuranță conform normelor, standardelor și legislațeiei în 

vigoare 

PUG şi regulamentul local de urbanism aprobate devin acte de autoritate ale administraţiei 

publice locale, pentru probleme legate de dezvoltarea urbanistică a zonei. 

 

3.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

 

3.1  EVOLUTIA ZONEI 

Comuna Bolintin-Deal se află în nordul județului Giurgiu, în apropierea Municipiului București, la 

aproximativ 20 km de acesta. Se află la aproximativ 60 de km de Municipiul Giurgiu. Comuna Bolintin-Deal 

se invecineaza la vest cu comunele: Ulmi si Bolintin Vale, la sud cu comuna Ogrezeni, iar la est cu comuna 

Ciorogarla. 

Comuna Bolintin-Deal, din punct de vedere administrativ-teritorial are urmatoarea componenta: 

- Bolintin-Deal – resedinta de  comuna  
- Mihai Voda –sat  component 
Teritoriul intravilan actual, este alcătuit din satele componente şi  din 5 trupuri aflate  în teritoriul 

administrativ , satele Bolintin Deal  şi Mihai Voda s-au contopit, formând un singur trup.  

 

Localitatea Bolintin-Deal, care este resedinta de comuna, are principalele functii social-economice, 

administrative, agricole, la nivel de comuna. 

Zonarea agroeconomica in raport cu pretabilitatea folosintelor fondului funciar include comuna 

Bolintin-Deal in zone cu functiuni dominant agricole, cu zone specializate in cultura mare. Comuna 

Bolintin-Deal are activitati comerciale, din sfera mici industrii si a depozitelor. Comuna Bolintin-Deal avand 



avand in perspectiva posibilitati de dezvoltare a unor noi functiuni economice, in special de mica industrie 

si servicii.   

Încadrare în documentații de urbanism 

 

Figură 1 Extras PUG 2009 

 

Planul Urbanistic General al comunei Bolintin Deal, judetul Giurgiu a fost intocmit in anul 

2009, cand teritoriul administrativ avea o suprafata de 3095 ha, dar avand zone de teritoriu in 

litigiu, iar in momentul actual suprafata UAT-ului, conform limitelor stabilite la nivelul OCPI, 

este de 2848,91 ha.  

Se observa o scadere cu 246,09 ha, reprezentand o scadere de 7,95% fata de teritoriul din 

2009, astfel ca in prezent se realizeaza o Actualizare a Planului Urbanistic General.  

Prezenta documentatie reprezinta o Actualizare a Planul Urbanistic General al comunei 

Bolintin Deal, judetul Giurgiu, prin care se propune introducerea in intravilan a suprafetei 

agricole de 47,85 ha, intravilanul propus avand o suprafata de 2416,52 ha.  

Intravilanul propus este cu 32.69 ha mai mic decat intravilanul din 2009, deci cu 1,33% mai 

mic decat cel propus prin PUG 2009. 

Istoric PUG 2009, care va fi reflectata in situatia existenta: 

• Intravilanul existent in iunie 2009 a fost de 902,63 ha (din care intravilanul existent in 2006 
a fost de 408,51 ha), compus din: 

▪ Vatra satului Bolintin Deal – iunie 2009 – 270,14 ha 



▪ Vatra satului Mihai Voda – iunie 2009 – 133,81 ha 
▪ fabrica de alcool – 1,93 ha 
▪ curti-constructii: 2,63 ha 

• Extindere prin PUG 2006 – 304,93 ha 

• Suprafata PUZ-uri avizate intre 2006 si 2009 – preluate in PUG 2009 – 189,19 ha 
Suprafata introdusa in intravilan prin PUG 2009 a fost de 1546,58 ha, rezultand o suprafata 

totala a intravilanului de 2449,21 ha. 

 

Centralizator al intravilanului Comunei Bolintin Deal, situatie existenta 

CENTRALIZATOR AL INTRAVILANULUI IN conform situatiei existente din teren– comuna Bolintin Deal, 

conform PUG 2009, cu actualizarea suprafetelor dupa diminuarea teritoriului administrativ cu 246,09 ha si 

aprobarea PUZ Intravilan Vechi PUZ Zona Centrala 

 SUPRAFATA (ha) PROCENT (%) 

Zona Centrala 30,52 1.30% 

Sat Bolintin Deal 236,52 10.04% 

Sat Mihai Voda 139,13 5.90% 

Trup 1- industrial 495,01 21.00% 

Zona locuinte si functiuni complementare 430.97 18.29% 

Zona institutii publice si servicii 365.02 15.49% 

Zona activitati productive - industriale, depozitare 391.96 16.63% 

Zona activitati productive - agrozootehnice 1.20 0.05% 

Cimitire 1.36 0.06% 

Zona edilitare 1.80 0.08% 

Zona sport - agrement 2.20 0.09% 

Zona spatii verzi 2.50 0.11% 

Zona cu destinatie speciala 24.50 1.03% 

Zona cai de comunicatie 234.00 9.93% 

Teritoriu intravilan – dupa actualizarea teritoriala 2 356,69 ha 100,00% 

Teritoriul intravilan conform H.C.L.nr.60 /21.10.2009 2 449,21 ha  

Sursa: informatii prelucrate de proiectant 

 

Extravilan   

Teren agricol - extravilan - propus a fi introdus in 

intravilan 47.85 

Paduri, din care 378.71 

• Paduri, fond forestier 334.91 

• Paduri cu destinatie spaciala 43.80 

Cai de comunicatie rutiera 38.80 

Ape (lacuri, balti, canale) 26.86 

Total 492.22 

Sursa: informatii prelucrate de proiectant 

 

Centralizare suprafete Bolintin Deal 2009 



 

  Existent - 2009 - in hectare 

 

Suprafata UAT - 3095 

ha 

intravilan - 

2449,21 ha 

  

Intravilan existent iunie 2009   902,63 

Vatra satului Bolintin Deal   270,14 

Vatra satului Mihai voda   133,81 

Fabrica de alcool   1,93 

Curti - constrctii   2,63 

Total   408,51 

Extindere PUG 2006   304,93 

PUZ-uri avizate 2006-2009   189,19 

  PUZ 1 8,97 

  PUZ Coloso 9,08 

  PUZ Coloso 5,16 

  PUZ HANWOORI 5,18 

  

PUZ LAMDA 

DEVELOPMENT 10,25 

  PUZ Universal Property 77,03 

  

PUZ Tarest 

Produczzione 2,22 

  

PUZ Ruukki Romania 

(1.99 ha in 2006 in intravilan) 7,06 

  PUZ Mercury park 19,65 

  PUZ Promessa carne 2,43 

  PUZ Rynart 12,35 

  PUZ Weiss 10,8 

  PUZ Mobexpert 6,33 

  

PUZ Metal frames 

buildings 4,89 

  PUZ Liebherr 2,73 

  PUZ Distrifruit 1,14 

  PUZ Baumit 3,92 

  Total 189,19 

Total   902,63 

Sursa: informatii prelucrate de proiectant 

 

Impartirea pe functiuni  introducere in intravilan - PUG 2009 

Rezidential 480,4 

Industrial-comercila - logistic 1153,59 

Agricultura - piscicultura - industrial 101,78 

Total 1735,77 

din care 189.19 - prin PUZ -uri 



Sursa: informatii prelucrate de proiectant 

 

Suprafata introdusa 

in intravilan prin PUG 2009   1546,58   

Total intravilan PUG 

2009   2449,21   

Extravilan PUG 

2009   645,79   

  Folosinta teritoeriu administrativ   

  Specific 

Suprafat

a  % 

Teren agricol Arabil 130,00 4,20 

  Pasuni 11,00 0,36 

  Fanete 0,00 0,00 

  Patrimoniu viticol 22,00 0,71 

  Patrimoniu pomicol 7,00 0,23 

Teren neagricol Paduri 382,00 12,34 

  Ape 17,00 0,55 

  Curti constructii 2.116,50 68,38 

  Drumuri 388,50 12,55 

  Neproductiv 21,00 0,68 

    3.095,00 

100,0

0 

Sursa: informatii prelucrate de proiectant 

 

 

Dupa cum se observa in firgura de mai jos, zona analizata si reglementata cuprinde zonele ce 

formau vatra satului, mai dens construite ale comunei. Se afla in imediata vecinatate a zonei 

centrale (reprezentata cu contur mov in figura de mai sus). Din punct de vedere al incadrarii in 

Planul Urbanistic General, este formata in special din zone cu functiunea  de locuire, cu zone mixte 

in punctele  de interes: in centrul satului Mihai Voda, de-a lungul strazii Doinei, in continuarea 

zonei centrale a Comunei Bolitnin-Deal. Izolat, in tesutul urban domiant de locuinte, se mai gasesc 

servicii (publice si private) si zone de gospodarie comunala (cimitire). Noile reglementari au tinut 

cont de dezvoltarile si tendintele din ultimul timp ale teritoriului, propunand o zonificare in 

consecinta, zonele mixte devenind zone de locuire. Zonele mixte devin zone de locuire, in care 

sunt permise activitati compatibile cu locuirea (a se vedea RLU), iar zona mixta din partea de sud 

preia functiunea modificata prin PUG. 

 



 
Fig.1. Plan situatie existenta 

(Sursa: informatii prelucrate de proiectant) 

 
 

3.1.1  1.5.2. Caracteristici ale zonelor functionale 

Zonele functionale sunt determinate de activitatile aferente. 

Zona de activitati productive - industriale, depozitare ocupa cea mai mare pondere din toate 

zonele functionale, respectiv suprafata de 886.97 ha, care reprezinta 37,62% din intravilanul 

existent. 

Zona de locuinte si functiuni complementare ocupa suprafata de 837.14 ha,  care reprezinta 

35,53% din intravilanul existent.  

Institutiile publice si serviciile sunt functiuni care se regasesc in mod special in zonele centrale 

ale satelor si sunt reprezentate de scoli, gradinite, primarie, muzeu, biserica, spatii comerciale 

etc. Suprafata pe care o ocupa aceasta zona functionala este de 365.02 ha, reprezentand 15.49 

% din teritoriul intravilan. 

Zona de activitati productive - agrozootehnice, sunt localizate de cele mai multe ori in 

extravilanul satelor, ori la marginea acestora. Teritoriul destinat activitatilor agrozootehnice este 

in suprafata de 1,20 ha, care reprezinta 0,05% din teritoriul intravilan existent al comunei Bolintin 

Deal. 



Zona cailor de comunicatie reprezinta 9.93% din totalul intravilanului existent, ocupand o 

suprafata de 234.00 ha.  

Zona cu destinatie speciala are o suprafata de 24.50 ha si reprezinta 1.04% din suprafata totala 

a intravilanului existent. 

Zonele de gospodarie comunala (edilitare si cimitire). Zona de echipare edilitara este 

compusa din terenurile pe care sunt amplasate echipamentele sistemului centralizat de 

alimentare cu apa, care sunt dispersate in cadrul comunei si ocupa suprafata de 1.80 ha, care 

reprezinta 0,08% din intravilanul existent. Cimitirele ocupa suprafata de 1.36 ha, care reprezinta 

0.06% din intravilanul existent. 

Zonele de sport - agrement si zona spatii verzi ocupa suprafetele de 2.20 ha (0.09% din 

intravilanul existent pentru sport si agrement) si 2.50 ha (0.11% din intravilanul existent pentru 

spatii verzi). 

 

  

CENTRALIZATOR AL INTRAVILANULUI, conform situatiei existente din teren– comuna Bolintin Deal, 

conform PUG 2009 , cu actualizarea suprafetelor dupa diminuarea teritoriului administrativ cu 246,09 ha si 

aprobarea PUZ Intravilan Vechi PUZ Zona Centrala 

 

SUPRAFATA 

(ha) 

PROCENT (%) 

Intravilan existent, compus din:   

Zona locuinte si functiuni complementare 837.14 35,53% 

Zona institutii publice si servicii 365.02 15.49% 

Zona activitati productive - agrozootehnice 1.20 0.05% 

Zona activitati productive - industriale, depozitare 886.97 37,62% 

G - cimitire 1.36 0.06% 

G - edilitare 1.80 0.08% 

Zona sport - agrement 2.20 0.09% 

Zona spatii verzi 2.50 0.11% 

Zona cu destinatie speciala 24.50 1.04% 

Zona cai de comunicatie 234.00 9.93% 

Total  2,356.69 100,00% 

Sursa: informatii prelucrate de proiectant 

  

Obiectivele de utilitate publica din cadrul comunei sunt urmatoarele: 
1. Primarie sediu nou 
2. Primarie – sediu vechi 
3. Politie 
4. Scoala de fete 
5. Posta Romana – OJP Giurgiu – prin contract de comodat 
6. Biserica ortodoxa -SF. IERARH NICOLAE -SF. MUCENIC MANUIL - Parohia Bolintin 1 -sat 

Bolintin Deal 
7. Biserica ortodoxa SF. Cuvioasa Parascheva – Parohia II- sal Bolintin Deal 
8. Biserica ortodoxa -SF. IERARH NICOLAE - sat Mihai Voda 



9. Biserica adventista de ziua a saptea – conferinta Muntenia – str M Sadoveanu nr 4 
10. Spitalul orasenesc Bolintin Vale 
11. Scoala Gimnaziala „Banu Baleanu” 
12. Scoala Gimnaziala nr 2_ 
13. Gradinita cu program prelungit- Sat Bolintin Deal 
14. Gradinita de copii Sat Mihai Voda 
15. Stadionul de fotbal- Bolintin Deal- sediul Fotbal Club Bolintin Deal 
16. Baza sportiva Sat Mihai Voda 
17. Sala de sport – Scoala generala „Banu Baleanu” 
18. Sala de festivitati – sat Mihai Voda 
19. Cabinete Medicale individuale – inchiriat spatiu de la Primarie 
20. Piata 
21. Gospodaria de apa 
22. Sediu serviciu voluntar pt Situatii de Urgenta+ serviciu Jandarmi(contract inchiriere pe 5 

ani-HCL 2021) 
23. Parcul 1 
24. Parcul 2 
25. SC Rustic Trading SRL – are inchiriat terenul de la primarie – nr cad 34913 
26. Dolphin Invest  

 

Elemente ale cadrului natural și peisaj 

Comuna Bolintin Deal este amplasată în Județul Giurgiu, în zona de influență a Municipiului 

București, la aproximativ 20 de km de acesta. Este alcătuită administrativ din două sate: Bolintin Deal, care 

este și reședință de comună și Satul Mihai Vodă, aflat în partea de sud-vest a acestuia, accesibil prin 

intermediul Bulevardului 1 Mai. 

Din punct de vedere geografic, zona este una de câmpie. Peisajul distinct al zonei de câmpie din 

bazinul hidrografic Argeș-Vedea este marcat de prezența a numeroase râuri și păduri, elemente extrem 

de valoroase pentru așezările vechi. Aici s-au dezvoltat majoritatea satelor ce au dăinuit până astăzi. 

 

ELEMENTE DEMOGRAFICE ȘI SOCIO-ECONOMICE 

În cadrul comunei Bolintin Deal se remarcă tendințe demografice specifice multor zone rurale 

din România aflate în apropierea unui oraș de rang 0 sau 1. Astfel, la nivel național, influența teritorială 

majoră a polilor de creștere și dezvoltare a condus la o creștere a populației localitățiilor din  jurul polilor 

principali de dezvoltare din zonă cu populație mică (sub 10.000 locuitori). Aceste așezări asigură forță de 

muncă suplimentară, materii prime și de consum pentru centrele urbane. Astfel, în contextul dezvoltării 

zonelor metropolitane și periurbane se remarcă o scădere semnificativă a populaţiei din centre şi o 

creştere a populaţiei, în special în localităţile învecinate acestora. În zonele periurbane (datorită migraţiei 

populaţiei dinspre oraşe către zonele suburbane din ariile de influenţă) se produce relocarea forţei de 

muncă a centrelor urbane în localităţile rurale învecinate, care oferă condiţii de viaţă mai bune, fapt ce 

conduce la creşterea navetismului). 

Se remarcă următoarele tendințe: 

o Reașezarea în teritoriu a populației: Dispersia locuirii către periferia 

localităților existente și în localitățile din vecinătate și apariția locuințelor secundare sau 

permanente; 



o Dezvoltarea zonelor de activități în periferia localităților urbane sau în 

localitățile din zona periurbană,  în apropierea unor artere importante de circulație- (ex.:  

cazul de față autostrada A1- unități de depozitare, unități industriale și activități, în special 

servicii). Aceste activități duc la o cerere crescută de spații locative cât mai apropiate de 

locul de muncă, deci populația din comunele respective crește; 

o Evoluția rapidă a periferiilor și a comunelor limitrofe marilor aglomerări 

urbane. În general, pe teritoriul ţării, dezvoltarea locuirii și activităților a avut loc fără 

planificare prealabilă, prin sacrificarea terenurilor cu destinație agricolă, cu consecințe 

asupra calității mediului și a calității vieții (reducerea suprafețelor productive, reducerea 

vitezei de deplasare a autovehiculelor și, implicit, creșterea emisiilor poluante, creșterea 

timpilor de deplasare). 

Spațiul periurban este perceput ca fiind mai verde, mai puțin poluat mai  liniștit, cu 

infracționaitate redusă, favorabil vieții de familie. 

Însă, pe lângă avantajele prezentate mai sus, această dezvoltare necontrolată de zone 

rezidențiale periurbane ocupate de rezidenți migrați din marile orașe, dar situate pe teritoriile 

administrative ale unor comune aflate in vecinătate a dus la diverse probleme; respectivele zone nu 

beneficiază de utilitățile necesare – accese rutiere, alimentări cu apă, gaze, canalizare, telecomunicații, 

transport public și unele dotări insuficiente. 

Tendințele menționate la nivel național,  se regăsesc și în Comuna Bolintin Deal, unde se observă 

o tendință întâlnită și în alte zone periurbane din România, aceea de creștere numerică a populației 

rezidente și implicit a terenurilor destinate locuirii din comună. Zonele de locuit au apărut prin scoaterea 

din circuitul agricol a unor terenuri aflate in zonele limitrofe așezarilor urbane, fiind și ele asimilate de 

intravilan.  

Evoluția din punct de vedere social a comunei a depins în mare măsură de evoluția sa istorică. 
Sunt de remarcat în acestă privință evenimente și evoluții în legătură cu activitatea economică 
preponderentă în județ.  



 
Piramida vârstei reprezintă distribuția populației după vârstă și gen pentru anul 2012. Valorile 

negative pe laturile stângă și dreaptă indică numărul de persoane în mii pentru femei (stânga) și bărbați 

(dreapta), respectiv. 

Analizând piramida, se observă că: 

• Există o supraponderabilitate a populației masculine în grupurile de vârstă mai tinere, în special 
în categoria de vârstă 0-4 ani. 

• Numărul femeilor crește și depășește numărul bărbaților începând cu grupa de vârstă 60-64 ani 
și devine și mai pronunțat în grupele de vârstă superioare. 

• La grupurile de vârstă mijlocii (35-39 ani până la 50-54 ani), există o scădere semnificativă a 
populației, mai ales pentru femei. 

• Populația feminină în vârstă este mai numeroasă decât cea masculină, sugerând o speranță de 
viață mai mare pentru femei. 

Aceste tendințe sunt tipice pentru multe societăți dezvoltate, unde se observă rate mai mari de 

supraviețuire la femei în vârstă și o reprezentare mai mare a bărbaților în grupurile de vârstă mai tinere, 

posibil datorită ratei mai mari a natalității pentru băieți. 

Bazându-ne pe piramida vârstei din 2012, putem confirma următoarele tendințe: 

 

• Îmbătrânirea Populației: Datorită numărului mare de persoane în grupele de vârstă mai înaintată 
și numărului redus în grupele de vârstă tinere, populația va continua să îmbătrânească. 

• Sarcina Fiscală Crescută: O populație mai în vârstă poate duce la o sarcină fiscală crescută pe 
măsură ce numărul de persoane din forța de muncă activă scade în comparație cu cei care 
depind de pensii și servicii de sănătate. 

• Modificări ale Serviciilor Sociale: Va fi nevoie de adaptări ale infrastructurii și serviciilor sociale 
pentru a răspunde nevoilor unei populații îmbătrânite. 
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• Presiuni asupra Sistemelor de Sănătate: Sistemele de sănătate vor fi probabil sub presiune din 
cauza creșterii numărului de persoane vârstnice care necesită îngrijiri medicale. 

• Schimbări în Piața Muncii: Poate apărea o lipsă de forță de muncă, ceea ce ar putea duce la 
schimbări în politica de imigrație și în strategiile de angajare. 

Aceste tendințe presupun că nu vor avea loc schimbări majore în ratele natalității, migrației sau 

în politica de sănătate și socială 

Piramidele demografice reprezentate la figurile de mai sus la data de 1 ianuarie 2022 reprezintă 

o formă des întâlnită în cadrul localităților, județelor și în cazul mediei  României, cea de tip amorf 

(conform clasificării date de către profesor Vasile Cucu), specifică populației tendință regresivă. Acestea 

sunt înguste în partea de jos și capătă o formă romboidală treptată datorită categoriilor de populație din 

generația „baby-boom”, urmând să se îngusteze din nou în partea superioară. Acestea sunt o urmare a 

ratelor sporite de fertilitate de la mijlocul anilor 1960 (generația născută în cadrul exploziei demografice 

postbelice, cunoscută ca „generația baby-boom”). Această categorie de populație continuă să reprezinte 

încă o parte importantă a populației apte de muncă, urmând însă ca această tendință să se modifice. 

Totodată generația baby-boomers se apropie de vârsta pensionării în următorii 10-20 de ani. 

Majoritatea persoanelor din această generație înaintează spre vârful piramidei demografice, astfel încât 

tranșa inferioară a populației în vârstă de muncă și a tinerilor devin din ce în ce mai înguste, iar vârful 

piramidei va deveni în următorii 10-20 de ani mai proeminent/gros, ca urmare a creșterii speranței de 

viață și a numărului mare al populației cu vârsta de 40-55.  

Se observă o reducere ușoară a bazei piramidei vârstelor ce va trebui să suporte în viitor 

categoriile de vârstă situate între 30 și 65 de ani. Numărul de persoane din grupele de vârstă situate între 

30 și 69 de ani reprezintă aproximativ dublul de persoanelor situate între 0 și 30 de ani.  

Baza îngustă a piramidei în cazul comunei Bolintin Deal indică o rată scăzută a natalității.  Vârful 

îngust al piramidei vârstelor în Comunei Bolintin Deal indică o mortalitate ridicată a categoriilor de vârstă 

de peste 70-75 de ani corelat cu o natalitate scăzută în perioada celui de-al doilea război mondial. 

Categoriile de vârstă situate între 35-  54  de ani prezintă grupele cu cel mai mare număr de persoane, 

ceea ce sugerează faptul că în aproximativ 10- 20 de ani, rata de dependență a persoanelor vârstnice va 

fi ridicată. În ceea ce privește numărul ridicat de persoane din categoriile de vârstă situate între 45 și 55 

de ani, acesta este un efect direct al Politicii de natalitate din perioada comunistă. Politica demografică a 

regimului Ceaușescu a avut la bază Decretul nr. 770 din 1 octombrie 1966, care interzicea întreruperea 

de sarcină și care viza creșterea accelerată a populației. 

În comunei Bolintin Deal, iese în evidență o tendință prezentă și la nivel național, de speranța de 

viață mai mare în cazul femeilor cu vârsta de peste 65 de ani.  

Diferențele dintre cele două piramide vârstelor din 2012 și 2022 pot fi atribuite mai multor cauze 

posibile: 

• Declinul Natalității: O posibilă scădere a ratei natalității ar putea fi cauzată de factori economici, 
creșterea accesului la educație și contracepție, sau schimbări în valorile sociale. 

• Migrație: Migrația netă (fie emigrare fie imigrare) poate schimba structura demografică, 
afectând proporțiile între sexe și distribuția pe vârste. 

• Schimbări în Mortalitate: Îmbunătățirea îngrijirii sănătății și condițiilor de viață poate reduce 
mortalitatea la vârste tinere și mijlocii, crescând numărul persoanelor vârstnice. 

• Evenimente Demografice Specifice: Evenimente precum crize economice, pandemii sau 
schimbări legislative (de ex. vârsta de pensionare) pot influența structura populației. 

• Aceste cauze ar trebui investigate prin studii detaliate pentru a înțelege dinamica populației și 
pentru a fundamenta politici demografice eficiente. 



TENDINȚE DEMOGRAFICE 

În ceea ce privește tendințele demografice la nivelul ariei de studiu, acestea se aseamănă cu 
tendințele de la nivel național: numărul de persoane vârstnice (peste 65 ani) este mai ridicat decât cel de 
persoane tinere (sub 15 ani). În Comuna Bolintin Deal procentul ridicat de persoane dependente 
demografic  este format din tineri (sub 15 ani)  - 11,81% și din vârstnici (peste 65 ani) - 17,39%. Acest 
procent de 29,20% din populație trebuie susținut economic de către procentul de 70,8, de persoane 
apte de muncă (15-64 ani). În România proporția personalelor active în 2019 a fost de 68,70%, a celor 
tinere de 14,59, iar a celor peste 65 de ani de 16,71. Comparând aceste valori, se observă o problemă 
la nivel de persoane tinere, putând duce la o depopulare pe viitor și îmbătrânire a populației. 

PROPORȚIA TÂNĂRĂ (SUB 15 ANI) | În ceea ce privește proporția tânără (sub 15 ani), aceasta 

este de 11,81% (în scădere continuă față de anul 2005, când era 16,03%), și 14,59%  față de media 

națională în 2019. Dependența populației tinere este scăzută, conducând la o rată de înlocuire a forței 

de muncă scăzută, de (500%, în scădere față de 2005 când valoare era de 666 și 2010 când valoarea era 

560) față de media națională  de 636,92. Situația este una negativă pe termen lung, în Comuna Bolintin 

Deal, din cauza unei populații apte de muncă în număr mic.  

 
Conform datelor Raportului ”Proiectarea populației României în profil teritorial, la orizontul 

anului 2060” elaborat de INS, este preconizat că ponderea populației în vârstă de muncă va scădea până 
în 2060, în timp ce persoanele mai în vârstă vor reprezenta probabil o pondere în creștere din populația 
totală. Ca urmare a trecerii populației dintr-o grupă de vârstă în alta, aceeași sursă estimează că raportul 
de dependență a persoanelor vârstnice aproape se va dubla până în 2060.  

PROPORȚIA PERSOANELOR ADULTE ( 15-64 ANI) | Se observă o diferență majoră între Comuna 

Bolintin Deal, comunele înconjurătoare și media județeană în ceea ce privește proporția persoanelor cu 

vârsta cuprinsă între 14-64 de ani. În Comuna Bolintin Deal procentul este de 68,46%, iar în mediul 

periurban este de 63,68%.  
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România trece printr-un proces de îmbătrânire demografică început încă din anii 1990, fenomen 

ce se manifestă prin reducerea populației tinere și creșterea numărului de vârstnici. Principala cauză este 

scăderea natalității sub rata optimă de înlocuire a generațiilor. La nivelul Comunei Bolintin Deal, 

diferența dintre numărul de tineri și numărul de vârstnici nu este foarte mare. 

PROPORȚIA PERSOANELOR VĂRSTICE ( PESTE 65 ANI) | Totodată, în ceea ce privește populația vârstnică 
(peste 65 ani), aceasta este de 17,81%, în creștere continuă față de anul 2006, când era de 14,82 Se 
observă un fenomen de îmbătrânire accentuat în mediul rural cauzat de migrarea populației către 
centrele urbane. Aceasta este o alta cauza a creșterii populației din mediul rural, cu o populației 
vârstnică ce migrează  către mediul rural pentru a se retrage la pensie.   

Se observă un fenomen de scădere al populației tinere și creștere al celei bătrâne. 

 

Coeficientul de dependență al persoanelor vârstnice a crescut în ultimii 5 ani de la 585 în 2018 la 

601 în 2022, ceea ce sugerează o tendință de creștere în timp al acestui indice. Fenomenul de 

îmbătrânire accentuată observat atât în Comuna Bolintin Deal, cât și la nivel național are ca efect această 

creștere constantă a coeficientului de dependență a persoanelor vârstnice.  
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RAPORTUL DE ÎMBĂTRÂNIRE DEMOGRAFICĂ | Comuna Bolintin Deal are o valoare a raportului 

de îmbătrânire demografică (1473‰ în 2021) mai mare decât cea națională în 2019, ce are o valoare de 

1145,77. Fenomenul de îmbătrânire demografică este mai accentuat în Comuna Bolintin Deal raportat 

la media județului și națională.  

 
În cadrul evoluției indicelui raport de îmbătrânire demografică se o creștere constantă. Acest 

aspect se corelează cu faptul că grupa de vârstă de peste 65 de ani ocupă un procent din ce în ce mai 

mare de la an la an și, împreună cu rata tot mai scăzută a natalității, sunt principalele aspecte ce 

determină îmbătrânirea demografică. 

 

 
La nivelul comunei Bolintin Deal, se remarcă o scădere constantă a populației, în perioada analizată (2010-
2020), cauzată de un cumul de fenomene demografice și economice: scăderea constantă a natalității, 
creșterea mortalității, ponderea scăzută a populației tinere, fenomenul de migrațiune național și 
internațional (plecarea tinerilor pentru studii universitate, plecarea tinerilor după terminarea studiilor în 
căutarea unor locuri de muncă mai bine calificate, plecarea populației apte de muncă în alte centre urbane 
mai dezvoltate sau în străinătate). Aceste tendințe demografice vor conduce, în viitor la apariția unui   
dezechilibru demografic.  
Propunerile ce vizează rezolvarea problemelor demografice se află în corelare directă cu măsurile care 
trebuie luate pentru dezvoltarea altor domenii precum: mediul de afaceri, dotări publice, mediu, fond 
construit. Este nevoie de intervenții din toate aceste domenii pentru crearea unui mediu de viață optim 
pentru locuitorii Comunei, pentru ca aceștia să fi stimulați să nu părăsească localitatea, să întemeieze 
familii și să aibă o speranță de viață ridicată.  
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Deși densitatea populației este într-o ușoară scădere, aceasta se menține la un nivel care poate susține 

eficiența deservirii cu dotări și utilități publice. Populația activă este relativ numeroasă în prezent și 

poate asigura susținerea atât a tinerilor, cât și a vârstnicilor pe termen scurt. Totuși, scăderea continuă a 

ratei de înlocuire a forței de muncă și îmbătrânirea demografică prezintă un risc semnificativ pentru 

viitorul comunei, având în vedere că o mare parte a populației active se va retrage din activitate în 

următoarele decenii. 

 
Îmbătrânirea populației este o problemă accentuată în Bolintin Deal, declinul demografic fiind mai 

pronunțat decât media județeană și națională. Scăderea numărului de tineri și rata natalității scăzute 

contribuie la accentuarea acestui fenomen. Vârful piramidei vârstelor este îngust, semnalând o 

mortalitate ridicată în rândul persoanelor de peste 70-75 de ani și o natalitate scăzută încă din perioada 

celui de-al Doilea Război Mondial. Acest fapt duce la creșterea coeficientului de dependență atât pentru 

tineri, cât și pentru vârstnici, punând presiune pe populația activă și pe sustenabilitatea bugetară a 

comunei. 

Deși în prezent coeficientul de dependență demografică se situează sub media județeană și națională, 

menținerea acestui echilibru va deveni tot mai dificilă. Există oportunități de accesare a fondurilor 

europene pentru dezvoltarea mediului de afaceri și recalificarea forței de muncă, măsuri ce ar putea 

contribui la stabilizarea situației demografice și economice a comunei. Totuși, atragerea populației tinere 

rămâne un deziderat dificil de realizat, în condițiile în care tinerii sunt adesea atrași de centrele urbane 

apropiate, precum București, și rareori se întorc în comună după finalizarea studiilor. 

În concluzie, Bolintin Deal se confruntă cu provocări demografice majore, ce necesită intervenții 

integrate și măsuri de stimulare a natalității, creșterea calității vieții și crearea unor oportunități 

economice locale. Pe termen lung, declinul populației și îmbătrânirea vor pune presiune asupra 

sistemului de servicii sociale și economice locale. Pentru a contracara aceste tendințe, este necesară o 

strategie coerentă care să vizeze revitalizarea demografică și îmbunătățirea condițiilor de trai, cu măsuri 

destinate atât populației tinere, cât și celei vârstnice. 

 

Denuminrea Bolintin, ca așezare, apare prima dată atestată într -un document – Hristovul 

Domnului Alexandru Aldea Coconul, între 1431-1436 în 15 martie 1433. Aici se face referire la Mănăstirea 

din Pădurea cea Mare, din Bolintin. În hristov se menționează că jumătate din satul care exista atunci era 

dat către Mănăstirea Bunavestire din partea cea mare de la Bolintin, de preste apa Argeșului, îmotriva (în 

fața) Buscanilor. 
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Evoluția teritoriului pe care se află acum Comuna Bolintin- Deal este strâns legată de cea a 

Mănăstirii Bunavestire. 

Mențiunea Bolintinului în secolul al XIX -lea se leagă de Proclamația pe care Tudor Vladimirescu o 

dă în 1821 și apoi datele din Catagrafia din 1838, în care Bolintin este prezent cu satele componente: 

Bolintin Beleanu, Bolintin Moșteni, Bolintin Sf. Spiridon, Bolintin Cotroceni. 

În 1864, prin Legea comunală, Bolintinul este împărțit în 2, apărând pe ntru prima dată denumirea 

de astăzi: Bolintinu din Deal și Bolintinu din Vale. 

În 1875 plasa Sabaru din Județul Ilfov are în componență comuna Bolintin Deal.  

În 1904 o nouă împățire administrativă plasează Bolintin Deal în plasa Bolintin, iar în 1908 comuna 

primește un nou sat- Tigania Crivina, denumită anterior Aleșii lui Mihai. 

În 1925 satul Tigania- Civina se transformă în comună și capătă numele de Mihai Vodă (pe care îl 

are și astăzi, ca sat component al comunei Bolintin Deal).  

La 1931 are loc o nouă împroprietăruie (din mașina Cerchez) iar după 1944 se construiesc diferite 

clădiri cu funcțiuni publice, menite să compelteze pe cele construite la începutul secolului XX (cămin 

cultural, spital). 

În 9142 satul Mihai Vodă avea 2135 de locuitori, dintre care 2123 rmâni și 12 țigani, împărțiți în  

526 de familii și 480 de case. 

În 1950, comuna a fost arondată raionului Mihăilești și apoi (după 1952) raionului Titu din regiunea 

București. În 1968, ea a revenit la județul Ilfov, reînființat. Tot atunci, satul Berceni a fost desființat și 

comasat cu satul Bolintin-Deal. În 1981, o reorganizare administrativă regională a dus la transferarea 

comunei la județul Giurgiu. 

În 2002 exista o populație de 6235 de persoane (6168 români, 59 țigani, 3 maghiari, 4 alte etnii). 

 

Economie 

În prezent, piața forței de muncă este relativ echilibrată, rata șomajului fiind controlabilă, iar 

anumite sectoare economice, cum ar fi transportul, comerțul și imobiliarele, au înregistrat o dezvoltare 

recentă. De asemenea, comuna are potențial pentru dezvoltarea unor activități economice în domenii 

diverse, inclusiv energie regenerabilă, activități recreative și turism cultural, aspecte care ar putea 

contribui la atragerea de noi investiții și revitalizarea economiei locale. 

Totuși, economia locală se confruntă cu numeroase provocări. Atractivitatea pentru investiții mari 

și companii străine este redusă, ceea ce limitează diversificarea economică și creșterea. Majoritatea 

companiilor sunt IMM-uri și microîntreprinderi, iar antreprenoriatul este slab dezvoltat din lipsa 

inițiativelor de educare și sprijin pentru afaceri. În plus, declinul demografic limitează piața consumatorilor, 

ceea ce reduce și mai mult atractivitatea comunei pentru potențiali investitori. Pe lângă aceasta, 

dependența de sectorul transporturilor reprezintă o vulnerabilitate, expunând economia la riscuri 

semnificative dacă acest domeniu întâmpină dificultăți. 

În ceea ce privește mediul extern, există oportunități de valorificare a fondurilor europene pentru 

sprijinirea recalificării forței de muncă și dezvoltarea infrastructurii pentru IMM-uri. De asemenea, 

parteneriatele cu alte orașe/comune din județ ar putea contribui la asigurarea unei mase critice de forță 

de muncă și piață de consum. Însă, criza economică declanșată de pandemia COVID-19 a afectat economia 

locală, reducând turismul și capacitatea de finanțare a afacerilor. 

Pentru a depăși aceste provocări, sunt propuse mai multe soluții strategice. Una dintre acestea 

este crearea unui birou unic de sprijin pentru antreprenoriat, care să ofere consiliere pentru accesarea 

fondurilor nerambursabile și să promoveze sursele de finanțare existente. De asemenea, se recomandă 



înființarea unui spațiu multifuncțional dedicat IMM-urilor, cu facilități de tip co-working, pentru a sprijini 

dezvoltarea și networking-ul antreprenorilor locali. Atragerea investitorilor străini ar putea fi facilitată 

printr-o platformă de promovare și reducerea taxelor pentru companiile care își deschid activitatea în 

comună. 

Pentru retenția forței de muncă, se recomandă colaborarea cu instituțiile de învățământ pentru 

formarea unor competențe cerute pe piața locală, în special în domenii de viitor cum ar fi agricultura 

ecologică și ingineria. Prin măsuri concertate de diversificare economică, comuna Bolintin Deal poate să 

își reducă dependența de transporturi și să își consolideze baza economică, oferind astfel o mai mare 

stabilitate și oportunități de dezvoltare economică pe termen lung. 

 

Informațiile disponibile despre economia comunei Bolintin Deal indică o concentrare pe 

dezvoltarea infrastructurii locale, cu investiții semnificative în îmbunătățiri ce pot stimula creșterea 

economică: 

 

Investiții în Infrastructură: Comuna a beneficiat de o investiție majoră în valoare de 9 milioane 

de euro pentru îmbunătățirea rețelei de canalizare. Acest proiect include o stație de epurare și două 

stații de pompare, contribuind astfel la modernizarea infrastructurii comunei și potențial la atragerea de 

noi investiții. 

Aceste investiții reprezintă un pas important în direcția dezvoltării economice a comunei Bolintin 

Deal, oferind o bază solidă pentru creșterea viitoare și atragerea de noi oportunități economice. 

Economia comunei Bolintin Deal este marcată de o serie de activități și oportunități economice 

semnificative, în special în sectorul logistic și industrial: 

Sectorul Logistic: Bolintin Deal găzduiește activități logistice importante, cu companii precum 

Schenker Logistics Romania S.A. oferind locuri de muncă în domeniul logistic. Există oportunități pentru 

stivuitoriști, manipulanți de marfă, operatori de date și shift leaderi. Aceste locuri de muncă necesită 

diverse competențe, inclusiv experiență în depozite logistice, cunoștințe de operare PC, și abilități de 

comunicare. 

Retail și Servicii: Companii mari precum Profi Rom Food SRL și Lidl Discount SRL au prezență în 

zonă, oferind locuri de muncă pentru tehnicieni de întreținere și reparații în depozitele lor. Aceste roluri 

necesită adaptabilitate, capacitate de inovare și competențe tehnice. 

Oportunități Diverse: Există o varietate de locuri de muncă disponibile în Bolintin Deal în 

domenii precum asistență medicală, manipulare de bagaje, electrician și bibliotecar. Aceste roluri indică 

o diversitate a oportunităților de angajare și un mediu economic dinamic. 

Contabilitate și Economie: Randstad Romania SRL și alte companii oferă locuri de muncă în 

domeniul contabilității și economiei, cum ar fi operatori de date și operatori de retururi pentru depozite, 

evidențiind un sector financiar activ în cadrul economiei locale. 

În concluzie, economia comunei Bolintin Deal este diversificată, concentrându-se în principal pe 

logistică, retail și servicii, cu o prezență semnificativă a companiilor mari naționale și internaționale. 

Această diversitate oferă oportunități variate de angajare pentru locuitorii comunei și contribuie la 

dezvoltarea economică a zonei. 

Economia comunei Bolintin Deal este diversă, cu companii de diferite dimensiuni și performanțe 

financiare. Stabilitatea numărului mediu de angajați sugerează că piața locală a forței de muncă este relativ 

constantă. Totuși, variațiile mari în cifra de afaceri și profit indică o concurență economică și o dinamică 

de afaceri diverse.  



Economia din Bolintin Deal este dominată de sectorul construcțiilor, urmat de comerț și transport. 

Există, de asemenea, o prezență semnificativă a firmelor din industria prelucrătoare și din domeniul 

serviciilor. 

Se remarcă o dinamică economică activă în Bolintin Deal, în special în ultimii ani, unde numărul de 

firme nou înființate a crescut semnificativ. Această creștere poate fi influențată de factori precum 

dezvoltarea infrastructurii, politicile economice favorabile și creșterea oportunităților de afaceri în 

regiune. 

Distribuția pe coduri CAEN indică o concentrare a investițiilor străine în sectoare precum tranzacții 

imobiliare, construcții și comerț cu ridicata. Prezența firmelor cu capital străin în diverse sectoare reflectă 

un interes diversificat al investitorilor străini în economia locală. 

Se observă un impact semnificativ al investițiilor străine asupra economiei locale din Bolintin Deal, 

atât în ceea ce privește cifra de afaceri și profitabilitatea, cât și în ceea ce privește crearea de locuri de 

muncă. Prezența unei variații mari în performanța financiară și dimensiunea forței de muncă reflectă 

diversitatea și complexitatea activităților economice desfășurate de aceste firme. 

 

Vom examina în principal sectoarele de activitate ale firmelor din Bolintin Deal, utilizând 

clasificarea CAEN (Clasificarea Activităților din Economia Națională). Aceasta va oferi o perspectivă asupra 

diversității economice și a domeniilor predominante de activitate în regiune. 

Este nevoie de identificarea unor zone purtătoare de dezvoltare, unde ar putea fi implementate 

aceste activități. Ele trebuie să atingă anumite criterii, precum: 

Recomandări generale privind organizarea zonelor funcționale – de implementat în PUG 

- Regulamentul de urbanism poate preciza ca utilizări admise cu condiționări servicii pentru 
zonele de locuințe 

- Încurajarea unor mixități funcționale în zona de locuit, pentru a încuraja dezvoltarea 
economică a comunei și apariția de noi activități în țesutul vechi, cu condiția păstrării 
normelor de igienă, a compatibilităților funcționale și a caracterului comunei. 

- Delimitarea zonelor industriale, producție, servicii. Aceasta poate fi extinsă, pentru a oferi 
mai multe oportunități investitorilor. 

- Stabilirea unor zone cu concentrare mare de activități de agreement și turistice- în zone cu 
valoare de peisaj și natural mare: zona de lacuri 

Criterii de amplasare și dimensionare a zonelor funcționale – de implementat în PUG 

Mici servicii pentru populație 

- În țesut, cu vad bun, accesibilitate 

Pentru activități de agrement, turistice 

- Accesibilitate bună din drumul județean 
- Localizarea într-un cadru natural atractiv 
- Posibilitatea ocupării unor terenuri de mari dimensiuni, pentru intervenții care să aducă 

valoare adăugată comunei din punct  de vedere economic și al creării de locuri de muncă 
- Identificarea unor tipuri de activități de agrement compatibile cu specificul localității și 

care au potențial de dezvoltare în Bolintin Deal: de exemplu: turism de relaxare (SPA), 
turism de afaceri (săli congrese)  

Pentru activități de producție nepoluantă și alte servicii  B to B (de dimensiuni mai mari) 

- Accesibilitate bună din drumul județean 



- Localizarea la marginea comunei, pentru a nu fi nevoie ca vehiculelor de mare tonaj să 
parcurgă străzile comunei Bolintin Deal și pentru a evita traficul comunei și 
incompatibilitățile funcționale 

- Posibilitatea ocupării unor terenuri de mari dimensiuni 
- Legături bune cu zona de locuințe, pentru a facilita accesul salariaților 

Pentru parcuri de energii regenerabile 

- În extravilanul Comunei, amplasate în asemenea fel încât să nu disturbe peisajul și să nu 
afecteze perspective valorase ale Comunei, identificate în studiul istoric. 

 

Istoricul teritoriului administrativ și al localităților comunei Bolintin- Deal. Evoluție 

 

Împărțirea administrativă a Județului 

Din hărțile de mai jos, corelat cu informații din surse istorice se constată următoarele: 

- Bolintin a făcut parte, din 1601 până în 1918 din Țara Românească. Regiunile istorice 

tradiționale au fost delimitate în momentul constituirii Voievodatelor medievale cu majoritate 

românească, numite în limbajul popular țările române : Transilvania, Moldova, Țara 

Românească și Dobrogea.  

- Din punct de vedere administrativ, Bolintin a făcut parte din Județul Ilfov, până în 1980 când 

a trecu în Județul Giurgiu. Județul Giurgiu s-a numit Județul Vlașca până în 1980, având și alta 

componență administrativă. 

- Bolintin a primit statutul de plasă în anul 1864. Înainte de aceasta a avut statut de Comună, 

cu sate componente Bolintin Deal și Bolintin Vale 

- În 1892 comuna intră în componența plășii Argeș- Bolintin Vale , iar în 1908 primește în 

componeță satul Tigania Civina, care devine comună în 1925, despărțindu-se de comuna 

Bolintin Deal. 

 

Peisajul Comunei Bolintin Deal este unul specific satelor de câmpie, dezvoltate de-a lungul 

principalelor căi de comunicație și râuri. Prezența apei, a pădurilor și a terenurilor agricole completeaza 

peisajul.   

Satul Bolintin-Deal și Satul Mihai Vodă, sate componente ale comunei au o tramă stradală parțial 

rectangulară- pe locul unde era amplasată vatra satului, parțial spontană (în partea de sud a satului Bolintin 

Deal) și liniară (atât în zonele de extindere cât și în zona veche a satului Mihai Vodă), urmărind uneori 

traseele drumurilor principale. Vegetația constă în cea mai mare parte din plantațiile de pomi fructiferi și 

culturile din spatele parcelelor. În rest, peisajul este dominat de terenuri   agricole, în special în extravilanul 

comunei.  

În general, pentru o dezvoltare echilibrată în teritoriu, care să se armonizeze în peisajul existent 

și  să prezinte elemente familiare pentru populație, în așa fel încât să nu producă locuitorilor disconfort 

prin intervenții brutale sau în clară disonanță (prin scară, arhitectură, organizare a străzilor și parcelarului), 

este nevoie ca noile propuneri să respecte caracterul zonei. Pentru aceasta este nevoie să se identifice 

acest caracter și să se identifice acele elemente valoroase, ce ar merita replicate și, în egală măsură, 

exemplele negative, respectiv  acele elemente ce au un anumit potențial de a crea disconfort locuitorilor, 

prin propuneri ce nu se potrivesc contextului. În același timp este necesar ca noile dezvoltări să răspundă 
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tuturor nevoilor curente ale populației, din punct de vedere al confortului, asigurării dotărilor, asigurarea 

spațiilor publice de interacțiune, mobilitate sporită pentru toate categoriile de populație. 

Vor fi analizate: trama stradală, parcelarul, alinierile, spațiul public, tipologii arhitecturale și se 

va încerca determinarea acelor reguli sau elemente ce ar putea fi preluate ca recomandări de dezvoltare 

sau recomandări pentru regulamentul local de urbanism, cu scopul creării unei așezări adecvate unei 

comunități închegate, cu o identitate puternică a unor sate (Bolintin Deal și Mihai Vodă) cu o imagine 

urbană valoroasă și o calitate crescută  a locuirii  

Teritoriul administrativ al Comunei Bolintin Deal din 2009 pana la momentul actualizarii 

documentatiei de urbanism PUG a avut o evolutie negativa, in sensul ca in 2009 teritoriul 

administrativ avea o suprafata de 3095 ha, dar avand zone de teritoriu in litigiu, iar in momentul 

actual suprafata UAT-ului conform limitelor stabilite la nivelul OCPI este de 2848,91 ha. Se 

observa o scadere cu 246,09 ha, reprezentand o scadere de 7,95% fata de teritoriul din 2009.  

In ceea ce priveste compararea impartirii si evolutiei zonei de intravilan intre PUG 2009 si 

actualizarea documentatiei PUG 2025, observam ca in PUG 2009 intravilanul propus era de 

2449,21 ha, dar prin diminuarea teritoriala s-a diminuat si intravilanul existent la momentul 

analizei actuale, acesta avand 2356,69 ha, deci o diminuare a intravilanului existent cu 92,51 ha, 

adica 3,78% din intravilanul din 2009.  

Prin actualizarea PUG 2025, se propune introducerea in intravilan a unei suprafetei agricole de 

47,85 ha, intravilanul propus avand o suprafata de 2416,52 ha.  

Intravilanul propus este cu 32.69 ha mai mic decat intravilanul din 2009, deci cu 1,33% mai mic 

decat cel propus prin PUG 2009.  

Comparat cu intravilanul efectiv existent in 2025, marirea intravilanului comunei cu 47,85 ha 

reprezinta o majorare cu 2,03% a intravilanului propus fata de intravilanul existent la acest 

moment. 

Teritoriul administrativ actual al comunei = 2.848,91 ha, compus din intravilan propus 

(2.416,51 ha) si extravilan propus (432,39 ha), cu urmatoarea impartire: 

 

Functiune intravilan propus 

Suprafata 

(ha) 

Procent 

(%) 

Ccr- Cai de comunicatie rutiera 114,98 4,76% 

Ccr_p - Cai de comunicatie rutiera strazi sau drumuri 

private 15,61 0,65% 

G1- Subzona gospodarie comunala cimitire 2,19 0,09% 

G2- Subzona zona echipare edilitara 1,27 0,05% 

ID- Zona pentru unitati industriale si depozitare 569,45 23,56% 

IS- Zona institutiilor, serviciilor si activitatilor 

comerciale 10,20 0,42% 

L1- Subzona locuintelor amplasata in zona Centrala 1,02 0,04% 

L2- Subzona locuintelor cu inaltime mica din 

intravilanul vechi 325,72 13,48% 



L3- Subzona locuinte individuale cu maxim P+2 

niveluri situate in noile extinderi sau enclave neconstruite 661,58 27,38% 

L4- Zona locuintelor colective reglementate prin PUZ 

anterioare 2,49 0,10% 

M1-LZC - Subzona mixta - locuinte colective mici 

P+2E+M si comert-servicii, amplasata in zona centrala 9,97 0,41% 

M2/L-IS - Subzona mixta - Locuinte si comert/servicii 421,44 17,44% 

M3/IS-ID - Subzona mixta - activitati industriale, 

depozitare si servicii 241,12 9,98% 

functiune speciala 0,16 0,01% 

SP1- Subzona spatii verzi amenajate 3,39 0,14% 

SP2- Subzona spatii verzi perdele de protectie 4,26 0,18% 

SP3- Subzona spatii, terenuri de sport si agrement 2,35 0,10% 

Ape (lacuri, balti, canaale) 29,33 1,21% 

Total 2.416,52 100,00% 

 

 

Extravilan propus  

Cai de comunicatie 

rutiera 23,75 

Paduri 335,03 

Zone cu destinatie 

speciala in padure 44,17 

Ape (lacuri, balti, 

canale) 26,45 

Spații verzi 

perdele de protecție 2,99 

 432,39 

 

 

3.2   INCADRAREA IN LOCALITATE SI IN DOCUMENTATII DE URBANISM 

APROBATE 

Comuna Bolintin-Deal se află în nordul județului Giurgiu, în apropierea Municipiului București, la 

aproximativ 20 km de acesta. Se află la aproximativ 60 de km de Municipiul Giurgiu. Comuna Bolintin-Deal 

se ivecineaza cu la vest cu comunele: Ulmi si Bolintin Vale, la sud cu comuna Ogrezeni, iar la est cu comuna 

Ciorogarla. 

Comuna Bolintin-Deal, din punct de vedere administrativ-teritorial are urmatoarea componenta: 

- Bolintin-Deal – resedinta de  comuna  
- Mihai Voda –sat  component 
 



Localitatea Bolintin-Deal, care este resedinta de comuna, are principalele functii social-economice, 

administrative, agricole, la nivel de comuna. 

Zonarea agroeconomica in raport cu pretabilitatea folosintelor fondului funciar include comuna 

Bolintin-Deal in zone cu functiuni dominant agricole, cu zone specializate in cultura mare. Comuna 

Bolintin-Deal are activitati comerciale, din sfera mici industrii si a depozitelor. Comuna Bolintin-Deal avand 

avand in perspectiva posibilitati de dezvoltare a unor noi functiuni economice, in special de mica industrie 

si servicii.   

Conform Planului Urbanistic General propus al Comunei Bolintin Deal, teritoriul administrativ 

al comunei este organizat in jurul unei structuri polinucleare care graviteaza in jurul nucleului 

istoric (zona centrala a satului Bolintin Deal), flancat de noile dezvoltari rezidentiale, zone 

economice emergente si un fundal agrar cu rol de suport, protectie si tampon ecologic. 

Reglementarile propuse nu separa strict categoriile functionale, ci urmaresc relationarea 

coerenta si echilibrata intre ele, conform principiilor urbanismului contemporan. 

 

1. Zona centrala existenta (rosu inchis + galben): 
Reprezinta inima traditionala a localitatii, unde functiunile rezidentiale sunt amestecate cu 

dotari publice, comert local, biserici si spatii de socializare. Aici se regasesc unitati teritoriale 

reglementate cu regim de protectie si construire controlata (P–P+1), ce pastreaza trama istorica, 

parcelarul traditional si relatia directa cu spatiul public. 

Din studiu: zonele din centrul satului Bolintin Deal pastreaza caracteristici valoroase ale 

arhitecturii vernaculare, care trebuie protejate si reinterpretate in dezvoltari noi. Locuintele au 

fronturi clare, cu retrageri minime, accese pietonale directe si curti functionale. 

2. Zonele de extindere rezidentiala (portocaliu + galben pal): 
Amplasate la sud, sud-vest si est de centrul localitatii, aceste zone sunt destinate noilor 

dezvoltari rezidentiale individuale sau colective cu regim redus, in care reglementarile prevad 

densitati controlate, retrageri fata de limite, accesibilitate pietonala si velo, retele edilitare 

moderne si acces la dotari publice. Ele sunt gandite ca extensii coerente ale satului, nu ca 

dezvoltari izolate. 

Din studiu: cresterea cererii de locuire din partea populatiei active din zona Bucuresti a dus la 

o periurbanizare accelerata. Este necesar controlul dezvoltarilor pentru a evita fragmentarea 

teritoriala, subutilizarea infrastructurii si dependenta exclusiva de transportul auto. 

 



 
Fig.2. Plan de reglementari PUG (Sursa: informatii prelucrate de proiectant) 

 

3. Zone economice si productive (maro inchis + maro deschis): 
Situate strategic de-a lungul Autostrazii A1 si la marginea de nord a localitatii, aceste UTR-uri 

sunt destinate activitatilor industriale, logistice si de productie. Reglementarile impun retrageri 

fata de zonele de locuire, acces direct din reteaua regionala, spatii verzi perimetrale si 

infrastructura proprie de mediu si transport. 

Din studii: aceasta zona reprezinta cel mai mare potential economic al comunei, dar trebuie 

strict reglementata pentru a preveni conflictele functionale si impactul asupra locuirii. 

Propunerea de parcuri logistice si incubatoare economice se bazeaza pe conectivitatea cu A1 si 

forta de munca disponibila. 

4. Zone verzi, coridoare ecologice si agricultura (verde, galben deschis): 
Acopera o parte considerabila a teritoriului extravilan si includ zone agricole protejate, paduri, 

livezi si culoare verzi, in special de-a lungul raului Sabar. Reglementarile impun pastrarea 

utilizarilor agricole sau agroforestiere, limitarea oricarei constructii, precum si protejarea 

biodiversitatii si a rolului climatic. Zonele verzi intravilane propuse sunt distribuite strategic 

pentru a servi drept tampon, loc de recreere si conector ecologic. 



Din studii: Sabarul si padurile din sud-estul localitatii au un rol esential in reglarea microclimei, 

protectia impotriva inundatiilor si formarea unui cadru de viata sanatos. Se propune un coridor 

verde pietonal si velo de-a lungul raului si plantarea de perdele vegetale in jurul zonelor 

productive. 

 

 

5. Retea de circulatie: 
Reglementarile propun profiluri stradale variate si adaptate contextului – de la drumuri 

judetene cu profil de tip bulevard (20–24 m), pana la strazi locale cu trotuare, piste pentru 

biciclete si zone verzi laterale. Se propun trasee dedicate pentru transport public si trafic greu, 

precum si statii intermodale si parcari colective. 

Din studii: mobilitatea activa (pietonal, bicicleta), accesul la transport public si siguranta 

circulatiei reprezinta prioritati majore. Noile dezvoltari vor fi conditionate de existenta unei retele 

de mobilitate complet echipate si multimodale. 

 

 

Accesul rutier spre comuna Bolintin-Deal se realizeaza prin: 

-  A1 autostrada Bucuresti - Pitesti (care vine de la Bucuresti si strabate teritoriul comunei la nord 

spre Pitesti); 

- DJ 601 de la Bucuresti; 

- DJ 401A in continuarea DJ 123 spre Bolintin Vale de la est la vest; 

- DC 148 spre Gradinari, la sud.  

Comuna Bolintin-Deal, in prezent, nu are acces direct la reteaua de cai ferate, fiind prinsa intre 

magistrala Bucuresti-Videle-Alexandria-Craiova si linia secundara Bucuresti-Titu-Pitesti-Ramnicu Valcea-

Sibiu.  

 

3.3   ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

Cadru geografic 

Terenul studiat apartine sistemului hidrografic Arges- Sabar, cu vai meandrate. Terenul prezinta o 

morfologie relativ uniforma, fara panta evidenta, cu exceptia unor denivelari antropice. 

Din punct de vedere geomorfologic, zona face parte din Campia Romana, diviziunea Campia 

Vlasiei, subunitatea Campia Bucurestiului si pe terasa joasa de pe partea stanga a raului Arges. 

Din punct de vedere geologic, regiunea studiata face parte din marea unitate structurala a 

Platformei Moesice, peste care se suprapune unitatea morfologica a Campiei Romane. Din punct de 

vedere genetic, Campia Roaman a rezultat in urma proceselor de acumulare intr-i zona cu careacter 

subsident, pe un fundament cretacic, apartinand Platformei Moesice. Formatiuniile care iau parte la 

alcatuirea geologica a acestei unitati apartin Paleozoicului, Mezozoicului si Neozoicului, depuse peste un 

fundament cutat si constituit din sisturi verzi. 

 

Relieful 

Zonarea agroeconomica in raport cu pretabilitatea folosintelor fondului funciar include comuna 
Bolintin-Deal in zone cu functiuni dominant agricole, cu zone specializate in cultura mare. Comuna 



Bolintin-Deal are activitati comerciale, din sfera mici industrii si a depozitelor. Comuna Bolintin-Deal avand 
avand in perspectiva posibilitati de dezvoltare a unor noi functiuni economice, in special de mica industrie 
si servicii.   

Comuna Bolintin Deal este amplasata in Judetul Giurgiu, in zona de influenta a Municipiului 
Bucuresti, la aproximativ 20 de km de acesta. Este alcatuita administrativ din doua sate: Bolintin Deal, care 
este si resedinta de comuna si Satul Mihai Voda, aflat in partea de sud-vest a acestuia, accesibil prin 
intermediul Bulevardului 1 Mai. 

Din punct de vedere geografic, zona este una de campie. Peisajul distinct al zonei de campie din 
bazinul hidrografic Arges-Vedea este marcat de prezenta a numeroase rauri si paduri, elemente extrem 
de valoroase pentru asezarile vechi. Aici s-au dezvoltat majoritatea satelor ce au dainuit pana astazi. 

 

Relieful dominant este cel de câmpie înaltă ondulată şi înclinată de la nord- vest  spre sud-est, 

altitudinea fiind cuprinsă între  104 m în nord şi 98 m în sud denivelările fiind marcate de prezenţa albiilor 

râurilor. 

Geomorfologic, cadrul natural al comunei este caracterizat de o terasă extinsă în zona de albie 

majoră a Argeşului bazată de la nord - est de pârâul Sabăr având un regim semipermanent, activizat în 

perioada ploilor cu o albie îmbătrânită  şi foarte meandrată. 

 Fragmentarea reliefului este redusă având valori de 0,50 – 1.0 Km/Km2   pante line. Pătura de 

loess care acoperă câmpia în acdrul terotoriului studiat este groasă de cica 10 metri ceea ce face ca 

preezenţa crovurilor să fie frecvent întâlnită. 

Zona Argeş- sabăr are o înclinare generală nord- vest sud-est şi o lăţime care variază  între 4 şi 7 

Km  cu microrelief caracteristic cu bălţi, beciuge, albii părsite şi terenuri mlăştinoase. Depozite din luncă 

sunt  aluvionare şi prezintă o mare varietate texturală de la nisip la argilă. 

Localitatea Bolintin Deal s-a dezvoltate în zona de câmpie, Satul Mihai Vodă aparţinând dein punct 

de vedere  admisitrativ  de comuna Bolintin Deal s-a dezvoltat pe partea stângă a pârâului Sabăr în partea 

sudică a teritoriului  comunei la zona de contact dintre lunca  şi câmpie. Altitudinea medie în zona 

construită este de cca. 90m. 

 

 Geologie 

Din punct de vedere geologic comuna Bolintin deal se află în zona depozitelor de luncă de vârstă 

cuaternară, acestea fiind alcătuite din materiale aluvionare transportate şi depuse de râul Argeş în etape 

succesive şi în funcţie de evoluţia şi modificările condiţiilor hidrodinamice. 

Cuaternarul  este reprezentat prin seriile Pleistocen şi Holocen, astfel: 

Pleistocenul superior, reprezentat prin depozite loessoide aparţinând câmpiei şi terasei inferioare. 

Tot pleistocenul superior îi este atribuit şi complexul pietrişurilor de Colentina cu o mare extindere  în 

zoona teraselor Argeşului (paleofluviul Argeş); 

Holocen superior, constituit din depozite leossoide alcătuite  predominat  din prafuri argiloase 

cenuşii – gălbui şi aluviunile din baza luncilor. Depozitele argilos – nisipoase de luncă  (aluviuni 

comprensibile) reprezentând  o alternanţă de argile nicipoase, prafuri şi nisispuiâri, între care există treceri 

gradate, neputându-se  stabili limite precise. 

Ţinând seama de factorii care au contribuit la formarea depozitelor sedimentare pe scara evoluţiei 

geologice, pe baza observaţiilor directe din escarpamentele  lucrărilor geotehnice, precum  şi 

măsurătorilor geofizice efectuate pe teren, s-a apreciat coloana litologică a zonei. Aceasta este alcătuită 

de sus în jos  din următoarele tipuri litologice: 



sol vegetal, umpluturi antropice şi alternanţe de argile prăfoase: între 0.00 şi 0.40m – sol vegetal 

cafeniu negricios (cernoziom); între 0.40 şi 0.80 m, argile prăfoase cafenii – gălbui (loess) 

Complexul argilos – nisipos superior: între 0.80 şi 1.20 m argile nisipoase , între 1.20 şi 1.80 m 

argile prăfoase fine, între 1.80 şi 2.70 m nisipuri fine prăfoase, slab argiloase; între 2.70m şi 3.30m nisipuri 

fine şi medii, rar pietrişuri mici; între 3.30 şi 4.00 nisipuri medii. 

Complexul pietrişurilor de Colentina: între 4.00 şi 6.00  nisipui mari, rar pietrişuri, între 6.00 şi 8.00 

pietrişuri mici –medii, între 8.00 şi 10,00 m pietrişuri şi nisipuri. 

Precizăm că în zonă există  o pânză freatică cu cnivel liber ce se alimentează din  râul Argeş, 

infiltraţii din pârâul Sabăr, precum şi din ape meteorice. 

Nivelul hidrostatic se situează la o adâncime  între 5 şi 7m, prezentând o zonă de capilaritate ce 

poate  ajunge la 2m adâncime. În general în teritoriul comuna Bolintin Deal nu există probleme de in 

stabilitate a ternului din punct de vedere geotehnic. 

 

În funcţie  de caracteristicile  geotehnice ale terenului se recomandă,  următoarele tipuri  de 

construcţii. 

cădiri parter cu: fundarea directă în pământurile coezive (argile, argile prăfoase), adâncime 

fundare minim1,00m la nivelul terenului sistematizat, presiune convenţională de calcul 130-180 K Pa, în 

gruparea fundamentală, încastrate 3,30 -0,40 m; 

clădiri P+2 cu: fundarea directă în pământurie coezive, adâncime fundare minim, 1.00-1.50m de 

la nivelul terenului sistematizat, presiune convenţională de calcul 130-180 K Pa, în gruparea fundamentală, 

încastrare 0.30-0.40; Clădiri de subsol: fundare  directă  în pământurile  coezive, adâncime minim 0,30-

0,50m sub  pardoseala subsolului; în zonele din apropierea văilor de pâraie  nu este indicat a se realiza 

subsoluri la nivelul ridicat al apelor, acestea putând  fi inundate prin infiltrări; 

pentru construcţiile cu procese tehnologice umede (castele de apă, rezervor îngropat,staţie  de 

tratare) se vor adopta măsuri de etanşare a lucrărilor şi de îmbunătăţire  a terenului de fundare, în scopul 

desensibilizării la umetire. 

 

Adâncimea de îngheţ conform STAS 6054/77 este de 0.90m, iar  seismicitatea  

Conform normativului P100-1/13 zona seismica de calcul indica ag = 0,30 g, Tc = 1,60s. 

Conform NP 074/2014, zona se incadreaza in categoria Geotehnica 2/3 cu risc geotehnic 

modert/major. 

Comuna Bolintin Deal se încadrează în zona de macrosesimicitate l=81 pe scara MSK., unde 

indicele l corespunde unei perioada medii de revenire de 50 de ani; 

    Din punct de vedere geologic , zona studiată face parte din marea unitate structurală 

cunoscută sun numele de Platforma Moesică Cuvertura acestei unităţi cuprinde depozite Paleozoice, 

Mezozoice şi Neozoice, depuse pe un fundament cutat alcătuit din şisturi verzi. 

 Neozoicul este reprezentat prin termeni ai Miocenului, întreg Pliocenului şi Cuaternarului 

(Pleistocen şi Holocen) . 

 Ultimul termen al Pliocenului Romanianul (Levantin) este alcătuit predominant din argile, 

argile nisipoase , marne cenuşii închise, cu intercalaţii de nisipuri.  

 Alcătuirea geologică a a acestei regiuni este reprezentată de depozite mezozice, neozoice 

şi cuaternare peste un fundament cristalin (depozite loessoide, argile, nisipuri – Nisipurile de Mostiştea, şi 

piterişuri – Stratele de Frăteşti. 

 



Învelişul de sol este format în ceea mai mare parte din soluri zonale prezentate de  cernoziomuri  

argiloiluviale şi soluri brun roşcate simple. Solurile menţionate li se asociază diferite faze de erodare. 

Fertilitatea bună a cernoziomurilor  şi relieful cu pante domoale, au determinat folosirea în 

agricultură pe scară mare a fondului  funciar şi caracterul predominant cerealier al agriculturii asociat în 

suprafeţe mici cu cel viticol şi pomicol. Folosirea intensivă a resurselor de sol necesită şi o serie de măsuri 

sau lucrări de îmbunătăţiri funciare: lucrări de combatere a eroziunii solului precum şi combaterea 

excesului de umiditate rezultat în  urma precipitaţiilor. 

 

 Condiţii Hidrologice     

Apele de suprafaţă 

Reţeaua hidrografică este tributară Argeşului  Ea este formată din râul Sabăr  care limitează  

intravilanul localităţii Mihai Vodă la sud-vest şi râul Argeş. 

 

Apele de subterane 

Apele subterane prezintă un deosebit interes din puct de vedere al potabilităţii. 

Caracteristicile hidrogeologice şi hidrochimice ale formaţiunilor sedimentare din regiune sunt 

condiţionate de următorii factori : 

subunitatea morfologică pe care se dezvoltă  

raportul de alimentare sau drenare faţă de reţeaua hidrografică 

Condiţii favorabile la înmagazinării şi circulaţiei apelor subterane se regăsesc la nivelul 

următoarelor formaţiuni geologice: 

în nisipuri albiene , 

în „stratele de Frăţeşti” – Pleistocen – inferior  

în nisipurile „Compexului marnos „ – Pleistocen Mediu  

în „nisipurile de Mostiştea”– Pleistocen superior 

în depozitele loessoide ale Câmpiei şi aluviunile teraselor Ialomiţei şi Dunării. 

Stratele de Frăţeşti – Pleistocen inferior găzduiesc un orizont acvifer sub presiune cu nivel freatic 

ascensional. 

Nisipuri de Mostiştea – Pleistocen superior, bazal găzduitoare de orizonturi  acvifere cu apă sub 

presiune cu nivel ascendent, pe alocuri are chiar nivel liber funcţie de permeabilitatea rocilor acoperitoare 

, nu prea este exploatat.  

Orizontul freatic situat la adâncimi de 8 – 10 m la baza depozitelor loessoide este exploatat prin 

fântâni săteşti.  

Datorită slabei circulaţii a apei în subteran şi a unui proces intens de dizolvare a sărurilor din cadrul 

depozitelor loessoide, apa este mineralizată. 

 

 Clima 

Clima poate fi definită ca fiind regimul multianual caracteristic proceselor meteorologice ,regim 

catâre se menţine într-o anumită regiune , timp de secole. Clima se formează ca urmare a interacţiunii 

dintre numeroşi factori naturali .Rolul principal îl joacă acumularea şi consumul de energie solară şi 

circulaţia atmosferică în strânsă legătură cu latitudinea .Datorită poziţiei pe care o are în sudul ţării, 

altitudini în general sub 200 m şi a cadrului înconjurător mai înalt , cu deschiderea ei largă spre NE în lungul 

Dunării , Câmpia Română face parte din provincia cu climă continentală excesivă . Această provincie se 



caracterizează prin amplitudini termice mari , determinate de răcirea puternică din timpul iernii , ca 

urmare a pătrunderii maselor de aer arctic şi de încălzirile excesive din timpul verii ce au loc în cursul 

invaziei maselor de aer tropical. În legătură cu caracterul excesiv al climei trebuie precizat că aceasta se 

caracterizează în partea de est unde , de secetele şi viscolele au o frecvenţă mai mare. 

Teritoriul aparţine climei temperat – continentale cu nuanţe excesive, atenuată în parte de unele 

suprafeţe împădurite. 

Regimul climatic general este caracterizat prin veri calde şi uscate, ierni geroase, marcate de 

viscole puternice. 

Circulaţia generală a atmosferei se caracterizează prin advecţii lente de aer temperat – oceanic 

din V şi NV, mai ales   în semestrul cald şi advecţiilor de aer temperat continental din E şi NE, mai ales în 

semestrul rece (conform datelor furnizate de staţia Meteorologică Bucureşti –Filaret. 

Temeperatura medie anuală a aerului este de 10.90C; media lunii celei mai calde  - iulie 

înregistrează 22.90C, iar media lunii celei mai reci – ianuarie înregistrează -2,80C. Variaţia termică şi 

sezonieră lunar din cursul unui an evidenţiază următoarele: 

5 luni reci şi umede, din care: decembrie, ianuarie, februarie cu temperatura  medie a aerului sub 

00C, dar nu mai scăzută de -30C (ianuarie); 

3 luni cu temperaturi moderate: aprilie, septembrie, octombrie cu temperaturi medii lunare mai 

mari de 110C dar nedepăşind 180C; 

4 luni calde: mai, iunie, iulie, august cu temperaturi medii anuale de peste 170C dar depăşind 230C. 

 Vânturile dominante sunt cele din direcţia  E (21,2%), urmate de cele din V(16,3%), cu viteze de 

4m/s. 

Clima poate fi definitǎ prin distributii ale probabilitatilor asociate fenomenelor de vreme care 

caracterizeaza acel spatiu geografic. Pentru a putea calcula probabilitati de aparitie a unor valori ale 

parametrilor ce descriu fenomenele meteorologice si, in general, pentru a calcula statistici, trebuie sa 

dispunem de siruri de observatii cat mai indelungate si de o perioada de referintǎ. In prezent, Organizatia 

Mondialǎ a Meteorologiei recomandǎ calcularea normalelor climatice folosind intervalul de referintǎ 

1961-1990, atunci cand se studiaza schimbarea climatica, dar in practicǎ sunt folosite si alte intervale 

(1971-2000, 1981-2010). Stabilirea perioadei de 30 de ani, ca perioada climatica de referintǎ, este in 

mare masura conventionala, dar adoptarea ei a tinut cont de faptul ca mediile lunare, calculate pentru 

variabilele meteorologice pe aceasta perioada, au o stabilitate suficienta, inclusiv in cazul zonelor 

temperate. 

Schimbarea climei inseamnǎ mai mult decat fluctuatiile climatice ce readuc mereu geosistemul 

aproape de starea medie. Ea presupune devierea sistematica de la starea medie ce defineste o clima 

spre o noua stare medie – o nouǎ climǎ. Schimbarea climei poate fi cauzatǎ atat de factori naturali interni 

(modificarile care apar in interiorul sistemului climatic sau datorita interactiunilor dintre componentele 

sale) cat si de factori naturali externi (variatia energiei emisa de soare, eruptii vulcanice, variatia 

parametrilor orbitali ai Pamantului) sau defactori externi antropogeni. Acestia din urma schimba 

compozitia atmosferei prin cresterea concentratiei gazelor cu efect de sera datoritǎ activitatilor umane 

(de exemplu, prin arderea combustibililor fosili). Cresterea continuǎ a concentratiei gazelor cu efect de 

sera (de tipul dioxidului de carbon, metanului, etc) duce la acumulari energetice in geosistem care se 

exprima nu doar prin cresterea temperaturii medii globale a aerului, dar si prin modificǎri ale dinamicii 

atmosferei si oceanului planetar, traduse prin modificǎri la nivel regional si local ale carcteristicilor 



statistice asociate atat starii medii cat si extremelor. Factorii enumerati mai sus actioneaza simultan iar 

separarea lor este foarte dificila si constituie un subiect actual in comunitatea stiintifica. 

Studiile romanesti au atribuit proiectiei semnalului incǎlzirii globale tendintele recente observate 

in cazul temperaturii aerului in Romania. Mecanismele fizice rǎspunzǎtoare au fost identificate. In cazul 

altor variabile climatice, precum precipitatiile, atribuirea este incǎ incertǎ, statistic vorbind si numǎrul 

crescut de factori locali care moduleazǎ semnalul incǎlzirii globale implicǎ mecanisme fizice mai 

complexe. Cercetǎtorii romani au identificat surse de predictabilitate care influenteazǎ Europa (inclusiv 

Romania) si le-au folosit pentru experimente de predictie. Studiile au vizat interactiunea ocean-

atmosferǎ si criosferǎ/atmosferǎ cu impact asupra predictabilitǎtii oscilatiei nord-atlantice. La scara 

interanualǎ, multianualǎ si decenalǎ, studiile cercetǎtorilor romani au vizat mecanismele asociate 

evolutiei unor fenomene ca oscilatia multidecenalǎ a Atlanticului, oscilatia nord-atlanticǎ si influenta 

temperaturii la suprafata apei oceanului/mǎrilor asupra predictabilitǎtii climatice a regimului termic si 

al precipitatiilor in Europa si Romania4. 

Clima Romaniei este temperat-continentala de tranzitie, marcata de unele influente climatice 

oceanice, continentale, scandinavo-baltice, submediteraneene si pontice. Astfel, in Banat si Oltenia se 

face simtita nuanta mediteraneana, caracterizata de ierni blande si regim pluviometric mai bogat (mai 

ales toamna). In Dobrogea se manifesta nuanta pontica, cu ploi rare, dar torentiale5. 

Clima poate fi definita ca fiind regimul multianual caracteristic proceselor meteorologice ,regim 

catare se mentine intr-o anumita regiune , timp de secole. Clima se formeaza ca urmare a interactiunii 

dintre numerosi factori naturali .Rolul principal il joaca acumularea si consumul de energie solara si 

circulatia atmosferica in stransa legatura cu latitudinea .Datorita pozitiei pe care o are in sudul tarii, 

altitudini in general sub 200 m si a cadrului inconjurator mai inalt , cu deschiderea ei larga spre NE in 

lungul Dunarii , Campia Romana face parte din provincia cu clima continentala excesiva . Aceasta 

provincie se caracterizeaza prin amplitudini termice mari , determinate de racirea puternica din timpul 

iernii , ca urmare a patrunderii maselor de aer arctic si de incalzirile excesive din timpul verii ce au loc in 

cursul invaziei maselor de aer tropical. In legatura cu caracterul excesiv al climei trebuie precizat ca 

aceasta se caracterizeaza in partea de est unde , de secetele si viscolele au o frecventa mai mare. 

Teritoriul apartine climei temperat – continentale cu nuante excesive, atenuata in parte de unele 

suprafete impadurite. 

Regimul climatic general este caracterizat prin veri calde si uscate, ierni geroase, marcate de viscole 

puternice. 

Circulatia generala a atmosferei se caracterizeaza prin advectii lente de aer temperat – oceanic din 

V si NV, mai ales   in semestrul cald si advectiilor de aer temperat continental din E si NE, mai ales in 

semestrul rece (conform datelor furnizate de statia Meteorologica Bucuresti –Filaret. 

Temeperatura medie anuala a aerului este de 10.90C; media lunii celei mai calde  - iulie inregistreaza 

22.90C, iar media lunii celei mai reci – ianuarie inregistreaza -2,80C. Variatia termica si sezoniera lunar din 

cursul unui an evidentiaza urmatoarele: 

- 5 luni reci si umede, din care: decembrie, ianuarie, februarie cu temperatura  medie a 

aerului sub 00C, dar nu mai scazuta de -30C (ianuarie); 



- 3 luni cu temperaturi moderate: aprilie, septembrie, octombrie cu temperaturi medii 

lunare mai mari de 110C dar nedepasind 180C; 

- 4 luni calde: mai, iunie, iulie, august cu temperaturi medii anuale de peste 170C dar 

depasind 230C. 

- Vanturile dominante sunt cele din directia  E (21,2%), urmate de cele din V(16,3%), cu 

viteze de 4m/s. 

 

Furtunile se pot produce in toata zona de competenta, in toate anotimpurile, primavara, vara si 

toamna, insa violenta lor este mai acuta vara, prin circulatia rapida a aerului din zonele de inalta 

presiune in zonele de joasa presiune. Furtunile pot fi insotite de grindina, fenomen deosebit de 

daunator culturilor, dar cu risc mediu de ranire a persoanelor si de deteriorarea a mijloacelor auto si 

a caselor. Pe perioade scurte, intensificarea vantului da nastere la vijelii care pot smulge parti din 

acoperisul caselor. Si aici avem risc major de ranire a persoanelor si de avariere sau distrugere a 

mijloacelor auto sau diverse alte bunuri. 
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Frecventele descarcari electrice pot produce, pe langa pierderile de vieti omenesti, incendii locale, 

deteriorarea sistemului de distributie a energiei electrice, deteriorarea unor bunuri electrocasnice. Si 

in acest domeniu este necesar atat la nivelul institutiilor publice si a agentilor economici cat si la nivelul 

consumatorilor casnici ca instalatiile electrice sa fie asigurate la astfel de fenomene (asa zisa 

impamantare). 

Iarna, caderile masive de zapada sunt insotite rareori de viscol, dar pot produce avarii (distrugeri) 

la constructii, inzapezirea cailor de comunicatii rutiere si feroviare, prabusirea de arbori sau de 

acoperisuri, afectarea sistemului de alimentare cu energie electrica si sistemului de telecomunicatii 

teritoriale, precum si aprovizionarea populatiei cu bunuri de prima necesitate. Viscolul constituie un 

risc climatic de iarna, la producerea caruia concur doua elemente mai importante si anume, viteza 

vantului si cantitatea de zapada cazuta. Riscul climatic este dat in primul rand de vitezele mari ale 

vantului: peste 11m/sec caracteristice viscolelor puternice si peste 15m/sec caracteristice viscolelor 

violente. In al doilea rand aceasta depinde de cantitatea de zapada cazuta, care poate forma un strat 

uniform de 25-40 cm sau troiene de peste 1 m inaltime cu urmare in pagube mari sau dezechilibre de 

mediu.  

Existenta unor perdele forestiere de-a lungul drumurilor previne formarea troienelor in cazul in 

care ninsoarea este viscolita iar pe aliniamentul arborilor se poate depozita zapada rezultata in urma 

curatirii drumurilor cu mijloace mecanice. 

 

 

Flora si Fauna 

Domină vegetaţia de stepă  şi silvostepă, cea de luncă şi baltă ocupând suprafeţe apreciabile. 

În cadrul acestei zone fauna se poate grupa astfel: fauna pădurilor, fauna de câmp şi fauna 

acvatică. 

Fauna de pădure este foarte numeroasă începând de la insecte până la mamifere. Dintre mamifere 

amintim: iepurele, vulpea, mistreţul, dihorul. 

Se găsesc păsări: potârnichea, ciocârlia de pădure, mierla,privighetoarea mică, cucul.  

Dintre răpitoare, noaptea sunt active bufniţa şi cucuveaua. Reptilele sunt reprezentate prin şerpi, 

şopârle,guşteri, iar dintre insecte sunt răspândite: graurii, lăcustele, cosaşii. 

Fauna de câmp este bine reprezentată prin popândăul care provoacă mari pagube agriculturii 

ducând la degradarea solului prin orificiile pe care le creează, hârciogul, şoarecele de câmp, şobolanul de 

câmp, iepurele de câmp (Lepus europaeus).  

Dintre păsări amintim: prepeliţa(Conturnix conturnix), pasărea ogorului, ciocârlia de câmp.  

Insectele au numeroşi reprezentanţi cum sunt: greierele, lăcusta, cărăbuşul cerealelor. 

Fauna acvatică prezintă importanţă economică, bine reprezentată în lacurile de tip „mostişte” de 

pe teritoriul comunei. Specii frecvente sunt: crapul(Syprinus carpio), carasul (Carassius carassius), bibanul, 

şalăul (Lucioperca lucioperca).  

Riscuri 

 



In baza unei evaluari nationale a riscurilor in Romania, inundatiile sunt unele din cele mai 
distrugatoare pericole, avand un nivel de impact mediu (fizic, economic ;i socio-psihologic), cu o 
probabilitate medie de aparitie. Pana in prezent, studiile realizate in cadrul Institutului National de 
Hidrologie ;i Gospodarirea Apelor au aratat faptul ca frecventa inundatiilor cu impact semnificativ este mai 
mare in lunile de primavara, precum si in cele de vara. De asemenea, se previzioneaza o intensificare a 
fenomenelor extreme, cum sunt crivatul, valurile de caldura, inundatiile catastrofale, alunecarile de teren, 
fenomenele de zapor, fenomenele de inghet si avalanseele. Intre tarile din bazinul fluviului Dunarea, se 
estimeaza ca Romania va fi cea mai afectata de schimbarile climatice in general. 

Planurile de management al riscului la inundatii din Ciclul II sunt in acord cu Strategia nationala 
de management al riscului la inundatii pe termen mediu si lung, Strategia nationala de dezvoltare durabila 
a Romaniei pe orizontul de timp 2013 – 2020 – 2030 si cu Strategia nationala a Romaniei privind 
schimbarile climatice 2013 – 2020 si post 2020, dar si cu alte directive si strategii europene relevante.  

Planurile de Management al Riscului la Inundatii Ciclul II si Programele de masuri elaborate 
pentru fiecare Administratie Bazinala de Apa si pentru fluviul Dunarea identifica masuri durabile si 
rezistente la schimbarile climatice, pentru prevenire, protectie, pregatire, refacere si evaluare, 
prioritizand, acolo unde este posibil, masuri nestructurale, infrastructura verde si solutii bazate pe natura. 

Masurile sunt combinate in mod optim in proiecte integrate la nivelul bazinului hidrografic 
pentru a asigura un management eficient al riscului la inundatii. Masurile si proiectele integrate abordeaza 
toate sursele de inundatii, inclusiv inundatii fluviale si cele produse de mare in zonele costiere, precum si 
numarul tot mai mare de inundatii provenite din viituri rapide, inundatiile urbane cauzate de precipitatii 
de mare intensitate. La nivelul tarii, se propun a se realiza 12 proiecte integrate, 12 strategii A.P.S.F.R. 
(Zone cu Risc Potential Semnificativ la Inundatii) cu prioritate mare si 6 masuri individuale. Acestea nu sunt 
studii de fezabilitate complete, dar, in schimb, intentioneaza sa asigure si sa ofere incredere partilor 
interesate ca Programul de Masuri (si anume Planul) este solid fundamentat, eligibil si finantabil. 

1.1. INCENDIILE 

Acestea fac parte din riscurile cu frecventa destul de mare pe teritoriul comunei. Desi majoritatea 

incendiilor izbucnesc ca urmare a neglijentei umane sau a unor defectiuni la sistemul electric sau cel 

de distributie a gazelor, exista si riscul izbucnirii unor incendii din cauze naturale (descarcari electrice 

atmosferice- fulgere) Acestea din urma se pot produce in toata zona, mai ales primavara si toamna, 

cand exista multa vegetatie uscata, sau vara, in perioadele de seceta. 

In privinta incendiilor, la nivel local este implementat un plan de Interventie, aprobat de catre 

Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta, care cuprinde algoritmul interventiei la incendiu si 

armonizarea punerii la dispozitie a mijloacelor locale cu cele specializate la nivel judetean. 

In perioada vara- toamna, un pericol deosebit il constituie incendierea miristilor, dupa recoltarea 

cerealelor paioase. Este un fenomen tot mai frecvent, din dorinta proprietarilor de terenuri de a intra 

la araturile de toamna pe un teren degajat de resturi vegetale. S-a dovedit insa ca un astfel de demers 

prezinta riscuri majore, orice intensificare de vant facand de necontrolat incendiul. Acesta poate pune 

in pericol specii de animale, culturi inca nestranse si nu in ultimul rand gospodarii din zona.  

 

Cutremure 

 

Din punct de vedere geologic comuna Bolintin deal se afla in zona depozitelor de lunca de varsta 

cuaternara, acestea fiind alcatuite din materiale aluvionare transportate si depuse de raul Arges in 

etape succesive si in functie de evolutia si modificarile conditiilor hidrodinamice. 

Cuaternarul  este reprezentat prin seriile Pleistocen si Holocen, astfel: 



Pleistocenul superior, reprezentat prin depozite loessoide apartinand campiei si terasei inferioare. 

Tot pleistocenul superior ii este atribuit si complexul pietrisurilor de Colentina cu o mare extindere  in 

zoona teraselor Argesului (paleofluviul Arges); 

Holocen superior, constituit din depozite leossoide alcatuite  predominat  din prafuri argiloase 

cenusii – galbui si aluviunile din baza luncilor. Depozitele argilos – nisipoase de lunca  (aluviuni 

comprensibile) reprezentand  o alternanta de argile nicipoase, prafuri si nisispuiari, intre care exista 

treceri gradate, neputandu-se  stabili limite precise. 

Tinand seama de factorii care au contribuit la formarea depozitelor sedimentare pe scara evolutiei 

geologice, pe baza observatiilor directe din escarpamentele  lucrarilor geotehnice, precum  si 

masuratorilor geofizice efectuate pe teren, s-a apreciat coloana litologica a zonei. Aceasta este 

alcatuita de sus in jos  din urmatoarele tipuri litologice: 

sol vegetal, umpluturi antropice si alternante de argile prafoase: intre 0.00 si 0.40m – sol vegetal 

cafeniu negricios (cernoziom); intre 0.40 si 0.80 m, argile prafoase cafenii – galbui (loess) 

Complexul argilos – nisipos superior: intre 0.80 si 1.20 m argile nisipoase , intre 1.20 si 1.80 m 

argile prafoase fine, intre 1.80 si 2.70 m nisipuri fine prafoase, slab argiloase; intre 2.70m si 3.30m 

nisipuri fine si medii, rar pietrisuri mici; intre 3.30 si 4.00 nisipuri medii. 

Complexul pietrisurilor de Colentina: intre 4.00 si 6.00  nisipui mari, rar pietrisuri, intre 6.00 si 8.00 

pietrisuri mici –medii, intre 8.00 si 10,00 m pietrisuri si nisipuri. 

Precizam ca in zona exista  o panza freatica cu cnivel liber ce se alimenteaza din  raul Arges, 

infiltratii din paraul Sabar, precum si din ape meteorice. 

Nivelul hidrostatic se situeaza la o adancime  intre 5 si 7m, prezentand o zona de capilaritate ce 

poate  ajunge la 2m adancime. In general in teritoriul comuna Bolintin Deal nu exista probleme de in 

stabilitate a ternului din punct de vedere geotehnic. 

 

In functie  de caracteristicile  geotehnice ale terenului se recomanda,  urmatoarele tipuri  de 

constructii. 

- cadiri parter cu: fundarea directa in pamanturile coezive (argile, argile prafoase), 

adancime fundare minim1,00m la nivelul terenului sistematizat, presiune conventionala 

de calcul 130-180 K Pa, in gruparea fundamentala, incastrate 3,30 -0,40 m; 

- cladiri P+2 cu: fundarea directa in pamanturie coezive, adancime fundare minim, 1.00-

1.50m de la nivelul terenului sistematizat, presiune conventionala de calcul 130-180 K Pa, 

in gruparea fundamentala, incastrare 0.30-0.40; Cladiri de subsol: fundare  directa  in 

pamanturile  coezive, adancime minim 0,30-0,50m sub  pardoseala subsolului; in zonele 

din apropierea vailor de paraie  nu este indicat a se realiza subsoluri la nivelul ridicat al 

apelor, acestea putand  fi inundate prin infiltrari; 

- pentru constructiile cu procese tehnologice umede (castele de apa, rezervor 

ingropat,statie  de tratare) se vor adopta masuri de etansare a lucrarilor si de imbunatatire  

a terenului de fundare, in scopul desensibilizarii la umetire. 

 

Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este de 0.90m, iar  seismicitatea vConform normativului 

P100-1/13 zona seismica de calcul indica ag = 0,30 g, Tc = 1,60s. 



Conform NP 074/2014, zona se incadreaza in categoria Geotehnica 2/3 cu risc geotehnic modert/major. 

Comuna Bolintin Deal se incadreaza in zona de macrosesimicitate l=81 pe scara MSK., unde indicele l 

corespunde unei perioada medii de revenire de 50 de ani; 

    Din punct de vedere geologic , zona studiata face parte din marea unitate structurala cunoscuta 

sun numele de Platforma Moesica Cuvertura acestei unitati cuprinde depozite Paleozoice, Mezozoice si 

Neozoice, depuse pe un fundament cutat alcatuit din sisturi verzi.v Neozoicul este reprezentat prin 

termeni ai Miocenului, intreg Pliocenului si Cuaternarului (Pleistocen si Holocen) .  Ultimul termen 

al Pliocenului Romanianul (Levantin) este alcatuit predominant din argile, argile nisipoase , marne cenusii 

inchise, cu intercalatii de nisipuri.  

 Alcatuirea geologica a a acestei regiuni este reprezentata de depozite mezozice, neozoice si 

cuaternare peste un fundament cristalin (depozite loessoide, argile, nisipuri – Nisipurile de Mostistea, si 

piterisuri – Stratele de Fratesti. 

 

Invelisul de sol este format in ceea mai mare parte din soluri zonale prezentate de  cernoziomuri  

argiloiluviale si soluri brun roscate simple. Solurile mentionate li se asociaza diferite faze de erodare. 

Fertilitatea buna a cernoziomurilor  si relieful cu pante domoale, au determinat folosirea in agricultura pe 

scara mare a fondului  funciar si caracterul predominant cerealier al agriculturii asociat in suprafete mici 

cu cel viticol si pomicol. Folosirea intensiva a resurselor de sol necesita si o serie de masuri sau lucrari de 

imbunatatiri funciare: lucrari de combatere a eroziunii solului precum si combaterea excesului de 

umiditate rezultat in  urma precipitatiilor. 

In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri) care sa pericliteze 

stabilitatea constructiilor. 

1.2. ACTIVITATIIE AGRICOLE ASUPRA SOLULUI: 

Datorita conditiilor variate, invelisul de soluri este impartit in 5 clase carora le corespund 11 tipuri 

de sol: litosol, regosol, aluviosol, psamosol, entiantrosol, cernoziom, kastanoziom, rendzina, solonet, 

gleiosol, erodosol. 

Pentru caracterizarea starilor de aprovizionare a solurilor cu elemente nutritive se folosesc date 

analitice din diferite cicluri de cartari agrochimice si pedologice.  

Solurile specifice zonei studiate sunt cernoziomurile carbonatice.  

Cernoziomurile se gasesc in majoritatea terenurilor. Acestea sunt soluri fertile, folosite in 

agricultura, indeosebi pentru cultura mare. Ca factor limitativ in utilizarea acestor soluri in agricultura, 

mentionam deficitul de umiditate din perioadele secetoase. De asemenea, in regim irigat, prezinta pericol 

de instalare a regimului de umiditate si a salinizarii. Acest tip de sol necesita masuri de prevenire a tasarii, 

a destructurarii si a pierderii de nutrienti (Oprea, 2009).  

Potentialul productiv al terenurilor este reflectat de nota de bonitare pentru folosinte si culturi 

agricole. Nota de bonitare rezulta din cumularea favorabilitatii factorilor principali si anume: temperatura 

medie anuala, precipitatii medii anuale, stare de gleizare, de pseudogleizare a solului, salinizare si 

alcalizare a solului, textura solului in orizontul superior, gradul de poluare a solului, panta terenului, 

alunecari de teren, adancimea apei freatice, inundabilitate, porozitate totala, continutul de carbonat de 

calciu total, reactia solului, volumul edafic, rezerva de humus, excesul de umiditate de suprafata.  



Fiecare cultura, in functie de factorii enumerati mai sus si fiecare folosinta primesc diferiti 

coeficienti care variaza intre 0 si 1, dupa cum insusirea respectiva este total nefavorabila sau optima pentru 

exigentele folosintei sau plantei luate in considerare. Notele de bonitare pentru conditii naturale se obtin 

inmultind cu 100 produsul coeficientilor indicatorilor enumerati mai sus.  

Pentru categoria de folosinta arabil, nota de bonitare naturala reprezinta media aritmetica a 

notelor de bonitare pentru 8 culturi cu aria de raspandire cea mai mare si anume: grau, orz, porumb, 

floarea-soarelui, sfecla de zahar, cartof, soia si mazare/fasole, iar pentru livezi este media aritmetica a 

notelor pentru speciile: mar, par, prun, la care se adauga, dupa caz, nota speciei cires-visin ori piersic-cais. 

Pentru vita de vie nota de bonitare naturala este media aritmetica a celor doua categorii. 

Gruparea terenurilor in clase de calitate se face in functie de nota de bonitare naturala pentru 

categoria de folosinta existenta in momentul cartarii, dupa cum urmeaza: 

Gruparea terenurilor in clase de calitate se face in functie de nota de bonitare naturala pentru 

categoria de folosinta existenta in momentul cartarii, dupa cum urmeaza: 

Clasa de calitate  Puncte de bonitare  

Clasa I  81-100 puncte de bonitare  

Clasa a II-a  61-80 puncte de bonitare  

Clasa a III-a  41-60 puncte de bonitare  

Clasa a IV-a  21-40 puncte de bonitare  

Clasa a V-a  1-20 puncte de bonitare 

 

 

Incadrarea terenurilor in clase de pretabilitate se realizeaza pe criteriul factorilor limitativi ai 

productiei in cazul unei anumite folosinte (arabil, livezi, vii, pajisti).  

Gruparea terenurilor se face in 6 clase de pretabilitate (I-VI), in functie de intensitatea factorului 

sau factorilor limitativi sau restrictivi pentru productia agricola. Semnificatia claselor de pretabilitate este 

redata in tabelul urmator. 

Clasa de pretabilitate  Tipul de teren  

Clasa I  - terenuri fara limitari sau restrictii (nu ridica 

probleme de folosire)  

Clasa II  - terenuri cu limitari sau restrictii slabe (ridica 

probleme relativ simple in folosire, in general 

de prevenire a unor procese sau fenomene de 

degradare)  

Clasa III  - terenuri cu limitari sau restrictii moderate 

(ridica probleme mai complicate de folosire, 

amenajare, ameliorare)  

Clasa IV  - terenuri cu limitari sau restrictii severe (ridica 

probleme relativ dificile de amenajare, 

ameliorare, exploatare)  

Clasa V  - terenuri cu limitari sau restrictii foarte severe 

care pot fi partial corectate (pot fi utilizate 



intr-un anumit scop numai dupa corectarea 

unor limitari)  

Clasa VI  - terenuri cu limitari sau restrictii extrem de 

severe, care nu pot fi corectate (si deci 

improprii pentru utilizare intr-un anumit scop)  

 

 

Conform datelor furnizate de catre Primaria comunei Bolintin Deal, aceasta are ca specific o 

economie mixta, bazata pe mica industrie si agricultura. In ceea ce priveste agricultura, ramurile 

specifice sunt cultura cerealelor si legumicultura. 

Agricultura se mentine in zonele din sud si vest, insa cu activitate redusa si fragmentata, in 

absenta unei infrastructuri moderne si a asocierii producatorilor. 

 

1.1. RISCURI ANTROPICE: 

Agenti economici 

Din punct de vedere al mediului, agentii economici pot fi 

- Cu activitate cu impact semnificativ asupra mediului;  

- Cu activitate nepoluatoare (birouri, sedii, reprezentante comerciale etc). 

In activitatea productiva a operatorilor economici pot sa apara accidente, avarii, explozii sau 

incendii. Din statistici rezulta caracterul intamplator al acestora, precum si existenta cu precadere a 

unor erori umane, care nu pot creiona cauze si situatii cu grad de generalizare la nivelul comunei. 

Din analiza impactului asupra mediului, a duratei si ariei de raspandire, factorilor de mediu 

potential afectati, rezida ca necesare urmatoarele: 

- Obligativitatea fiecarui agent economic de a-si intocmi un plan propriu de interventie in cazul 

poluarilor accidentale, conform caruia vor actiona. Planul va cuprinde si cooperarea cu 

formatiunile de interventie specializate, iar schemele de evacuare a personalului si a bunurilor 

vor fi expuse la loc vizibil pentru a fi cunoscute de catre intregul personal. 

- Fiecare operator economic trebuie sa aiba mijloace de alarmare a salariatilor, dar si a 

vecinatatilor.  

Pe teritoriul administrativ al Comunei Bolintin Deal, activează mai mulți agenți economici care 

intră sub incidența Legii 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major în care 

sunt implicate substanțe periculoase în activitățile de amenajare a teritoriului și urbanism”, si a 

Ordinului nr 3710/1212/99 din 2017, acestea fiind încadrate ca zone cu risc SEVESO. 

Directiva Seveso a cărei denumire amintește de accidentul catastrofal din 1976 de la Seveso, 
Italia, urmărește reducerea riscurilor tehnologic de accidente majore. Operatorii unităților SEVESO au ca 
principale obligații: notificarea tuturor unităților în cauză, implementarea unei politici de prevenire a 
accidentelor majore, elaborarea unui raport de siguranță pentru unitățile de nivel superior, elaborarea de 
planuri de urgență interne pentru unitățile de nivel superior, furnizarea de informații în caz de accidente. 

Directiva Seveso vizează prevenirea accidentelor majore care implică substanțe periculoase. 
Directiva vizează de asemenea  limitarea consecințelor accidentelor nu numai pentru sănătatea umană, 
ciși pentru mediu. 

Se impune respectarea și integrarea distantelor adecvate fata de sursele potențiale de risc 
SEVESO cu respectarea procedurilor din metodologia la OM nr. 3710/2017 privind aprobarea 



Metodologiei pentru stabilirea distantelor adecvate fata de sursele potențiale de risc din cadrul 
amplasamentelor care se încadrează in prevederile Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor 
de accident major in care sunt implicate substanțe periculoase in activitățile de amenajare.  

 

În limitele U.A.T. Bolintin Deal sunt identificate 3 (trei) obiective SEVESO, care constituie surse de 

risc major: 

a. AGRICOVER DISTRIBUTION S.A. – depozit de marfuri, punct de lucru: Sat Bolintin-Deal, 

Comuna Bolintin-Deal, Strada DC147, Nr. 2, A1 BUCUREȘTI-PITEȘTI KM23, PARCUL 

INDUSTRIAL BUCUREȘTI, Judet Giurgiu; 

b. S.C. H. ESSERS LOGISTICS S.R.L. – depozit de marfuri, punct de lucru: comuna Bolintin-

Deal, Strada DC147, Nr. 2, Judet Giurgiu; 

c. RARA INVEST S.R.L. – depozit de marfuri, punct de lucru: Sat Bolintin-Deal, Comuna 

Bolintin-Deal, Strada Ioan Ratiu, Nr. 3, CTP Park west, Cladirea 1, Unitatea BUW 16, 

Judetul Giurgiu 

 

Pentru activitățile SEVESO se recomandă reducerea zonei de protecție în interiorul UTR-urilor 

reglementate în zona functionala ID, sau mutarea activității generatoare de risc astfel încât zona de 

protecție Seveso să nu intersecteze cu alte zone funcționale, cu exceptia zonelor ID. Aceste soluții cad în 

sarcina agenților care produc riscul dar și a autorităților competente la nivel local si central, conform legii. 

Aceste reglementări sunt în acord cu drepturile fundamentare constituționale la viață, integritate fizică, 

ocrotirea sănătății și mediu înconjurător sănătos și echilibrat ecologic. 

Conform Planului cu zonele de compatibilitate teritorială Seveso stabilit de catre comisiile constituite 

la nivelul UAT -ului care reprezinta determinarea și reprezentarea grafică a zonelor în care se pot 

manifesta consecințele unui accident major, denumite în continuare zone de impact, în jurul 

amplasamentelor care se încadrează în prevederile L 59/2016 se fac de către operatorii ce 

exploateazăsau dețin amplasamentele în cauză, în baza analizei de risc care este cuprinsă în 

documentațiile specifice–Politica de prevenire a accidentelor majore, Raportul de Securitate, Planul de 

urgență internă–transmise autorităților competente de la nivel județean. 

În vederea integrării distanțelor adecvate față de sursele potențiale de risc în cadrul planurilor de 

amenajare a teritoriului și de urbanism, planurile topocadastrale vectoriale cu distribuția zonelor de 

impact sunt transmise de către ISU, structurilor responsabile cu amenajarea teritoriului și urbanismul din 

cadrul administrațiilor publice locale de la nivel județean și de la nivelul municipiilor, orașelor și 

comunelor, după caz, precum și celorlalte autorități competente de la nivel județean. 

În situația în care pentruamplasamentele și dezvoltările existente în jurul acestora se determină 

incompatibilități, autoritățile competente pentru aplicarea prevederilor L 59/2016 și autoritățile 

responsabile cu amenajarea teritoriului și urbanismul iau măsuri de impunere, prin avizele, acordurile și 

autorizațiile prevăzute de lege, a unor cerințe tehnice suplimentare pentru reducerea riscului la 

amplasament și reducerea vulnerabilității construcțiilor din vecinătate. 

Primăriile pe teritoriul administrativ al cărora se află zonele de impact în jurul 

amplasamentului/amplasamentelor preiau planul cu zonele de compatibilitate în cadrul documentațiilor 

de amenajarea teritoriului și de urbanism și țin cont de acestea în emiterea certificatelor de urbanism și 

a autorizațiilor de construire. 



Pentru amplasamentele noi, în cazul în care amplasarea nu este reglementată prin planul de 

urbanism general, se elaborează o documentație de tip plan de urbanism zonal, ce cuprinde cel puțin 

întreg teritoriul ce poate fi afectat de un amplasament care de încadrează în prevederile L 59/2016  

 

 Sinteza scenarii de accident major pentru AGRICOVER DISTRIBUTION S.A. – depozit de marfuri, 
punct de lucru: Sat Bolintin-Deal, Comuna Bolintin-Deal, Strada DC147, Nr. 2, A1 BUCUREȘTI-
PITEȘTI KM23, PARCUL INDUSTRIAL BUCUREȘTI, Judet Giurgiu, elaborat de Expert 
Auditor/Evaluator de mediu ILIE NELU CORNELIU 

 

Date de identificare ale titularului activitatii: 

Titularul lucrarii: AGRICOVER DISTRIBUTION S.A., Loc. Voluntari, Oraș Voluntari, Bulevardul PIPERA, Nr. 

1B, Clădirea de Birouri Cubic Center, etaj 8, Judet Ilfov, telefon: 0213364645. 

 

Punct de lucru: Sat Bolintin-Deal, Comuna Bolintin-Deal, Strada DC147, Nr. 2, A1 BUCUREȘTI-PITEȘTI 

KM23, PARCUL INDUSTRIAL BUCUREȘTI (in incinta H ESSERS), Judet Giurgiu 

 

Profilul de activitate: 

 

- Codul CAEN principal 

Cod CAEN Activitatea  

4675 Comert cu ridicata al produselor chimice 

 

- Alte coduri CAEN 

Cod CAEN Activitatea  

4621 Comert cu ridicata al cerealelor, semintelor, 

furajelor si tutunului neprelucrat  

5210 Depozitari  

5224 Manipulari  

3811 Colectarea deseurilor nepericuloase 

 

Forma de proprietate: este societate privata 

 

Regimul de lucru: semicontinua (8 de ore/zi, 5 zile/saptamâna, 220 zile/an) 

 

Locatie: amplasamentul este situat in satul Bolintin-Deal, Comuna Bolintin-Deal, Strada DC147, Nr. 2, 

A1 BUCUREȘTI-PITEȘTI KM23, PARCUL INDUSTRIAL BUCUREȘTI (in incinta H. ESSERS S.R.L.), Judet Giurgiu. 

Amplasamentul este in incinta H ESSERS in hale inchiriate de la H. ESSERS S.R.L., lipit de halele de 

depozitare ale H. ESSERS S.R.L. 

 

Cordonatele geografice: 25°48'45"E 44°28'48"N 

 

Punct  Coordonate 

STEREO 70  

1 564,669.06E m 

331,322.61N m 



2 564,577.80E m 

331,318.59N m 

3 564,574.35E m 

331,430.51N m 

4 564,664.44E m 

331,433.68N m 

 

Obiectivul se afla pe amplasamentul H. ESSERS S.R.L., in halele DG5, DG6, acestea fiind practic lipite de 

celelalte hale H. ESSERS S.R.L.  

Terenul si cladirea apartin H. ESSERS S.R.L., care este obiectiv SEVESO de nivel superior, cu acelasi profil 

de activitate. La o distanta de 300 m se afla depozitele CT Park. Chiriasii de pe latura cea mai aproiata sunt: 

- DB Schenker Romania – serivicii logistice si distributie de marfuri generale si produse alimentare; 

- Khune + Nagel – serivicii logistice si distributie de marfuri generale si produse alimentare. 

 

 

 
Fig.45. Amplasamentul AGRICOVER DISTRIBUTION S.A. 

 

Vecinii: 

N – limita de proprietate H. ESSERS (aprox.56.5 m), acces pe amplasament, parcare si DC147; 

S – limita de proprietate H. ESSERS (aprox.154 m), CTP PARK (aprox. 200 m), autostrada A1 (1.2 km), 

localitatile Bolintin-Deal (1.7 km); 

E – H ESSERS (lipit de celelalte hale) si teren agricol; 

V – limita de proprietate H. ESSERS (179.9 m), teren agricol, localitatile Ghionea (aprox. 300 m), Ulmi 

Activitatea se desfasoara in spatiile de depozitare DG5, DG6, inchiriate de la H. Essers Logistics, cu o 

suprafata de 9995.86 mp. 

 

Acces rutier: Accesul se face intrand de pe autostrada A1 Bucuresti-Pitesti la km 23 pe drumul comunal 

DC147 ce leaga A1 de localitatile Ghionea si Ulmi, prin curtea H. ESSERS LOGISTICS. Distanta fata de 

autostrada este de cca. 1.2 km. 

 

SINTEZA EVALUARII CONSECINTELOR SCENARIILOR DE ACCIDENTE MAJORE IDENTIFICATE 

 

Scenariu  Substanta  

periculoasa 

implicata 

Tipul  

eveniment

ului 

Locul de  

manifestar

e a  

Frecve

nta 

an-1 

Dimensiunea  

zonelor de impact (m) 



eveniment

ului 

Sc1. 

Incendierea 

de  

substante 

periculoase  

in zona de 

depozitare  

(1 palet 

implicat in  

accident) 

 

 

 

 

Hidrocarburi  

aromate C9 

 

 

 

 

PoolFire 

 

 

 

 

DG5 / DG6 

 

 

 

 

10-6 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

 

10 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

 

13 

Zona III 

Vatamari ireversibile 

5 kW/mp 

 

15 

Zona IV 

Vatamari reversibile 

3 kW/mp 

20 

Sc2. 

Incendierea 

de  

substante  

periculoase in 

zona  

de depozitare 

(10 %  

din produse) 

 

 

 

Hidrocarburi  

aromate C9 

 

 

 

PoolFire 

 

 

 

DG5 / DG6 

 

 

 

10-6 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

34 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

47 

Zona III 

Vatamari ireversibile 

5 kW/mp 

56 

Zona IV 

Vatamari reversibile 

3 kW/mp 

73 

Sc3. 

Incendierea 

de  

substante  

periculoase la  

rampa de  

incarcare/des

carcare (1 

palet implicat 

in  

accident) 

 

 

 

Hidrocarburi  

aromate C9 

 

 

 

PoolFire 

 

 

 

Rampa de  

incarcare  

/descarcare 

 

 

 

 

10-6 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

10 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

13 

Zona III 

Vatamari ireversibile 

5 kW/mp 

15 

Zona IV 

Vatamari reversibile 

3 kW/mp 

20 

Sc4. 

Incendierea 

de  

substante  

periculoase in 

zona  

Hidrocarburi  

aromate C9 

PoolFire DG5 / DG6 10-7 Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

102 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

136 



de depozitare 

(100 % din 

produse) 

Zona III 

Vatamari ireversibile 

5 kW/mp 

161 

 

 

 

 

 H. ESSERS LOGISTICS S.R.L. – depozit de marfuri, punct de lucru: comuna Bolintin-Deal, Strada 
DC147, Nr. 2, Judet Giurgiu 

 

SINTEZA EVALUARII CONSECINTELOR SCENARIILOR DE ACCIDENTE MAJORE IDENTIFICATE 

 

Tipul  

evenimentului 

Substanta  

periculoasa 

implicata 

Locul de  

manifestare a  

evenimentului 

Frecventa 

an-1 

Dimensiunea  

zonelor de impact (m) 

A. Zona de depozitare 

A1.Scurgeri de substanţe periculoase pe suprafata betonata 

 

 

 

 

 

A1.1. Dispersie 

toxica  

solvent nafta  

 

Solvent nafta 

 

 

 

Depozit DG 

 

 

 

9*10-7 

 

 

Mortalitate 

ridicata 

 

 

- 

 

Solvent nafta 

 

Depozit DG 

 

 

9*10-7 

Zona I 

Prag de 

mortalitate 

 

70 

 

Solvent nafta 

 

Depozit DG 

 

 

9*10-7 

Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

 

112 

 

Solvent nafta 

 

Depozit DG 

 

 

9*10-7 

Zona III 

Vatamari 

reversibile 

- 

 

 

 

 

 

 

A1.2. Dispersie 

toxica  

vapori de clor 

 

Clor   

 

Depozit DG 

 

9*10-7 

Mortalitate 

ridicata 

52 

 

Clor 

 

Depozit DG 

 

 

9*10-7 

Zona I 

Prag de 

mortalitate 

279 

 

Clor 

 

Depozit DG 

 

 

9*10-7 

Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

1300 

 

Clor 

 

Depozit DG 

 

 

9*10-7 

Zona III 

Vatamari 

reversibile 

2800 

A2. Incendierea produselor 

 

A2.1. Incendiu 

“fire pool”  

solvent nafta 

 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Mortalitate 

ridicata 

80 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona I 

Prag de 

mortalitate 

109 



 

 

 

 

 

 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

129 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona III 

Vatamari 

reversibile 

166 

 

A2.2. Incendiu 

“fire pool”  

Hidrocarburi 

C9 

Hidrocarburi  

C9 

Depozit DG 10-5 Mortalitate 

ridicata 

71 

Hidrocarburi  

C9 

Depozit DG 10-5 Zona I 

Prag de 

mortalitate 

95 

Hidrocarburi  

C9 

Depozit DG 10-5 Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

113 

Hidrocarburi  

C9 

Depozit DG 10-5 Zona III 

Vatamari 

reversibile 

144 

 

 

A2.3. Incendiu 

“fire pool”  

2-etil hexanol 

2-etil 

hexanol 

Depozit DG 10-5 Mortalitate 

ridicata 

54 

2-etil 

hexanol 

Depozit DG 10-5 Zona I 

Prag de 

mortalitate 

72 

2-etil 

hexanol 

Depozit DG 10-5 Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

85 

2-etil 

hexanol 

Depozit DG 10-5 Zona III 

Vatamari 

reversibile 

108 

B.Platforma de incarcare/descarcare 

B1. Scurgeri/Emisii de substanţe periculoase 

 

 

B1.1. Dispersie 

toxica  

solvent naft 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Mortalitate 

ridicata 

- 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona I 

Prag de 

mortalitate 

33 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

54 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona III 

Vatamari 

reversibile 

- 

B2. Incendierea produselor 

 

 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Mortalitate 

ridicata 

40 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona I 55 



B2.1. Incendiu 

“fire pool”  

solvent nafta 

Prag de 

mortalitate 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona II 

Vatamari 

ireversibile 

66 

Solvent nafta Depozit DG 10-5 Zona III 

Vatamari 

reversibile 

85 

 

 Sinteza scenarii de accident major pentru RARA INVEST S.R.L. – depozit de marfuri, punct de 
lucru: Sat Bolintin-Deal, Comuna Bolintin-Deal, Strada Ioan Ratiu, Nr. 3, CTP Park west, Cladirea 
1, Unitatea BUW 16, Judet Giurgiu, elaborat de Expert Auditor/Evaluator de mediu ILIE NELU 
CORNELIU 

 

Date de identificare ale titularului activitatii: 

Titularul lucrarii: RARA INVEST S.R.L., sat. Sura Mica, comuna Sura Mica, Nr. P-32, Cf. Nr. 105695, nr. 

cad. 105695-C1 - Parcul Industrial Sura Mica, Judetul Sibiu. 

 

Punct de lucru: Sat Bolintin-Deal, Comuna Bolintin-Deal, Strada Ioan Ratiu, Nr. 3, CTP Park west, 

Cladirea 1, Unitatea BUW 16, Judet Giurgiu 

 

Profilul de activitate: 

 

- Codul CAEN principal 

Cod 

CAEN 

Activitatea  

5210 Depozitari  

 

- Alte coduri CAEN 

 

Forma de proprietate: este societate privata 

 

Regimul de lucru: semicontinua (19 ore/zi, 5 zile/saptamâna, 260 zile/an) 

 

Locatie: amplasamentul este situat in satul Bolintin-Deal, Comuna Bolintin-Deal, Strada Ioan Ratiu, Nr. 

3, CTP Park west, Cladirea 1, Unitatea BUW 16, Judet Giurgiu.  

 

Cordonatele geografice:  

 

HALA 1 

 

Punct  Coordonate 

STEREO 70  

1 565,505.11 E m 

330,711.24 N m 

2 565,451.1 E m 



330,792.83 N m 

3 565,543.03 E m 

330,852.76 N m 

4 565,596.38 E m 

330,771.19 N m 

 

HALA 2 

 

Punct  Coordonate 

STEREO 70  

1 565,376.57 E m 

330,860.77 N m 

2 565,431.05 E m 

330,780.06 N m 

3 565,359.67 E m 

330,733.24 N m 

4 565,306.69 E m 

565,306.69 N m 

 
Fig.46. Amplasamentul RARA INVEST S.R.L. 

 

Vecinii: 

N –Quehenberger-Continental (aprox.160 m) si Giacomini Romania 2 (aprox. 180 m) acces pe 

amplasament, parcare si DC149; 



S – Arcese Transport (la aprox. 63 m), autostrada A1 (290 m), localitatile Bolintin-Deal (1.7 km); 

E – DFDS Romania si Depozit Caroli - Foodline (la aprox. 130 m ) si teren agricol; 

V – DSV (aprox. 200 m), Geodis Calberson Leroy Merlin - Platforma CTpark Bolintin Deal (aprox. 215 m) 

 

Acces rutier: Accesul se face intrand de pe autostrada A1 Bucuresti-Pitesti la km 23 pe drumul comunal 

DC149 ce leaga A1 de localitatile Ghionea si Ulmi. Distanta fata de autostrada este de cca. 0.8 km. 

 

SINTEZA EVALUARII CONSECINTELOR SCENARIILOR DE ACCIDENTE MAJORE IDENTIFICATE 

 

Scenariu  Substanta  

periculoasa 

implicata 

Tipul 

evenimentul

ui 

Locul de  

manifestar

e a  

eveniment

ului 

F

recven

ta 

an-1 

Dimensiunea  

zonelor de impact (m) 

Sc1. 

Incendierea de  

substante 

periculoase  

in zona de 

depozitare  

(1 palet 

implicat in 

accident) 

 

 

 

 

Hidrocarburi  

aromate C9 

 

 

 

 

PoolFire 

 

 

 

 

Hala 1 / 

Hala 2 

 

 

 

 

10-6 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

 

10 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

 

13 

Zona III 

Vatamari 

ireversibile 

5 kW/mp 

 

16 

Zona IV 

Vatamari 

reversibile 

3 kW/mp 

21 

Sc2. 

Incendierea de  

substante  

periculoase in 

zona  de 

depozitare  

(10 %  

din produse) 

 

 

 

Hidrocarburi  

aromate C9 

 

 

 

PoolFire 

 

 

 

Hala 1 / 

Hala 2 

 

 

 

10-6 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

38 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

53 

Zona III 

Vatamari 

ireversibile 

5 kW/mp 

63 

Zona IV 

Vatamari 

reversibile 

3 kW/mp 

81 

Sc3. 

Incendierea de  

substante  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

10 



periculoase la  

rampa de  

incarcare/desc

arcare (1 palet 

implicat in  

accident) 

Hidrocarburi  

aromate C9 

PoolFire Rampa de  

incarcare  

/descarcar

e 

 

10-6 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

13 

Zona III 

Vatamari 

ireversibile 

5 kW/mp 

16 

Zona IV 

Vatamari 

reversibile 

3 kW/mp 

21 

Sc4. 

Incendierea de  

substante  

periculoase in 

zona  

de depozitare 

(100 % din 

produse) 

 

 

 

Hidrocarburi  

aromate C9 

 

 

 

PoolFire 

 

 

 

Hala 1 / 

 Hala 2 

 

 

 

10-7 

Zona I 

Mortalitate ridicata 

12.5 kW/mp 

96 

Zona II 

Prag de mortalitate 

7 kW/mp 

129 

Zona III 

Vatamari 

ireversibile 

5 kW/mp 

152 

 

Zona IV 

Vatamari 

reversibile 

3 kW/mp 

194 

Reprezentarea grafica a zonelor de protectie SEVESO este inclusa în planșa de reglementări. 

 

Autorizarea executării construcțiilor în zona de impact SEVESO va fi conform art. 10 din ORD. 3710/2017/ 
M.Of. 755/ 21.09. 2017,  

Pentru evaluarea vulnerabilității din vecinătatea unui amplasament se stabilesc categorii de 

construcții și zone funcționale în funcție de modul de utilizare a terenurilor și a construcțiilor, astfel: 

 

1. tip A: - industrie și depozitare; 

 

2. tip B: 

a) zone funcționale - industrie și depozitare, spații verzi, transporturi cu excepția aeroporturilor, 

autostrăzilor, drumurilor expres, gospodărie comunală, destinație specială, echipamente tehnice majore; 

b) construcții - amenajări sportive și de agrement cu o capacitate mai mică de 100 de persoane, 

gări, noduri intermodale, stații de transport public cu flux mai mic de (în cadrul cărora se înregistrează un 

număr de) 100 de persoane/oră; 

 

3. tip C: 



a) zone funcționale - rezidențiale cu regim scăzut de înălțime (maxim P+2), zone industriale și 

depozitare, spații verzi, transporturi, gospodărie comunală, destinație specială, echipamente tehnice 

majore; 

b) construcții - comerciale cu capacitate mai mică de 1.000 persoane, de învățământ, de cult, de 

cultură, de sănătate – spitale cu capacitate mai mică 25 de paturi sau de 100 de persoane, amenajări 

sportive, de agrement și turism cu capacitate mai mică de 1.000 de persoane, gări, noduri intermodale, 

stații de transport public cu flux mai mic de 1.000 de persoane/oră; 

 

4. tip D: 

a) toate categoriile de zone funcționale și toate categoriile de construcții; 

b) zone protejate; 

c) arii naturale protejate. 

Pentru identificarea elementelor teritoriale vulnerabile se elaborează Planul cu categoriile de 

construcții și zonele funcționale ce cuprinde elementele prevăzute la art. 10 și care se elaborează de către 

structurile de specialitate din cadrul autorității administrației publice locale, în baza prevederilor 

documentației de urbanism aprobate și în baza proiectelor pentru care a fost emisă autorizația de 

construire. 

 



 

 

 

 

1.3. ZONE SUPUSE SERVITUŢILOR AERONAUTICE    

Generalități 

Amplasamentul UAT Bolintin Deal se află situat în zone cu servituți aeronautice civile datorate - 
zona IV de referință - CTR Băneasa aferentă Aeroportului Internațional București Băneasa Aurel Vlaicu, a 
Zona de protectie DVOR/DME Floresti (cerc de 15 km) si a zonei de protecție a ului MSSR Buciumeni (cerc 
de 15 km), în conformitate cu prevederile art. 3.4, art. 4.3 și art. 4.4 din RACR – ZSAC ed.1/2015. 

Zonele cu servituți aeronautice civile sunt cuprinseși grafic în partea desenată a proiectului 
(respectiv planșa PUG Reglementări urbanistice propuse). 

Documentele de referință în domeniul servituților aeronautice în vigoare, de care s-a ținut cont în 
prezenta documentație, sunturmătoarele: 

-RACR-ZSAC, Ediţia 1/2015 Reglementarea Aeronautică Civilă Română privind stabilirea zonelor cu 
servituţi aeronautice civile şi a condiţiilor de avizare a documentaţiilor tehnice aferente obiectivelor din 



aceste zone sau din alte zone în care pot constitui obstacole pentru navigaţia aeriană şi/ sau pot 
afecta siguranţa zborului pe teritoriul şi în spaţiul aerian al României; 

- Codul Aerian din 18 martie 2020, Publicat în Monitorul Oficial, Partea I nr. 222 din 19 martie 2020 
-RACR-AVZ, ediţia 2/ 2020, din 21.04.2020,reglementare în vigoare de la 28 iunie 2020, 

publicat în Monitorul Oficial, Partea I nr. 345 din 29 aprilie 2020, formă aplicabilă la 29 aprilie 2020 
privind emiterea avizelor la documentaţiile tehnice aferente obiectivelor din zone cu servituţi 
aeronautice civile sau din alte zone în care pot constitui obstacole pentru navigaţia aeriană sau 
pot afecta siguranţa zborului pe teritoriul şi în spaţiul aerian al României; 

-RACR-WGS-84, din 16.07.2019-Reglementarea aeronautică civilă română privind 
măsurarea punctelor de interes aeronautic în Sistemul geodezic global (WGS-84). 

-Regulamentul (UE) nr. 73/2010 al Comisiei din 26 ianuarie 2010de stabilire a 
cerinţelor de calitate a datelor aeronautice şi informaţiilor aeronautice pentru Cerul unic 
european. 

 

În zona zona IV de referință - CTR Băneasa aferentă Aeroportului Internațional București 

Băneasa Aurel Vlaicu se afla situate partial UAT-urile:  

-UAT Bolintin Deal, judet Giurgiu; 

-UAT Dragomiresti Vale , judet Ilfov; 

-UAT Ciorogarla , judet Ilfov; 

- UAT Bolintin Vale, judet Giurgiu; 

- UAT Gradinari, judet Giurgiu; 

-UAT ULMI, judet Giurgiu; 

-UAT Joita, judet Giurgiu; 

-UAT Sabareni, judet Giurgiu; 

- UAT Cosoba, judet Giurgiu. 

 

Servituți aeronautice 

Zona IV de referință - CTR Băneasa aferentă Aeroportului Internațional București (cca 21 km): 
-suprafaţă conică, începând de la extremitatea Zonei III şi din care se exclude sectorul 

Zonei I de la 8.500 m la 15.000 m, după caz; 
-extindere/distanţă orizontală: în orice direcţie, până la limita CTR/TMA; 
-interesează obstacolele cu înălţimi egale sau mai mari de 45,0 m faţă de cota 

aerodromului (0,0 m). 
Este necesară solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din 

Zona IV cu înălţimi egale sau mai mari decât cele menţionate - 45,0 m faţă de cota 
aerodromului (0,0 m = 91,13 m) . 

În zonele situate dincolo de limitele zonelor I, II, III şi IV, interesează obstacolele cu 
înălţimi egale sau mai mari de 100,0 m faţă de cota terenului. 

În zonele situate dincolo de limitele zonelor I, II, III şi IV, este necesară solicitarea şi 
obţinerea avizelor AACR pentru toate obstacolele cu înălţimi egale sau mai mari de 100,0 m faţă 
de cota terenului. 

În interesul siguranţei zborului, în zonele cu servituţi aeronautice civile asociate 
aerodromurilor pentru avioane, realizarea de obiective noi este permisă numai cu avizul 
AACR, după cum urmează: 

a) clădiri (locuinţe, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, 
turbine eoliene), care depăşesc înălţimea admisibilă; 

b) construcţii, structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, turbine eoliene) care nu 
depăşesc înălţimea admisibilă, dar constituie obstacole locale semnificative pentru navigaţia 
aeriană; 

c) obiective care atrag şi favorizează concentrarea păsărilor sau animalelor sălbatice 
(unităţi de morărit, silozuri, depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare); 



d) staţii radio (radiodifuziune, TV); 
e) staţii de comunicaţii (telefonie celulară, radiorelee, translatori); 
f) activităţi/surse producătoare de perturbaţii în funcţionarea mijloacelor CNS (acţionări 

electrice de forţă, sudură electrică); 
g) deschidere, dezvoltare sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviaţie generală 

sau de lucru aerian permanente; 
h) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice; 
i) trasee pentru autostrăzi/şosele naţionale, căi ferate, conducte magistrale, linii electrice 

aeriene magistrale, reţele de radiorelee; 
j) alte obiective care afectează sau pot afecta siguranţa zborului. 

 

Zona de protectie DVOR/DME Floresti (cerc de 15 km) 

Este necesară solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obiectivele 

situate in zona de protectie DVOR/DME Floresti (cerc de 15 km) cu înălţimi egale sau mai mari 

de 25,00m.1 

 

Zona de protecție a radarului MSSR Buciumeni (cerc de 15 km) 

Este necesară solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obiectivele situate 

in zona de protectie a radarului MSSR Buciumeni (cerc de 15 km) cu înălţimi egale sau mai mari 

de 25,00m.2 

 

Conform art 85 _Sectiune 5_ Zone supuse servituţilor aeronautice  din Codul Aerian din 18 

martie 2020: 

(1) Limitele zonelor supuse servituţilor aeronautice civile şi restricţiile asociate acestor zone se 

determină de către administratorul aerodromului civil sau, după caz, de către cel al echipamentelor 

serviciilor civile de navigaţie aeriană, în conformitate cu reglementările specifice prevăzute la art. 84, se 

avizează de către Autoritatea Aeronautică Civilă Română, în exercitarea funcţiei de supervizare a siguranţei 

ce revine acesteia,şi se transmit autorităţilor administraţiei publice locale şi judeţene pe teritoriul cărora 

se extind aceste zone, pentru a fi incluse în documentaţiile de urbanism şi amenajare a teritoriului, iar 

pentru informare, şi instituţiei prefectului.  

Emiterea avizului Autorităţii Aeronautice Civile Române se realizează în conformitate cu procedura 
aprobată de directorul general al Autorităţii  Aeronautice Civile Române, publicată pe site-ul acestei 
autorităţi.    

(2) Autorităţile administraţiei publice locale au obligaţia integrării în  documentaţiile de urbanism 
şi de amenajare a teritoriului, în condiţiile legii, a zonelor supuse servituţilor aeronautice determinate şi 
transmise conform alin. (1), împreună cu restricţiile asociate acestor zone.    

(3) Autorizaţia de construire a unui aerodrom civil nou va putea fi emisă  numai în condiţiile în care 
zonele supuse servituţilor aeronautice civile şi restricţiile asociate, determinate în conformitate cu 
reglementările specifice prevăzute la art. 84, sunt incluse în documentaţiile de urbanism şi de amenajare 
a teritoriului aprobate în condiţiile legii, cu avizul prealabil al Autorităţii Aeronautice Civile Române. 

 

Conform art 87 _Sectiune 5_ Zone supuse servituţilor aeronautice  din Codul Aerian din 18 

martie 2020: 

 

(1) Prin derogare de la dispoziţiile art. 10 lit. b) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării 
lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, orice modificare a 

 
1 mai mari decat inaltimea maxima admisa pe teritoriul UAT Bolintin Deal 
2 mai mari decat inaltimea maxima admisa pe teritoriul UAT Bolintin Deal 



regulamentului local de urbanism, precum şi orice lucrare sau schimbare a destinaţiei şi/sau utilizării unui 
teren în zonele supuse servituţilor aeronautice civile se fac numai cu avizul Autorităţii Aeronautice Civile 
Române, emis în exercitarea funcţiei de supervizare a siguranţei ce revine acesteia, iar în cazul 
aerodromurilor civileutilizate şi ca baze de operare pentru aeronave de stat, cu avizul Autorităţii Aeronautice 
Civile Române şi al Ministerului Apărării Naţionale. Avizului Autorităţii Aeronautice Civile Române, precum 
şi celui al Ministerului Apărării Naţionale nu li se aplică dispoziţiile legislaţiei privind aprobarea tacită.    

(2) Autorităţile administraţiei publice locale pe raza cărora se găsesc zone supuse servituţilor 
aeronautice civile au obligaţia de a supraveghea respectarea restricţiilor asociate acestor zone şi de a 
transmite Autorităţii Aeronautice Civile Române, administratorului aerodromului sau al echipamentului de 
navigaţie aeriană din zonele respective documentul de recepţie a lucrărilor aferente construcţiilor 
autorizate în baza avizului Autorităţii Aeronautice Civile Române.    

 
Conform art 91 _Sectiune 6_ Date de teren şi obstaculare  din Codul Aerian din 18 martie 2020: 

(1) Obligaţia prevăzută la art. 90 în sarcina administratorului aerodromului se limitează la zonele 2, 
3 şi 4 astfel cum sunt acestea definite în Anexa nr. 15 - Servicii de informare aeronautică la Convenţia de la 
Chicago şi poate fi dusă la îndeplinire prin contractarea unor furnizori de servicii specifice sau prin 
încheierea, în condiţiile legii, a unor aranjamente cu autorităţi şi instituţii publice cu atribuţii în domeniul 
colectării şi întreţinerii bazelor de date de teren şi obstaculare la nivel naţional.    

(2) Entităţile care asigură serviciile de proiectare a procedurilor de zbor şi, respectiv, de elaborare 
a hărţilor aeronautice aferente unui aerodrom au acces la bazele de date de teren şi obstaculare, în baza 
unor aranjamente încheiate cu administratorul aerodromului.    

(3) Persoanele fizice şi juridice care realizează pe teritoriul României, cu respectarea legislaţiei 
specifice, construcţii cu înălţimea de la sol mai mare sau egală cu 45 de metri au obligaţia notificării 
Autorităţii Aeronautice Civile Române cu privire la natura construcţiei, înălţimea şi coordonatele acesteia, 
în termen de 48 de ore de la finalizarea construcţiei. Notificarea se realizează în conformitate cu procedura 
aprobată de directorul general al Autorităţii Aeronautice Civile Române şi publicată pe site-ul acesteia. 
Autoritatea Aeronautică Civilă Română informează în mod corespunzător, după caz, administratorul 
aerodromului civil certificat în vecinătatea căruia este amplasată construcţia, precum şi Ministerul Apărării 
Naţionale.    

(4) Construcţiile prevăzute la alin. (3) trebuie balizate şi, după caz, marcate în conformitate cu 
reglementările specifice emise de Ministerul Transporturilor, Infrastructurii şi Comunicaţiilor, la propunerea 
Autorităţii Aeronautice Civile Române.   

 

Conform RACR-ZSAC, Ediţia 1/2015 Reglementarea Aeronautică Civilă Română privind stabilirea 

zonelor cu servituţi aeronautice civile şi a condiţiilor de avizare a documentaţiilor tehnice aferente 

obiectivelor din aceste zone sau din alte zone în care pot constitui obstacole pentru navigaţia aeriană şi/ 

sau pot afecta siguranţa zborului pe teritoriul şi în spaţiul aerian al României: 

 

CAP. III _Zone cu servituţi aeronautice civile 
3.4. Suprafeţe şi zone de protecţie ale mijloacelor CNS şi meteorologice    
   3.4.1. -    (1) Cu scopul prevenirii influenţelor negative asupra performanţelor operaţionale ale 

mijloacelor CNS şi meteorologice, în vecinătatea acestora se stabilesc, în condiţiile pct. 3.2.2., următoarele 
suprafeţe şi zone de protecţie:    

   a) suprafeţe de protecţie ILS constituite din suprafeţele critice ILS Loc (LLZ) şi ILS GP şi 
suprafeţele sensibile ILS Loc (LLZ) şi ILS GP, zone de protecţie ILS;    

   b) suprafeţe şi zone de protecţie aferente sistemelor de supraveghere (mijloace CNS de tip SSR, 
PSR şi WAM);    

   c) suprafeţe şi zone de protecţie VOR (mijloace CNS DVOR şi CVOR);    
   d) suprafeţe şi zone de protecţie DME/N;    
   e) suprafeţe şi zone de protecţie NDB;    
   f) suprafeţe şi zone de protecţie Marker;    
   g) suprafeţe şi zone de protecţie a mijloacelor de comunicaţii;    



   h) suprafeţe de protecţie a mijloacelor meteorologice. 

  (2) Zonele corespunzătoare suprafeţelor şi zonelor de protecţie menţionate la alin. (1) fac 
obiectul reglementărilor aeronautice privind protecţia, omologarea şi autorizarea mijloacelor CNS şi 
meteorologice.    

   (3) Adiţional, faţă de suprafeţele şi zonele de protecţie specificate la alin. (1), se definesc ca 
zone de protecţie:    

   a) volumele aeriene necesare comunicaţiilor radio sol-sol de date tip punct la punct, efectuate 
prin intermediul radioreleelor/radiolinkurilor/radiomodemurilor, între mijloacele CNS şi/sau 
meteorologice şi concentratoare de date la sol, utilizate atunci  când legăturile de date terestre nu pot fi 
puse în operă. Dimensiunile geometrice ale acestor zone de protecţie - volume aeriene de formă 
elipsoidală - sunt definite în funcţie de caracteristicile tehnice ale echipamentelor radio de 
transmisie/recepţie punct la punct şi de cele ale sistemelor de antene aferente acestora;    

   b) traseele cablurilor supraterane şi/sau subterane aferente mijloacelor CNS şi meteorologice.    
   3.4.2. -    (1) Caracteristicile tipice ale suprafeţelor şi zonelor de protecţie a mijloacelor CNS 

specificate la pct. 3.4.1 sunt evidenţiate în anexa nr. 2.    
   (2) Corespunzător particularităţilor funcţionale şi operaţionale ale fiecărui echipament utilizat 

pot exista diferenţe faţă de datele referite la alin. (1).    
   (3) În cazul în care furnizorul echipamentului comunică forma şi/sau dimensiunile suprafeţelor 

şi zonelor de protecţie aferente, aceste date sunt prioritare.    
   (4) Pe baza datelor menţionate la alin. (3), administratorii mijloacelor CNS şi meteorologice vor 

stabili zonele cu servituţi aeronautice civile specifice/particulare, prin adaptarea/modificarea adecvată a 
zonelor generice corespunzătoare.    

   3.4.3. În interesul siguranţei navigaţiei aeriene, în suprafeţele şi zonele de protecţie aferente 
mijloacelor CNS şi meteorologice nu pot fi amplasate, construite şi/sau instalate niciun fel de obiective 
noi fără avizul AACR.    

   3.5. Spaţiul aerian controlat din vecinătatea aerodromurilor    
   3.5.1. -    (1) Cu scopul asigurării controlului traficului aerian din vecinătatea aerodromurilor, în 

spaţiul aerian aferent se stabilesc, în condiţiile pct. 3.2.3 şi 3.2.4, următoarele structuri de spaţiu aerian 
controlat:    

   a) zona de control de aerodrom/CTR (conf. AIP România, secţiunea AD 2);    
   b) regiune terminală de control/TMA (conf. AIP România ENR 2.1-3).    
   (2) Structurile de spaţiu aerian controlat, inclusiv cele menţionate la alin. (1), fac obiectul 

reglementărilor aeronautice privind procedurile de navigaţie aeriană.    
   3.5.2. În interesul siguranţei traficului aerian, al protejării rutelor de plecare/sosire 

instrumentală standard (SID/STAR), al procedurilor de apropiere instrumentală şi de decolare, al MRVA, al 
MSA, al AMA în structurile de spaţiu aerian controlat precizate la pct. 3.5.1 alin. (1) sunt interzise fără 
avizul AACR:    

   a) amplasarea de obstacole/obiective de orice fel care, prin prezenţă sau funcţionare, implică 
risc de coliziune şi/sau pot afecta regularitatea traficului aerian;    

   b) concentrarea de obstacole peste limita/densitatea maximă reglementată.    
   3.5.3. Criteriile de proiectare/protecţie a procedurilor de zbor instrumental şi altitudinilor 

minime MRVA, MSA, AMA sunt cele descrise în ICAO Doc 8168 - PANS-OPS.    
   3.5.4. Propunerile privind modificarea sau anularea procedurilor de zbor instrumentale sau a 

altitudinilor minime menţionate la pct. 3.5.2 pot avea la bază studii aeronautice întocmite doar de către 
furnizori de servicii de proiectare procedure de zbor instrumental recunoscuţi de către AACR, care 
îndeplinesc cerinţele reglementării RACR-CPPZI şi ale reglementărilor ICAO specifice.   

CAPITOLUL IV  _Condiţii de avizare a documentaţiilor tehnice aferente obiectivelor care pot 
constitui obstacole pentru navigaţia aeriană şi/sau care pot afecta siguranţa zborului 

  4.3. Pentru facilitarea identificării de către autorităţile administraţiei publice locale a 
amplasamentelor aflate sub incidenţa servituţilor aeronautice civile şi a înălţimilor peste care obstacolele 
corespondente trebuie evaluate şi avizate de AACR:    

   4.3.1. Corelat cu zonele de siguranţă definite la pct. 3.3, în vecinătatea aerodromurilor pentru 
avioane se consideră zonele de referinţă cu următoarele caracteristici generale:    



   4.3.1.1. -    (1) Zona I:    
   - suprafaţă trapezoidală înclinată (la fiecare capăt al pistei, în prelungirea axului);    
   - baza mică a trapezului coincide cu marginea benzii pistei;    
   - simetrică faţă de prelungirea axului pistei;    
   - evazare spre exterior: 15°;    
   - extindere/distanţă orizontală de la capătul benzii pistei, pe direcţia axului pistei: 8.500 m până 

la 15.000 m, în funcţie de categoria operaţiunilor de apropiere la aterizare;    
   - înălţimea bazei mari a trapezului la 8.500 m: +30,0 m faţă de cota aerodromului  
0,0 m (panta 1:285 de la marginea benzii pistei, spre exterior);    
   - pentru înălţimi în sectorul 8.500 m - 15.000 m: pantă 1:50 de la cota de +30,0 m.    
   (2) Sunt necesare solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona I cu 

înălţimi egale sau mai mari decât cele menţionate.    
   4.3.1.2. -     
(1) Zona II:    
   - suprafaţă conică, din care se exclude Zona I;    
   - extindere/distanţă orizontală de la marginile benzii pistei, în orice direcţie: 4.500 m, exclusiv 

Zona I (lăţimea benzii pistei: 150 m stânga/dreapta faţă de axul pistei);    
   - înălţimea marginii exterioare: +30,0 m faţă de cota aerodromului 0,0 m (pantă 1:150 de la 

marginea benzii pistei, spre exterior).    
   (2) Este necesară solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona II cu 

înălţimi egale sau mai mari decât cele menţionate.    
   4.3.1.3. -     
(1) Zona III:    
   - suprafaţă orizontală care începe de la extremitatea Zonei II şi din care se exclude Zona I;    
   - extindere/distanţă orizontală de la marginile benzii pistei, în orice direcţie: 8.500 m (exclusiv 

Zona I şi Zona II);    
   - înălţimea suprafeţei: +30,0 m faţă de cota aerodromului (0,0 m).    
   (2) Este necesară solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona III cu 

înălţimi egale sau mai mari decât cele menţionate.    
   4.3.1.4. -     
(1) Zona IV:    
   - suprafaţă conică, începând de la extremitatea Zonei III şi din care se exclude sectorul Zonei I 

de la 8.500 m la 15.000 m, după caz;    
   - extindere/distanţă orizontală: în orice direcţie, până la limita CTR/TMA;    
   - interesează obstacolele cu înălţimi egale sau mai mari de 45,0 m faţă de cota aerodromului 

(0,0 m).    
(2) Este necesară solicitarea şi obţinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona IV cu 

înălţimi egale sau mai mari decât cele menţionate.    
   4.3.1.5. -     
(1) În zonele situate dincolo de limitele zonelor I, II, III şi IV, interesează obstacolele cu înălţimi 

egale sau mai mari de 100,0 m faţă de cota terenului.    
   (2) În zonele situate dincolo de limitele zonelor I, II, III şi IV, este necesară  
solicitarea şi obţinerea avizelor AACR pentru toate obstacolele cu înălţimi egale sau mai mari de 

100,0 m faţă de cota terenului.    
   4.3.1.6. Proiecţia orizontală a zonelor I, II, III şi IV aferente aerodromurilor pentru avioane este 

prezentată în anexa nr. 1 (fig. 1.2).    
   4.3.2. Corelat cu suprafeţele şi zonele de protecţie definite pct. 3.4, suprafeţele şi zonele de 

referinţă corespondente din vecinătatea amplasamentelor mijloacelor CNS şi meteorologice sunt 
prezentate în anexa nr. 2.    

   4.4. În interesul siguranţei zborului, în zonele cu servituţi aeronautice civile  
asociate aerodromurilor pentru avioane, realizarea de obiective noi este permisă numai cu avizul 

AACR, după cum urmează:    
   4.4.1. -     



(1) În Zona I, în interiorul perimetrului infrastructurii de aerodrom/aeroport:    
   a) amenajări diverse (denivelări de teren, împrejmuiri);    
   b) instalaţii aeroportuare diverse (dispozitivul luminos de apropiere);    
   c) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice de aeroport;    
   d) orice fel de obiective cu destinaţie aeronautică din suprafeţele şi zonele critice şi sensibile 

ILS, din suprafeţele şi zonele de protecţie ale mijloacelor de radionavigaţie;    
   e) modernizare şi/sau dezvoltare de aerodrom/aeroport;  
   f) alte obiective cu destinaţie aeronautică sau conexă.    
  
   (2) În zonele limitrofe aerodromului/aeroportului (terenuri exterioare şi adiacente perimetrului 

infrastructurii de aerodrom/aeroport):    
   a) clădiri (locuinţe, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, turbine 

eoliene) care depăşesc înălţimea admisibilă;    
   b) construcţii sau structuri metalice de mari dimensiuni (pereţi şi/sau învelitori metalice, 

împrejmuiri metalice, panouri publicitare metalice);    
   c) construcţii, structuri diverse care nu depăşesc înălţimea admisibilă, dar constituie obstacole 

locale semnificative pentru navigaţia aeriană;    
   d) pasaje rutiere supraînălţate;    
   e) obiective care atrag şi favorizează concentrarea păsărilor sau animalelor sălbatice (unităţi de 

morărit, silozuri, depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare, iazuri piscicole/luciuri de apă rezultate în 
urma excavărilor controlate);    

   f) staţii radio (radiodifuziune, TV);    
   g) staţii de comunicaţii (telefonie celulară, radiorelee, translatori);    
   h) activităţi/surse producătoare de perturbaţii în funcţionarea mijloacelor CNS şi/sau 

meteorologice (acţionări electrice de forţă, sudură electrică);    
   i) activităţi/surse potenţiale de incendiu, explozie (staţii de alimentare şi/sau depozite de 

combustibili, aplicaţii pirotehnice);    
   j) utilizarea de dispozitive cu fascicul laser sau de surse de lumină orientate în sus (sisteme de 

iluminat, firme/reclame luminoase);    
   k) lansare de focuri de artificii, înălţare de lampioane, baloane sau rachetomodele;    
   l) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice;    
   m) modernizare şi/sau dezvoltare de aerodrom/aeroport;    

  n) deschidere, dezvoltare şi/sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviaţie generală sau de 
lucru aerian permanente;    

   o) trasee pentru autostrăzi/şosele naţionale, căi ferate, conducte magistrale, linii electrice 
aeriene magistrale, reţele de radiorelee;    

   p) alte obiective care afectează sau pot afecta siguranţa zborului.    
   (3) În zona dispozitivului luminos de apropiere şi a traseelor de cabluri supraterane şi/sau 

subterane aferente:    
   a) clădiri, obiecte, structuri şi/sau amenajări diverse (inclusiv garduri, parapeţi etc.);    
   b) pomi, arbori etc.;    
   c) iluminat public, firme/reclame luminoase etc.;    
   d) căi de acces/tranzit pentru (auto)vehicule, animale şi/sau persoane;    
   e) canale, conducte subterane diverse, excavaţii etc.;    
   f) alte obiective care prin prezenţă sau funcţionare pot ecrana luminile dispozitivului sau pot 

afecta buna funcţionare a acestuia.    
   4.4.2. -    (1) În Zona II, în interiorul perimetrului infrastructurii de aerodrom/aeroport:    
   a) sisteme rutiere (pistă de decolare-aterizare, căi de rulare, platforme);    
   b) clădiri (aerogară, hangar, ateliere, depozite) şi amenajări diverse (inclusiv împrejmuiri, 

parapete antizgomot);    
   c) instalaţii aeroportuare diverse, inclusiv stâlpii pentru iluminatul platformei;    
   d) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice;    
   e) modernizare şi/sau dezvoltare de aerodrom/aeroport;    



   f) alte obiective cu destinaţie aeronautică sau conexă.    
   (2) În zonele limitrofe aerodromului/aeroportului (terenuri exterioare şi adiacente perimetrului 

infrastructurii de aerodrom/aeroport):    
   a) clădiri (locuinţe, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, turbine 

eoliene) care depăşesc înălţimea admisibilă;    
   b) construcţii sau structuri metalice de mari dimensiuni (pereţi şi/sau învelitori metalice, 

împrejmuiri metalice, panouri publicitare metalice);    
   c) construcţii, structuri diverse care nu depăşesc înălţimea admisibilă, dar constituie obstacole 

locale semnificative pentru navigaţia aeriană;    
   d) pasaje rutiere supraînălţate;    
   e) obiective care atrag şi favorizează concentrarea păsărilor sau animalelor  
sălbatice (unităţi de morărit, silozuri, depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare, iazuri 

piscicole/luciuri de apă rezultate în urma excavărilor controlate);    
   f) staţii radio (radiodifuziune, TV);    
   g) staţii de comunicaţii (telefonie celulară, radiorelee, translatori;    
   h) activităţi/surse producătoare de perturbaţii în funcţionarea mijloacelor CNS sau 

meteorologice (acţionări electrice de forţă, sudură electrică);    
   i) activităţi/surse potenţiale de incendiu, explozie (staţii de alimentare şi/sau  depozite de 

combustibili, aplicaţii pirotehnice);    
   j) utilizarea de dispozitive cu fascicul laser sau de surse de lumină orientate în sus (sisteme de 

iluminat, firme/reclame luminoase);    
   k) lansare de focuri de artificii, înălţare de lampioane, baloane sau rachetomodele;    
   l) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice;    
   m) modernizare şi/sau dezvoltare de aerodrom/aeroport;    
   n) deschidere, dezvoltare şi/sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviaţie generală sau de 

lucru aerian permanente;   
  o) trasee pentru autostrăzi/şosele naţionale, căi ferate, conducte magistrale, linii electrice 

aeriene magistrale, reţele de radiorelee;    
   p) alte obiective care afectează sau pot afecta siguranţa zborului.    
   4.4.3. În Zona III:    
   a) clădiri (locuinţe, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, turbine 

eoliene), care depăşesc înălţimea admisibilă;    
   b) construcţii, structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, turbine eoliene) care nu depăşesc 

înălţimea admisibilă, dar constituie obstacole locale semnificative pentru navigaţia aeriană;    
   c) obiective care atrag şi favorizează concentrarea păsărilor sau animalelor sălbatice (unităţi de 

morărit, silozuri, depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare);    
   d) staţii radio (radiodifuziune, TV);    
   e) staţii de comunicaţii (telefonie celulară, radiorelee, translatori);    
   f) activităţi/surse producătoare de perturbaţii în funcţionarea mijloacelor CNS (acţionări 

electrice de forţă, sudură electrică);    
   g) deschidere, dezvoltare sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviaţie generală sau de 

lucru aerian permanente;    
   h) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice;    
   i) trasee pentru autostrăzi/şosele naţionale, căi ferate, conducte magistrale, linii electrice 

aeriene magistrale, reţele de radiorelee;    
   j) alte obiective care afectează sau pot afecta siguranţa zborului.    
   4.4.4. În Zona IV:    
   a) clădiri (locuinţe, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, coşuri de fum,  
sonde, turbine eoliene), care depăşesc înălţimea admisibilă;    
   b) construcţii, structuri diverse (piloni, coşuri de fum, sonde, turbine eoliene) care nu depăşesc 

înălţimea admisibilă, dar constituie obstacole locale semnificative pentru navigaţia aeriană;    
   c) obiective care atrag şi favorizează concentrarea păsărilor sau animalelor sălbatice (unităţi de 

morărit, silozuri, depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare);    



   d) staţii radio (radiodifuziune, TV);    
   e) staţii de comunicaţii (telefonie celulară, radiorelee, translatori);    
   f) activităţi/surse producătoare de perturbaţii în funcţionarea mijloacelor CNS (acţionări 

electrice de forţă, sudură electrică);    
   g) deschidere, dezvoltare sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviaţie generală sau de 

lucru aerian permanente;    
   h) instalare sau modernizare de mijloace CNS şi meteorologice;    
   i) trasee pentru autostrăzi/şosele naţionale, căi ferate, conducte magistrale, linii electrice 

aeriene magistrale, reţele de radiorelee;    
   j) alte obiective care afectează sau pot afecta siguranţa zborului.    

CAPITOLUL V  
Dispoziţii finale 

5.7. -    (1) Pentru declararea zonelor cu servituţi aeronautice civile şi instituirea regimului de 
protecţie corespunzător, autorităţile administraţiei publice locale vor include aceste zone în planurile de 
urbanism generale şi zonale şi vor integra datele specifice referitoare la caracteristici, restricţii, obligaţii, 
condiţii/posibilităţi de utilizare (inclusiv culturile şi lucrările agricole permise pe terenurile limitrofe 
aerodromurilor, pentru prevenirea pericolului concentrării păsărilor şi animalelor sălbatice).    

   (2) Planurile de urbanism generale şi zonale, incluzând zonele cu servituţi aeronautice civile, 
trebuie avizate de către AACR.    

   (3) Dacă zonele cu servituţi aeronautice civile se extind peste mai multe unităţi administrativ-
teritoriale, procedura indicată la alin. (1) şi (2) trebuie să fie derulată de fiecare dintre autorităţile 
administraţiei publice locale implicate, potrivit părţii care îi revine, astfel încât să se asigure continuitatea 
zonelor integrale şi unitatea regimului de protecţie instituit.    

 

 

 

1.4. SCHIMBARILE CLIMATICE 

Schimbarile climatice reprezinta o tendinta cu caracter global, fiind extinsa la nivel mondial. Prima 

masura de combatere a fenomenului de schimbare climatica a fost luata prin semnarea Conventiei-

cadru a Natiunilor Unite asupra Schimbarilor Climatice (1992), ratificata in Romania in 1994, prin Legea 

nr. 24/1994. S-a stabilit prin acest cadru legislativ sa se actioneze pe termen lung in scopul stabilizarii 

concentratiei de gaze cu efect de sera din atmosfera, avand in vedere ca sporirea concentratiei gazelor 

cu efect de sera "intensifica efectul de sera natural si ca va rezulta, in medie, o incalzire suplimentara a 

suprafetei terestre, pe care risca sa o suporte ecosistemele naturale si omenirea"2. 

In ultima jumatate de secol au fost emise in atmosfera cantitati considerabile de dioxid de carbon 

si metan, care au accentuat ceea ce generic numim incalzirea globala . In graficul de mai jos este 

prezentata aceasta tendinta: 
2 LEGEA 24 DIN 06/05/94 pentru ratificarea Conventiei-cadru a Natiunilor Unite asupra 

schimbarilor cli-matice, semnata la Rio de Janeiro la 5 iunie 1992, M. Of. nr. 119 din 12/05/94 

Conform raportului IPCC Climat Change 2014: Mitigation of Climate Change, 62% din emisiile de 

gaze cu efect de sera intre 2000 si 2010 sunt reprezentate de dioxidul de carbon.  

Emisiile de gaze cu efect de sera au crescut mai rapid intre 2000 si 2010 decat in cele trei decenii 

precedente. 

La nivelul Uniunii Europene, inca din decembrie 2008 s-a adoptat Pachetul Energie - Schimbari 

climatice, care repartizeaza intre statele membre obiectivele de reducere, pana in 2020, cu 20% a 
1

1 



emisiilor de CO2 si cresterea concomitenta cu pana la 20% a ponderii energiilor regenerabile in totalul 

consumului energetic, precum si cresterea eficientei energetice cu 20%. 

"Dupa adoptarea in 2008 a pachetului legislativ al Uniunii Europene privind clima si energia, 

Comisia Europeana a lansat Conventia Primarilor pentru a sustine si sprijini eforturile depuse de 

autoritatile locale in punerea in aplicare a politicilor privind energia durabila. In aplicarea acestor 

politici, un rol esential le revine autoritatilor publice locale, care detin un rol crucial in atenuarea 

efectelor schimbarilor climatice, cu atat mai mult cu cat 80% din consumul de energie si emisiile de 

CO2 sunt asociate cu activitatile urbane." 

Din Inventarul National al Emisiilor de Gaze cu Efect de Sera (INEGES) rezulta sectoarele economice 

pentru care sunt necesare masuri specifice de reducere a emisiilor de gaze cu efect de sera: 

▪ Energie; 

▪ Procese Industriale; 

▪ Solventi si utilizarea altor produse; 

▪ Agricultura 

▪ Utilizarea Terenurilor, Schimbarea Utilizarii Terenurilor, Silvicultura; 

▪ Gestiunea deseurilor. 

 

Pentru sectorul energetic, procesele de ardere a combustibililor fosili reprezinta sursele de emisii 

de GES avand contributia cea mai importanta din totalul emisiilor globale. Pentru asigurarea 

necesarului de energie conform cerintelor de dezvoltare durabila, se impune promovarea masurilor de 

eficienta energetica ca solutie alternativa la sporirea surselor de energie. De asemenea, trebuie 

incurajata utilizarea surselor regenerabile de energie pentru producerea energiei electrice si termice. 

Cresterea emisiilor in domeniul de transport se datoreaza cresterii mobilitatii cetatenilor, 

expansiunii urbane, transferul transportului de pasageri si de marfuri preponderent catre transportul 

rutier, intensificarii traficului aerian. In vederea reducerii emisiilor din traficul aerian, din anul 2012, 

acest sector a fost inclus in schema de comercializare a certificatelor de emisii printr-un amendament 

la Directiva 2003/87/CE care a fost transpus in legislatia nationala prin HG 399/20106 pentru 

modificarea si completarea Hotararii Guvernului nr. 780/2006 privind stabilirea schemei de 

comercializare a certificatelor de emisii de gaze cu efect de sera. 

Pe teritoriul Comunei Bolintin deal nu exista surse majore depoluare si degradare a mediului, 

poluarea producandu-se la nivel scazut, in special prin deversarile  ce se fac in cursurile de apa a 

produselor  biologice din gospodariile. 

 

Pornind de la obiectivele Directivei SEA si de modul in care acestea au fost implementate in 

Manualul SEA (Ord. MMGA 117/2006), pentru a evita informatiile in exces, in baza informatiilor 

detinute, a vizitelor pe amplasament, se considera ca fiind nesemnficativ potentialul impact al planului 

propus asupra factorilor de mediu apa, asupra caracteristicilor climatice, asupra patrimoniului cultural, 

arheologic, arhitectonic sau asupra sanatatii umane.  

In spiritul evaluarii strategice, se considera ca zonele de interes ce trebuie luate in considerare 

(conform cerintelor din Manualul SEA, pct. 10.6) sunt ariile naturale protejate, factorii de mediu aer si 

sol, peisajul, patrimoniul cultural, arheologic.  



 

In concluzie, se impune atat o coroborare a activitatii umane cu activitatea de sustienere a 

dezvoltarii durabile, cat si o inregistrare efectiva a potentialului de incalzire globala, astfel incat datele 

cuantificabile sa poata fi monitorizate si sa se implementeze strategiile asumate: 

- Eficienta energetica in cladirile public si private prin incurajarea dezvoltarii de proiecte ce 

vizeaza casele „verzi” pasive si/sau active; 

- Incurajarea consumatorilor pentru achizitionarea de echipamente electrice si electrocasnice cu 

eficienta energetica crescuta; 
(Strategia nationala a Romaniei privind schimbarile climatice 2013 – 2020) 

1 5  



 
 

PLAN URBANISTIC GENERAL ÎN COMUNA BOLINTIN DEAL, JUDET GIURGIU 

 

64 
 

▪ Generarea de energie din surse cu emisii de carbon scazute; 

▪ Productia si utilizarea energiei din surse regenerabile si asigurarea utilizarii energiei in  

▪ proportie crescanda din astfel de surse; 

▪ Sustinerea sectorului rezidential prin diseminarea informatiilor, metodelor, tehnologiilor 

disponibile pe piata, a celor mai bune practici, in vederea implementarii de investitii in domeniul 

eficientei energetice si utilizarii surselor de energie regenerabila, inclusiv asupra oportunitatilor 

de finantare a proiectelor in sectorul rezidential; 

▪ Asigurarea unui cadrul reglementativ local in vederea incurajarii initiativelor de eficienta 

energetica; 

▪ Planificare si dezvoltare urbana sustenabila; 

▪ Incurajarea achizitiilor publice verzi cu analizarea ciclului de viata al produsului;  

▪ Prevenirea producerii deseurilor si reducerea cantitatilor de deseuri organice depozitate - 

minimizare, reducere, reutilizara si reciclare; 

▪ Cresterea gradului de constientizare si resposabilizare a cetatenilor, reprezentantilor companiilor 

si industriei cu privire la respectarea legislatiei de mediu; 

▪ Stimularea generarii de noi locuri de munca „verzi”, sprijinirea investitiilor, industriei si serviciilor 

cu emisii reduse de carbon sau care utilizeaza tehnologie avansate, cu emisii reduse;  

▪ Implementarea de masuri pentru mobilitatea urbana; 

▪ - Realizarea unui parteneriat cu partile interesate si societatea civila, in vederea tranzitiei catre o 

economie, industrie si un mod de locuire cu emisii cat mai reduse si derularea in comun a unor 

campanii; 

▪ Educatia ecologica a tinerei generatii; 

▪ Pregatirea pentru efectele schimbarilor climatice; 

▪ Asigurarea alocarii resurselor financiare, materiale si umane pentru indeplinirea actiunilor 

prioritare de eficienta energetica; 

▪ Monitorizarea si controlul implementarii actiunilor vizate de eficientizare energetica.  

 

 

 

3.4  CAI DE COMUNICATIE SI CIRCULATIE IN ZONA 

Accesul rutier spre comuna Bolintin-Deal se realizeaza prin : 

-  A1 autostrada Bucuresti - Pitesti (care vine de la Bucuresti si strabate teritoriul comunei la nord spre 

Pitesti); 

- DJ 601 de la Bucuresti; 

- DJ 401A in continuarea DJ 123 spre Bolintin Vale de la est la vest; 

- DC 148 spre Gradinari, la sud .  
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Comuna Bolintin-Deal, in prezent, nu are acces direct la reteaua de cai ferate, fiind prinsa intre 

magistrala Bucuresti-Videle-Alexandria-Craiova si linia secundara Bucuresti-Titu-Pitesti-Ramnicu Valcea-Sibiu.  

La momentul prezent, străzil laterale desevesc un trafic relativ scazut, generta local, exceptie facand 

Bulevardul 1mai, parte a traseului DJ 401A. 

Accesibilitatea la nivel teritorial și metropolitan este bună, timpii de parcurs spre Municipiul 

București fiind de aproximativ 30 minute. 

Din punct de vedere al localizării, Bolintin Deal ocupă un loc privilegiat în zona metropolitană a 

Municipiului București, fiind situat la foarte mică distanță de acesta, pe autostrada A1. 

Comuna Bolintin Deal din România beneficiază de o poziție strategică în ceea ce privește 

accesibilitatea rutieră, fiind situată aproape de mai multe artere de transport importante. Aceasta îi conferă 

un avantaj considerabil în ceea ce privește conectivitatea și mobilitatea. 

Unul dintre cele mai semnificative aspecte ale accesibilității rutiere în Bolintin Deal este proximitatea 

sa față de autostrada A1, care este una dintre principalele axe de transport din România, legând capitala 

București de vestul țării. Această apropiere facilitează accesul rapid atât spre capitală, cât și spre alte regiuni 

importante, ceea ce este vital pentru locuitorii și afacerile locale. 

În plus, comuna este traversată de drumuri naționale și județene bine întreținute, care asigură 

conexiuni eficiente cu localitățile învecinate. Aceste drumuri sunt esențiale pentru transportul local și 

regional, permițând o circulație fluidă a vehiculelor, a bunurilor și a serviciilor. 

Infrastructura rutieră din Bolintin Deal este continuu îmbunătățită pentru a face față cerințelor în 

creștere de mobilitate și pentru a reduce congestia în orele de vârf. În acest sens, se investește în largirea 

drumurilor, îmbunătățirea semnalizării și menținerea în stare bună a carosabilului. 

Pe lângă aceste drumuri principale, comuna dispune de un rețea locală de străzi care asigură accesul 

facil în diferitele sale sectoare. Aceste străzi sunt de obicei bine întreținute și oferă acces la serviciile și 

facilitățile locale, cum ar fi școli, magazine și instituții publice. 

În concluzie, accesibilitatea rutieră a comunei Bolintin Deal este un punct forte, oferind locuitorilor și 

afacerilor o conectivitate excelentă atât la nivel local, cât și național. Aceasta contribuie semnificativ la 

dezvoltarea economică și la calitatea vieții în comună. 
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Majoritatea străzilor sunt de categoria II ș III, existând și străzi de categoria IV (aleile de) și I. Din punct de 

vedere al străzilor, se observă că nu sunt probleme majore, majoritatea străzilor fiind în stare bună, cu lățimi 
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corecte conform categoriei din care fac parte. Pentru această analiză de stare a străzilor nu au existat date 

oficiale, fiind bazată pe observații de la fața locului, ce pot fi subiective, interpretabile. 
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Starea carosabilului este în general bună. Nu sunt probleme de scădere a vitezei cauzate de degradare 

a asfaltului sau alcătuire deficitară a sistemelor geometriei drumurilor și  sistemele rutiere, în profil longitudinal 

și transversal.  

Starea străzilor urbane este în general bună, existând probleme mai degrabă de calitatea a spațiilor  

pietonale și de accesibilizare a pietonilor, bicicliștilor.  Nu există în zona centrală drumuri neasfaltate. 

O problemă  identificată este necesitatea reabilitării spațiilor publice, a spațiilor pietonale, auto, 

parcărilor, spațiilor aferente transportului în comun, infrastructură velo, etc.  

Starea nesatisfăcătoare a drumurilor are drept consecință viteze și capacități reduse ale vehiculelor, pentru 
că vehiculele trebuie să evite gropile prin manevre pe bandă și prin frânări bruște. Starea drumului este 
afectată de asemenea de nivelurile ridicate ale traficului greu de transport de mărfuri din zonele externe ale 
polului de creștere, în special în Bolintin Deal, care conține un număr mare de depozite și de zone de 
exploatare industrială. 

 

Accesul pietonal – _transport public: Prin zona analizata, circula aproximativ 3-4 microbuze /ora/sens. 

Pe durata intregii zile acestea insumeaza un total de aproximativ 52 microbuze /zi/sens. 

Din punct de vedere al tramei stradale, putem identifica drumurile nucleu ale satului, de la care a 

pornit dezvoltarea acestuia, urmărind harta de la 1864. Astfel, drumul principal, ce făcea legătura cu capitala, 

s-a menținut până în prezent, atât ca importanță cât și ca poziție- DJ 401A. 

Alte străzi ce s-au menținut sunt reprezentate de gruparea de străzi ortogonale din nordul fostului 

conac Băleanu. Acestea se deosebesc de restul țesutului, fiind mai compacte, ortogonale, cu o distanță între 

ele mai mică, denotând un parcelar mai compact, cu parcele și clădiri de dimensiuni mai mici. În prezent străzile 

au câte un rând de parcele la stradă (există și cazuri de densificare cu locuințe construite în spatele primului 

rând de locuințe- Figura 3), cu fațadele orientate la drum, dar se presupune că în trecut doar unele străzi aveau 

ca front fațadele principale ale clădirilor, celălalt front fiind alcătuit din grădini (deoarece parcelele nu erau atât 

de dens construite, iar unul dintre rândurile de parcele ocupate cu clădiri în prezent era ocupat de grădini) Altă 

ipoteză este că în timp s-a îndesit rețeaua de străzi, apărând străzi noi. 

 

Vatra satului și țesutul vechi, tradițional, al satului Mihai Vodă a fost identificat urmărind planul din 

anul 1922 și  cel de la 1864, ilustrate mai sus. Sunt identificate astfel trama stradală, poziționarea vechii școli și  

a bisericii baptiste și a altor dotări: grădinița,cămin, dispensar, frizerie, restaurante, magazine de la sfârșitul 

secolului al XIX-lea-începutul secolului XX. Toate acestea sunt concentrate lângă râu și de-a lungul Bulevardului 

1 Mai. 
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Analizând trama stradală de astăzi, se poate observa că mare parte din străzile comunei, din zona 

analizată (marcate cu roșu în schemă) au o vechime mare și sunt probabil printre primele străzi realizate, ale 

comunei. Ulterior, odată cu nevoie de extindere a satului, pentru a adăposti o populație în creștere, după cel 

de-al doilea război mondial, au apărut noi străzi. Dacă la început trama stradală a încercat să o completeze pe 

cea existentă în mod organic (în imediata vecinătate a țestului vechi), ulterior nu s-a mai ținut cont de aceste 

intenții.  

 
Figură 2 străzile aparținând vetrei satului 

Prin zona analizată, respectiv zona centrală a comunei Bolintin-Deal circulă aproximativ 3-4 

microbuze/oră/sens (Bolintin-Deal – București; București – Bolintin-Deal), vârf AM-PM. Pe durata întregii zile 

aceastea însumează un total de aproximativ 52 microbuze/zi/sens (Sursa datelor: 

https://www.autogari.ro/curse).  

Transportul public în comuna Bolintin Deal din România se caracterizează printr-o rețea de autobuze și 

microbuze care leagă diferitele sectoare ale comunei cu localitățile învecinate și cu orașul București. Aceste 

mijloace de transport sunt adesea folosite de localnici pentru naveta zilnică spre locurile de muncă sau 

instituții de învățământ. 

Autobuzele și microbuzele sunt dotate cu facilități de bază și oferă un mod accesibil și eficient de deplasare. 

Ele circulă conform unui orar bine stabilit, cu frecvențe adaptate cererii pasagerilor, mai ales în orele de vârf. 

De asemenea, există și opțiuni de transport privat, cum ar fi taxiurile, care sunt utilizate pentru călătorii mai 

scurte sau când programul autobuzelor nu este convenabil. 

Comuna Bolintin-Deal, in prezent, nu are acces direct la reteaua de cai ferate, fiind prinsa intre 

magistrala Bucuresti-Videle-Alexandria-Craiova si linia secundara Bucuresti-Titu-Pitesti-Ramnicu Valcea-Sibiu.  

După cum se observă din amplasarea stațiilor de transport public, corelată cu harta transportului local, 

se observă că transportul public nu acoperă toată comuna. 

Nu există, pe teritoriul comunei Bolintin Deal, stații de taxi. Este folosit sistemul de taximetrie de ride-

sharing, însă nu există date cu privire la frecvența acestuia. 

3.5  CERINȚE LEGISLATIVE 
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În general, rețeaua de transport public din Bolintin Deal este considerată a fi fiabilă și un mijloc vital de 

conectare a comunității cu zonele înconjurătoare. Aceasta joacă un rol important în viața de zi cu zi a 

locuitorilor, permițându-le să călătorească pentru muncă, educație sau alte necesități personale. 

În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administraţiei 
publice: 

a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de întreţinere şi de exploatare; 
b) parcaje, garaje şi staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie (inclusiv funcţiunile lor 

complementare: magazine, restaurante etc.); 
c) 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. 

În scopul asigurării calităţii spaţiului public, a protecţiei mediului şi siguranţei şi sănătăţii locuitorilor, 
precum şi pentru creşterea gradului de securitate a reţelelor edilitare, în zona drumurilor publice situate în 
intravilanul localităţilor, lucrările de construcții pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare, inclusiv pentru 
traversarea de către acestea a drumurilor publice, se execută în varianta de amplasare subterană, cu 
respectarea reglementărilor tehnice specifice în vigoare. 

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

Pentru lucrări în zona drumurilor publice, respectiv în zona de protecție a acestora, solicitantul autorizației 
de construire trebuie sa obțină avizul organelor publice specializate (locale sau centrale, în funcție de categoria 
drumului). 

Autorizarea executării construcțiilor cu funcțiuni de locuire este permisă, cu respectarea zonelor de 
protecție a drumurilor delimitate conform legii. În sensul prezentului regulament, prin funcțiuni de locuire se 
înțelege: locuințe, case de vacanta și alte construcții cu caracter turistic, spații de cazare permanenta sau 
temporară pentru nevoi sociale, industriale sau de apărare, cum ar fi: cămine pentru bătrâni, cămine de 
nefamiliști, sanatorii, cămine pentru organizarea de șantier, cămine de garnizoana. 

 
Pentru dezvoltarea capacităţii de circulaţie a drumurilor publice în traversarea localităţilor 
rurale, distanţa dintre axa drumului şi gardurile sau construcţiile situate de o parte şi de alta a 
drumurilor va fi de minimum 13 m pentru drumurile naţionale, de minimum 12 m pentru 
drumurile judeţene şi de minimum 10 m pentru drumurile comunale. 
 
Zonele de protecţie sunt suprafeţele de teren situate de o parte şi de alta a zonelor de 
siguranţă, necesare protecţiei şi dezvoltării viitoare a drumului. 
 
Zonele de siguranţă şi de protecţie în intravilan se stabilesc prin studii de circulaţie şi prin 
documentaţiile de urbanism şi amenajarea teritoriului, cu avizul administratorului drumului.3 

 
În cazul de față, zone de protecție (delimitată de prezentul PUZ, conform Ordin 43/1997 sunt 

următoarele): 
- 12 m față  de interaxul drumului pentru Drumurile Județene- DJ 601- DJ  (B-dul 1 Mai), DJ 401 

A 
- 10 m față  de interaxul drumului pentru Drumurile Comunale DC 148 , DC 401 A 

 
 

Drumul județean DJ 601- DJ  (B-dul Republicii) are în prezent un profil variabil de: 

 
3 Ordonanţa Guvernului Nr. 43/1997*) privind regimul drumurilor 
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- 18-21,2 m  de la sensul giratoriu din zona centrala spre partea de est a zonei de studiu; 
- 16-19,7 m  de la sensul giratoriu din zona centrala spre partea de vest a zonei de studiu. 

 
Drumul județean DJ 401 A- DJ  (B-dul 1 Mai are în prezent un profil de: 
- 14-16 m ; 
 

Drumul comunal DC 148 (B-dul Muncii) are în prezent un profil variabil de: 
- 15-16 m din partea de nord a zonei centrale până la intersecția cu strada Veterenanilor 
- 15-16 de la intersecția cu strada Veterenanilor- Strada Barbu Lăutaru până la intersecția cu strada 

Steaua Roșie1 
- 15.4-15.9 de la intersecția Steaua Roșie1până la intersecția cu strada Steaua Roșie2 
- 14,7- 16 m de la intersecția Steaua Roșie2 până la intersecția sensul giratoriu central 

 
Pentru asigurarea unui profil corestpunzător în viitor este nevoie să se păstreze rezerve de teren, 

pentru viitoare extinderi 
Pentru dezvoltarea capacității de circulație a drumurilor publice în traversarea localităților 
rurale, distanța dintre axa drumului și gardurile sau construcțiile situate de o parte și de alta a 
drumurilor va fi de minimum 13 m pentru drumurile naționale, de minimum 12 m pentru 
drumurile județene și de minimum 10 m pentru drumurile comunale.4 
 

Astfel, profilele drumurilor județene vor avea 24 m, iar cele ale drumurilor comunale vor avea 20 m. 
 
Se remarca o insuficiență de 4-8 m pentru DJ 601 și 8-10 m pentru DJ 401 A și 4-5 m pentru DC 148. 

3.6  DISFUNCTIONALITATI IDENTIFICATE LA NIVELUL ZONEI 

• Exista strazi neasfaltate; 

• Ptrofilul strazilor principale ale comunei nu este optim dimensionat pentru asigurarea 
accesibilitatii pietonale; 

• Există zone în care drumurile de acces de pe terenurile foste agricole înțeapă străzile principale 
de prea multe ori. Acestea vor genera, în viitor, cand zona va fi compelt dezvoltată, probleme de 
trafic; 

• Deoarece există multe loturi de dimensiuni reduse, în zonele de locuințe, pot exista probleme de 
trafic pe bulevardele mai aglomerate, din cauza acceselor auto în număr mare și foarte apropiate 
unele de altele; 

• Lipsa unor legături de transport public eficient către zonele generatoare de locuri de muncă- 
zona industrială, zona de servicii din zona centrală, Municipiul București; 

• Există parcări spontane, dezvoltate pe terenuri publice sau private nefolosite 

• Stațiile de autobuze sunt în stare proastă. 

• Amenajarea  spațiului stradal cu mobilier specific și a spațiului public din zonele destinate 
activităților de socializare, cu dotări necesare colectării gunoaielor (coșuri din lemn, metal sau 
realizate din materiale locale), bănci sau alte elemente de mobilier urban; se vor evita materialele 
plastice, îndeosebi cele colorate strident; 

• Prevederea unui iluminat discret, dar eficient în localități. 

 
4 ORDONANȚĂ nr. 43 din 28 august 1997 privind regimul drumurilor 
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• Crearea unor spații verzi de aliniament, cu plantații arboricole din specii locale, alese  în 
concordanță cu specificul localității și cu nevoile cetățenilor, care să asigure un ambient plăcut, 
umbrire și protecție față de factori externi, precum și protecție față de poluare fonică și praf 

• Amenajarea malului Râului Sabar, pentru a genera spații publice de interacțiune socială 

• Modernizarea stațiilor de transport public 

• Mutarea în subteran a liniilor electrice aeriene pentru îmbunătățirea imaginii zonei  

• Interdicție pentru accesul în zonă a vehiculelor de mare tonaj 

• Eliminarea clădirilor ce nu au autorizație de pe spațiul public al comunei 
 

 

3.7  OCUPAREA TERENURILOR 

Ca o particularitate se observă că zona de locuințe cu rol de vatră a satului Bolintin Deal are o tramă 

stradală diferită de restul satului. Este vorba de o tramă stradală rectangulară, cu 3 axe longitudinale și 3 axe 

transversale. Insulele rezultate erau relativ egale, însă au suferit în timp modificări, putându-se deduce fosta 

organizare doar din comparații cu planuri mai vechi. Aceste diferențe de organizare a tramei stradale au apărut 

ca urmare a reparcelărilor și a nevoii asigurării de accesuri pentru parcelele noi rezultate.  

Restul satului are o organizare liniară și urmează principalele drumuri ce fac legătura cu importante 

puncte din teritoriu: Municipiul București în partea de est, Orașul Bolintin Vale în partea de vest. 

Astfel,  există următoarele tipuri de dezvoltări: 

– dispersate – dezvoltările ce urmează în general, drumuri principale sau secundare, cu rol de legătură 

în teritoriu, cum este B-dul 1 Mai, B-dul Republicii, etc. 

– adunate – zona vetrei satului, a nucleului acestuia, cu structură ortogonală și adunată, cu parcele 

mici și de forme regulate, rectangulare, cu raportul între laturi cuprins intre 1/1 si 1/3. 

Din punct de vedere al formei găsim 

• parcelări  cu textura neregulată, mai ales în partea veche, sudică a satului, 

respectiv terenurile ce aparțineau fostului conac și care, prin împărțire au dus la o structură 

neomogenă, cu parcele de diferite dimensiuni și forme neregulate,  

• parcelări  cu textura liniară, în special în zonele nou dezvoltate;  

• parcelări cu textura regulată în zona veche a satului. 

O caracteristică a țesutului zonei analizate este omogenitatea lui, atât din punct de vedere al 

funcțiunilor, cât și al tipologiilor arhitecturale și ofertelor de spații de locuit.  

Putem observa astfel că zona mixtă și de servicii ocupă un procent redus din dezvoltare. Se mai remarcă 

de asemenea lipsa spațiilor publice sau verzi de cartier sau a spațiilor publice sau verzi cu deservire locală.   

Literatura de specialitate internațională5 avertizează asupra ineficienței și efectelor negative asupra 

populatei, a parcelărilor de tip urban sprawl (caracterizate de monofuncționalitate dependența de mașini, 

dezvoltări cu parcele de dimensiuni mari, izolare socială și probleme de sănătate mai mari ale populației, în 

special a populației în vârstă (care este predominantă), ineficiență, costuri mai ridicate și risipă în realizarea 

utilităților și străzilor, timpi mai mari de parcurs, trafic ridicat, poluarea a apei și aerului, tramă stradală 

 
5 RandallArendt- „Rural by design”, GalinaTachieva- „Sprawl. RepairManual”, AndresDuany, JeffSpeck- „The 

SmartGrowth Manual” 
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neconectată uneori cu fundături- (au fost și cazuri în care fundăturile au fost interzise, ex. Virginia6). Se 

recomandă în schimb dezvoltări cu o tramă stradală conectată, cu piste de biciclete și spații pietonale 

generoase, accesibilitate pietonală ridicată, densitate crescută, mixitate funcțională, cu scopul creării unor 

comunități închegate, cu o calitate a vieții crescută. 

 

Această monofuncționalitate duce la o dependență de autoturism, izolare socială a populației, lipsă a 

unor alternative de petrecere a timpului liber. 

Din punct de vedere al tipologiilor, majoritatea clădirilor sunt locuințe individuale, izolate pe parcelă 

sau, în unele cazuri, din cauza condiționărilor parcelelor,  cuplate, cu regim de înălțime mic. Fiind o zonă rurală, 

nu există în zona analizată locuințe colective, locuințe semicolective sau locuințe sociale.  

Parcelele din zona veche a comunei sunt, în mare parte de dimensiuni mici. În general, ele au forme 

regulate, dreptunghiulare, existând și excepții, cu parcele înguste și alungite sau cu forme neregulate. Parcelele 

de astăzi sunt rezultate ale operațiunilor de reparcelare și redistribuire  a terenurilor agricole aparținând  

fostelor moșii. Din această cauză, nu a existat o preocupare pentru realizarea unor spații publice de calitate, 

interesul fiind orientat doar către asigurarea de spații locative pentru cei ce munceau pământurile. 

De asemenea, se observă că în cele 2 zone identificate ca fiind vatra satului, primele așezări rezidențiale 

din Bolintin Deal (marcate cu galben în schița de mai jos), mare parte a parcelelor sunt de mici dimensiuni și cu 

frontul la stradă de dimensiuni reduse. 

Se remarcă numărul mic de anexe, fapt datorat profilului ocupațional preponderent în servicii și 

industrie al locuitorilor și mai puțin în domeniul agriculturii. Există un număr mic de locuitori ce se ocupă cu 

creșterea animalelor și de aceea există puține gospodării care au în componență anexe pentru adăpostirea 

animalelor.  

  

3.8   ECHIPARE EDILITARA 

Zona veche a satului  este acoperită în totalitate cu majoritatea rețelelor edilitare: 
 - alimentarea cu apă, canalizare, 
- electricitate, telefonie fixă și mobilă, internet de mare viteză prin fibră optică și televiziune prin 

cablu, 
- și în mare parte de rețeaua de gaze naturale și canalizare pluvială. 

În zonele noi de extindere însă se observă o lipsă atât a infrastructurii edilitare, cât și a rețelei 
stradale. 

 

3.9  PROBLEME DE MEDIU: 

Pe teritoriul Comunei Bolintin Deal nu există surse majore depoluare şi degradare a mediului, poluarea 

producându-se la nivel scăzut, în special prin deversările  ce se fac în cursurile de apă a produselor  biologice 

din gospodăriile. 

 

Zonele de risc natural şi antropic 

Din punct de vedere seismic comuna Bolintin Deal este situată în zona seismică de calcul D. 

 
6https://ggwash.org/view/28508/montgomerys-fake-cul-de-sacs-dont-solve-traffic-woes 
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  Starea factorului de mediu aer 

Poluarea atmosferei produce în primul rând afecţiuni la nivelul aparatului respirator.  Nu au fost 
înregistrate cazuri de mortalitate prin boli respiratorii , morbiditate specifica prin boli ale aparatului respirator. 
Principalele activităţi - surse generatoare de gaze cu efect de seră ce se pot întâlni pe teritoriul comunei Bolintin 
Deal sunt : 

1. Producerea energiei termice în centrale termice aferente activităţilor comerciale , instituţionale şi 
rezidenţiale; 

2. Industrie (alimentară) 
3. Transport rutier 
4. Agricultură 
5. Construcţii  
Poluarea atmosferei cu pulberi în suspensie are mai multe surse: transporturi rutiere, sistemului 

gospodaresc de încalzire cu combustibil lemn si carbune, condtrucţii, industria de morărit şi panificaţie, etc.. 
Prin arderea motorinei se degajă CO2 şi monoxid de carbon, carbon, oxizi de sulf, oxizi de azot, precum 

şi alte substanţe, cum sunt anumite hidrocarburi aromatice se poate produce poluarea atmosferei. Substanţele 

din gazele de ardere provoacă atât poluarea globală a atmosferei, cât şi poluarea locală. 

Dintre efectele poluante ale executării mecanizate a lucrărilor în agricultură, emisia de CO2 constituie 
factorul poluant cel mai grav. Dioxidul de carbon rezultă inevitabil prin ardere şi ajunge, după un anumit timp, 
în straturile superioare ale atmosferei, povocând, împreună cu alte cantităţi de CO2 rezultat din activităţi din 
diferite domenii, la agravarea efectului de seră, cu consecinţe negative serioase asupra climei globului.  

Modificările accentuate ale climei în special în ultimul deceniu confirmă ipotezele potrivit cărora 
cauzele antropogene ale efectului de seră sunt mult mai grave decât s-a considerat până nu demult.  

Poluarea din cauza pulberilor degajate la executarea mecanizată a lucrărilor agricole este un alt factor 
de degradare a mediului care poate apare pe teritoriul comunei Bolintin Deal.Emisiile de pulberi la executarea 
mecanizată a lucrărilor în agricultură sunt nocive pentru sănătatea oamenilor care lucrează cu utilajele sau se 
află în apropiere de acestea. La unele lucrări se răspândeşte praf, cu particule de dimensiuni diferite, rezultat 
din pulverizarea solului uscat la anumite lucrări ale solului şi la recoltarea anumitor culturi, de exemplu cu 
combina de cererale. Particulele mai mari de praf, cum sunt cele din această categorie, ajung în partea 
superioară a căilor respiratorii. 

Lucrările mecanizate din agricultură mai pot provoca împrăştierea în mediul apropiat a unor pulberi 

din substanţele chimice cu care lucrează, de exemplu cu îngrăşămintele chimice. Acţiunea nocivă a particulelor 

fine din gazele de ardere a combustibililor fosili în motoare cu ardere internă a fost până de curând foarte puţin 

studiată. Cercetările din instituţii specializate din diferite ţări au scos în evidenţă riscurile deosebit de mari 

asupra sănătaţii organismului uman, în special prin provocarea de grave afecţiuni pulmonare la inhalarea 

involuntară a gazelor de ardere. Concentraţia de particule fine provenite din gazele de ardere de la motoare 

cu ardere internă şi de la instalaţii de ardere variază în cursul unei zile şi variază şi în funcţie de anotimp şi de 

starea vremii. In timpul iernii rămân în aer mai multe particule decât vara. 

 

  Starea factorului de mediu apă 
 Starea factorului de mediu apă poate fi influenţată de deşeurile provenite de la societăţile ce 

îşi desfăşoară activitatea pe raza comunei Bolintin Deal şi anume  agenţii economici care se ocupă cu comerţul 
şi cele societăţi productive: 

Valorile emisiilor substanţelor poluante rezultate în urma desfăşurării activităţilor agricole cuprinse în 
STAS 12574/1987 se vor încadra în limitele pragului de alerta prevazute de Ordinul nr.756/1997. 

Poluarea solului şi a apei din sol  se mai poate produce accidental din cauza curgerilor de ulei mineral 
şi de combustibil de la utilajele de mecanizare. 
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Uleiul mineral căzut pe sol, de la motor, de la transmisie, sau de la instalaţia hidraulică a tractorului sau 
a unei maşini agricole, nu este biodegradabil şi ajunge treptat în pânza de apă freatică, pe care o poluează. 
Fenomenul acesta este deosebit de grav, iar consecinţele nu pot fi practic eliminate 

Impactul asupra sănătăţii umane include boli infecţioase, boli hidrice în cazul consumului accidental de 
apă din surse contaminate. Sistemele de alimentare învechite pot permite contaminarea microbiologică a apei 
(bacterii, viruşi, protozoare) prin eventualele fisuri sau neetanşeităţi existente. Pentru apa potabila o sursă de 
poluare o reprezintă apa subterană contaminată şi utilizarea ei din puţuri/fântâni fără luarea măsurilor 
corespunzatoare de protecţie.  

 Impactul asupra mediului:apar modificări ale compoziţiei chimice şi microbiologice a apelor de 
suprafaţă afectate. Datorită creşterii cantitătii de nutrienţi apare fenomenul de eutrofizare, cu efecte extrem 
de grave asupra ecosistemelor acvatice. 

 Impactul asupra calităţii vieţii: este semnificativ, include afectarea fondului piscicol (a 
pescuitului), imposibilitatea folosirii cursurilor de apă respective pentru activităţi de agrement, costuri foarte 
ridicate pentru potabilizarea apei.  

 

Starea factorului de mediu sol 
Factorul de mediu sol poate fi afectat prin deversare acidentală de materiale provenite de la societăţile 

comerciale porductive sau provenite de la gospodăriile rurală  individuale  şi prin exloatare agricolă neraţională. 
Societăţile productive  sunt prevăzute cu containere metalice pentru colectarea temporară a deşeurilor 

menajere şi asimilabile, în vederea eliminarii lor finale la groapa de gunoi. 
Societăţile sunt prevăzute cu puţ sec pentru depozitarea definitivă a cadavrelor de animale, platformă 

betonată pentru depozitarea temporară a deşeurilor metalice reciclabile,  astfel încât să nu influenţeze 
calitatea soului în zonă. 

Compactarea solului , sau tasarea exagerată reprezintă una dintre cele mai frecvente şi mai accentuate 
forme de poluare din cauza mecanizării. Compactarea de la suprafaţă este provocată în general din cauza 
utilajelor grele – roţile tractoarelor grele, maşini agricole grele – şi se agravează prin repetarea trecerilor cu 
agregate de maşini. Prin compactarea exagerată se modifică negativ însuşirile solului, regimul de circulaţie al 
aerului şi al apei. Prevenirea compactării solului la suprafată este posibilă prin: limitarea folosirii utilajelor grele; 
limitarea numărului de treceri pe teren a tractorului în agregat cu maşini agricole. Compactarea straturilor 
inferioare apare, de exemplu, la executarea repetată a arăturii la aceiaşi adâncime. Diminuarea efectelor 
negative ale compactării straturilor inferioare se poate obţine prin executarea periodică a unor lucrări de 
afânare de profunzime. Prevenirea compactării de profunzime este posibilă prin configurarea tehnologiei şi 
evitarea executării repetate a lucrării de arat la aceiaşi adâncime.  

 Lucrările solului provoacă, în anumite situaţii, condiţii favorabile pentru eroziunea solului. Cu cât solul 
este mai mărunţit, pulverizat, cu atât riscul producerii eroziunii sub acţiunea vântului pe teren plan este mai 
mare. De asemenea, lucrările mecanizate ale solului pot accentua tendinţa de eroziune a solului pe terenuri în 
pantă, mai ales în combinaţie cu acţiunea apei. In general, cu cât solul este mai intensiv lucrat, cu atât mai 
accentuate sunt fenomenele de eroziune.  

Eroziunea solului favorizată de unele lucrări mecanizate. Eroziunea solului are multe cauze, dar în 
anumite condiţii şi mecanizarea poate acţiona agravant, de exemplu prin executarea neadecvată a lucrărilor 
solului pe pante, dar şi prin lucrări care pulverizează solul şi acesta este apoi antrenat de vânt.  

Pe lângă tehnologiile de cultură care conservă solul, cum sunt cele care aplică menţinerea acoperirii 
solului cu vegetaţie, riscul producerii eroziunii poate fi limitat prin reducerea tasării de către utilajele agricole, 
de exemplu prin folosirea pneurilor cu balonaj mare.  

Poluarea solului şi a apei din sol poate fi provocată din cauza preciziei reduse la lucrări mecanizate cu 
substanţe chimice, de exemplu de aplicare a îngrăşămintelor chimice şi la lucrări mecanizate de combatere 
chimică a buruienilor şi a bolilor şi dăunătorilor plantelor. Principalul vinovat de poluare este chimizarea, dar 
utilajele de mecanizare cu precizie mare pot menţine efectele poluante în limite rezonabile. Dimpotrivă, 
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precizia redusă a maşinilor, în ceea ce priveşte mai ales uniformitatea dozării, fineţea şi uniformitatea 
picăturilor, agravează efectele poluante ale chimicalelor.  

Distribuţia neuniformă a îngrăşămintelor chimice duce la supradozare, respectiv la subdozare cu 
substanţe nutritive. Prin subdozare plantele nu pot produce conform potenţialului lor genetic şi pot fi de 
asemenea, sensibile la unii factori, ca de exemplu dăunători sau factori meteo. La plantele care primesc doze 
mai mari pot să apară deprecieri ale calităţii, sunt sensibile la boli şi dăunători şi au procese heterogene de 
maturizare. Totodată, îngrăşământul în exces, în special azotul, neconsumat de plantă ajunge în straturile 
profunde ale solului până în apa freatică.  

 

Starea  vegetaţiei 
 Starea factorului de mediu vegetaţie nu suferă modificări majore şi nu este afectată de surse de 

poluare majore. Vegetaţia poate fi afectată local în cadrul fermelor avicole şi zootehnice si in cadrul 
gospodăriilor particulare prin deversare accidentală de ape menajere sau  depozitare necontrolată de gunoaie 
menajere. 

Afectarea habitatelor naturale inclusiv diminuarea fondului forestier se datorează activităţilor 
antropice şi tăierilor abuzive care se desfăşoară mai ales în păduri particulare unde lipsesc atât un sistem 
corespunzator de gospodărire, cât şi un sistem eficient de pază şi control. 

Lucrările mecanizate deranjează habitatul animalelor şi păsărilor. Efectele negative merg de la stresul 
provocat de zgomot, la distrugerea prin acţiune mecanică a cuiburilor sau a vizuinelor, de exemplu în timpul 
lucrărilor solului, până la rănirea mortală în timpul unor lucrări ale solului sau lucrări de recoltare. Reducerea 
efectelor negative ale lucrărilor mecanizate care deranjează habitatul speciilor de animale şi plante sălbatice 
este posibilă prin măsuri tehnice pentru reducerea riscului de accidentare a animalelor sălbatice de câmp, în 
special în timpul recoltării mecanizate a diferitelor culturi, echiparea maşinii cu dispozitive de avertizare, 
mecanice sau fonice, care să oblige animalele să plece din zona pe care urmează să se deplaseze maşina.  

 
Spaţii verzi 
Spaţiile verzi au un rol pozitiv în mentinerea unui mediu cat mai putin poluat , dar şi un rol estetic , 

având în vedere importanta functiei de deconectare si destindere a omului. Se recomanda amenajarea de spaţii 
verzi si de recreere (scuaruri, locuri de joaca pentru copii, locuri de odihnă şi agrement, etc.) 
 

Delimitarea zonelor protejate 

Conform LEGII 5/2000 pe raza comunei Bolintin Deal  nu există zone naturale protejate prin lege. 

 

3.10   OPTIUNI  ALE  POPULATIEI: 

Primaria Comunei Bolintin Deal, in calitate de Beneficiar a documentatiei a solicitat intocmirea 

prezentei documentatii in vederea stabilirii conditiilor necesare pentru eliberarea autorizatiilor de construire 

pentru viitoarele amenajari si constructii ce urmeaza a se amplasa pe zona studiata. 

In scopul supunerii spre analiza a documentatiei au fost urmate procedurile de informarea si 

consultarea publicului, iar concluziile vor fi fost prezentate intr-un raport in conformitate cu cerintele 

Certificatului de Urbanism si cu prevederile Ordinului MDRL nr. 2701 / 2010, pentru aprobarea Metodologiei 

de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea 

teritoriului si de urbanism.  

Observatiile si recomandariile populatiei vor fi preluate in documentatia care va fi supusa avizarii 
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consiliului local. 

 În cadrul prezentului PUG a fost realizat un chestionar pentru exprimarea opțiunilor populației cu 

privire la situația existentă în comună și posibile opțiun, ce vor putea fi explorate în definirea strategiei de 

dezvoltare a comunei și definirea reglementărilor pentru PUG.  

 

3.11  PRINCIPALELE DISFUNCȚIONALITĂȚI 

Disfunctionalitati identificate la nivelul zonei 

4.1. Circulatii: 

- Exista strazi neasfaltate; 

- Ptrofilul strazilor principale ale comunei nu este optim dimensionat pentru asigurarea accesibilitatii 

pietonale; 

- Există zone în care drumurile de acces de pe terenurile foste agricole înțeapă străzile principale de 

prea multe ori. Acestea vor genera, în viitor, cand zona va fi compelt dezvoltată, probleme de trafic; 

- Deoarece există multe loturi de dimensiuni reduse, în zonele de locuințe, pot exista probleme de trafic 

pe bulevardele mai aglomerate, din cauza acceselor auto în număr mare și foarte apropiate unele de 

altele; 

- Lipsa unor legături de transport public eficient către zonele generatoare de locuri de muncă- zona 

industrială, zona de servicii din zona centrală, Municipiul București; 

- Există parcări spontane, dezvoltate pe terenuri publice sau private nefolosite 

- Stațiile de autobuze sunt în stare proastă. 

 

4.2. Riscuri naturale si antropice: 

- Nu există spații verzi de aliniment unitar dispuse pe străzile principale ale Comunei  (există zone ale 

drumurilor în care acestea lipsesc, zone în care nu sunt else corespunzător și nu îndeplinesc rolul pe 

care ar trebui sa îl aibă); 

- Există o Linie de medie tensiune aeriană ce treversează multe terenuri și care, prin zona de protecție 

instituită duce la probleme de planificare a unui spațiu urban coerent și pot prezenta un pericol 

pentru sănătatea populației; 

- Există elemente de rețele ce nu sunt mutate în subteran; 

- Spațiile verzi necesită amenajare; 

- Exista amplasamente de tip SEVESO pe teritoriul administrativ al UAT Bolintin Deal. 

 

4.3. Fondul construit: 

- Există clădiri provizorii sau permanente care ocupă spațiul public sau spațiul destinat pietonilor; 

- Există clădiri în stare proastă, în stare de degradare, necorespunzător amplasate sau de o calitate 

arhitecturală proastă, vizibile din spațiul public, ce deterioreaza imaginea comunei; 

- Parcelarul agricol prezintă tendințe de . Aceasta duce și la mai puține interacțiuni sociale ale poulației, 

accesibilitatea scăzută în teritoriu, accesibilitatea scăzută spre servicii publice și zonele de interes 

comercial și de agrement, parcuri, etc; 
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- Zonele de locuințe, dezvoltate pe suprafețe mari de terenuri, din cauza mixității funcționale, duc la 

probleme de accesibilitate spre servicii și izolare socială.; 

- Nu există o aliniere clară pe străzile ce traversează comuna, fapt ce duce la o imagine din spațiul public 

deficitară; 

- Există terenuri virane ce strică imaginea comunei; 

- Lipsa unor dotări  comerciale de dimensiuni medii și mari; 
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4.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

4.1  CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

 

CONCLUZII ALE STUDIULUI „IMPACTUL CLIMEI – COMUNA BOLINTIN DEAL” 

Studiul privind impactul climei fundamentează actualizarea PUG prin identificarea trăsăturilor 

climatice locale, a vulnerabilităților și a măsurilor de adaptare/atenuare necesare pentru orientarea 

dezvoltării durabile a comunei Bolintin Deal, în concordanță cu cadrul strategic european și național 

(neutralitate climatică 2050, Strategia UE de adaptare, strategia națională și PNIESC) . Metoda principală: 

colectarea și analiza seriilor de date meteorologice locale și regionale (temperaturi aer/sol, precipitații, 

umezeală relativă, vânt, nebulozitate, zile tropicale/îngheț etc.), suprapuneri tematice și analiză 

multicriterială pentru definirea indicatorilor de monitorizare și a scenariilor de risc . 

2. Tendințe climatice și particularități locale 

La nivel global și regional se confirmă încălzirea medie (~1°C peste nivelul preindustrial) și probabilitatea 

atingerii pragului +1,5°C în intervalul 2030–2052, generând intensificarea fenomenelor meteorologice și 

necesitatea acțiunilor urgente de adaptare . În România și sudul țării: creștere treptată a temperaturilor, 

accentuată în sezonul cald; scădere a zilelor de iarnă, creștere a zilelor tropicale și variabilitate pluviometrică 

ridicată cu alternanța anilor ploioși/secetoși fără tendință clară de creștere a precipitațiilor totale, dar cu 

episoade convective intense și secete estivale recurente . Pentru Bolintin Deal se confirmă profilul 

temperat-continental cu veri calde (adesea caniculare >30–35°C), ierni reci, distribuție relativ uniformă a 

precipitațiilor anuale, dar cu concentrarea riscurilor în episoade de ploi torențiale și perioade de secetă 

estivală, pe fondul creșterii frecvenței valurilor de căldură și a alternanței pluviometrice interanuale . 

Bioclimatic, disconfort termic estival (Humidex ~30 în septembrie; indice Thom ~25 în iulie) și disconfort 

hibernal accentuează necesitatea măsurilor de protecție pentru populațiile vulnerabile . 

3. Vulnerabilități climatice prioritare 

Principalele vulnerabilități identificate pentru teritoriul administrativ: (a) risc de inundații locale și de viitură 

pe terenurile joase și în proximitatea văii Argeșului, amplificat de colmatarea canalelor și lipsa lucrărilor de 

protecție; (b) secetă și tendință de aridizare, cu impact agricol și asupra resurselor de apă subterană și riscuri 

de incendii de vegetație; (c) valuri de căldură și stres termic în zone dens mineralizate (centrul localității) și 

deficit de spații verzi urbane; (d) viscole/zăpezi cu troiene pe drumurile comunale datorită lipsei perdelelor 

forestiere și a infrastructurii limitate de deszăpezire; (e) fenomene convective severe (furtuni, grindină, vijelii) 

cu potențial de pagube agricole și avarii punctuale; (f) degradarea ecosistemelor locale și fragmentarea 

spațiilor verzi, reducând capacitatea de adaptare și serviciile ecosistemice . 

4. Potențial de resurse și oportunități 

Comuna prezintă potențial ridicat pentru integrarea energiei solare (acoperișuri fotovoltaice/termice – 

posibilă reducere semnificativă a costurilor energetice și a emisiilor) și oportunități de diversificare a mixului 

energetic cu surse regenerabile (eolian la scară mică, biomasă/biogaz) pentru creșterea rezilienței energetice 

și atingerea neutralității climatice locale pe termen lung . 



 
 

PLAN URBANISTIC GENERAL ÎN COMUNA BOLINTIN DEAL, JUDET GIURGIU 

 

80 
 

5. Proiecții și implicații pentru planificare 

Până în orizontul 2050 se anticipează creștere medie a temperaturii cu ~1–1,5°C (veri +1,8°C, ierni +1,3°C), 

prelungirea sezonului cald, intensificarea valurilor de căldură și scurtarea iernilor, cu redistribuirea 

precipitațiilor (mai multe iarna, veri mai uscate) și posibile creșteri episodice ale intensității ploilor torențiale; 

scenarii alternative indică incertitudine asupra bilanțului anual al precipitațiilor (+6% sau scădere 5–15%), dar 

convergență privind accentuarea extremelor (secete estivale și ploi intense scurte) . Vârful sezonului de viituri 

apare mai devreme (≈10–15 zile) sugerând necesitatea re-eșalonării calendarului de intervenție și protecție 

civilă . Agricultura, resursele de apă, infrastructura rutieră și sănătatea publică devin sectoare critice pentru 

integrarea măsurilor de adaptare în PUG . 

6. Direcții strategice de dezvoltare urban-teritorială (pentru preluare în PUG) 

a) Zonificare adaptativă și controlul expansiunii – Consolidarea dezvoltării în intravilanul existent bine 

deservit tehnico-edilitar, limitarea extinderilor speculative pe terenuri cu risc (inundații / eroziune / exces de 

umiditate), instituirea de subzone de protecție și restricții constructive (interdicții în zone de hazard 

mediu/înalt, excepții doar cu studii hidrotehnice și avize competente) . 

b) Rețea verde-albastră multifuncțională – Delimitarea și extinderea coridoarelor ripariene plantate de-a 

lungul cursurilor de apă pentru filtrare, umbrire, stabilizarea malurilor și microclimat; amplificarea suprafeței 

spațiilor verzi publice și introducerea țintelor cantitative (ex. suprafață minimă spațiu verde / locuitor și 

procent minim de suprafețe permeabile pe parcelă) . 

c) Perdele forestiere și infrastructură verde de protecție – Zonare pentru perdele forestiere anti-înzăpezire pe 

aliniamentele drumurilor expuse viscolului, integrarea lor în Registrul Spațiilor Verzi și corelare cu normele 

silvice și programele naționale de împădurire . 

d) Gestionarea apei și prevenirea inundațiilor – Reabilitarea/decovarea canalelor de desecare, dimensionarea 

rigolelor și sistemelor de canalizare pentru ploi intense scurte, implementarea infrastructurii verzi-albastre 

(bazine de retenție, rigole percolante, pavimente permeabile, acoperișuri verzi) și instituirea obligativității de 

colectare și reutilizare a apelor pluviale și a „apei gri” la scară gospodărească/agricolă . 

e) Eficiență energetică și reducerea emisiilor – Reglementări pentru performanță energetică superioară a 

clădirilor (izolație, orientare pasivă, factor de umbrire), stimularea acoperișurilor verzi și a panourilor 

fotovoltaice/termice, integrarea criteriilor de neutralitate climatică pentru infrastructurile cu durată de viață 

>2050 . 

f) Agricultură climatic-inteligentă – Prevederi pentru diversificarea culturilor (pluriculturi reziliente la secetă), 

modernizarea irigațiilor (picurare, management umiditate sol), conservarea apei (mulcire, perdele anti-vânt), 

adaptarea calendarului agricol la noile ferestre fenologice și stimularea culturilor adaptate termic . 

g) Sănătate și confort bioclimatic urban – Norme minime de arbori de aliniament / lungime stradală, 

obligativitatea zonelor umbrite și a materialelor cu albedo ridicat pe suprafețe minerale extinse, realizarea de 

refugii climatice (spații publice cu vegetație și apă) și plan local de avertizare și răspuns la valuri de căldură . 

h) Rezistența infrastructurii – Integrarea evaluării riscurilor climatice în fazele de planificare și autorizare; 

prescrierea de materiale și soluții constructive reziliente (fundații rezistente la umiditate, dimensionări pentru 

dilatații termice, drenaje adaptate), plus criterii de circularitate (reciclare/reutilizare materiale) pentru 

proiectele majore . 

i) Ecosisteme și biodiversitate – Protejarea și extinderea zonelor naturale/pădurilor și a coridoarelor 

ecologice, limitarea fragmentării, utilizarea vegetației autohtone adaptate climatic și crearea de 

microhabitate urbane (grădini pluviale, fâșii polenizatoare) pentru a amortiza stresul termic și hidric . 
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j) Guvernanță și monitorizare – Definirea setului de indicatori climatici de monitorizat (zile tropicale, indice de 

secetă, volumul precipitațiilor intense >X mm/24h, capacitate de retenție pluvială creată, suprafață spații 

verzi/locuitor, capacitate instalată regenerabilă) și obligația raportării periodice pentru actualizarea PUG la 

fiecare reexaminare strategico-reglementară . 

7. Măsuri normative recomandate pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) 

• Interdicția construirii în zone cu risc mediu/înalt de inundație identificate; condiționarea intervențiilor 

prin studii hidrologice și soluții de atenuare aprobate (diguri locale, zone tampon permeabile) . 

• Procent minim de spații verzi pe parcelă (ex. ≥30% rezidențial, ≥20% zone productive) și pondere 

minimă de suprafețe permeabile; obligativitatea arborilor de umbrire pentru parcele >1000 m² . 

• Obligația gestionării apelor pluviale la sursă (retenție, infiltrație, reutilizare) pentru toate noile 

dezvoltări peste un prag de suprafață construită; sisteme de separare a apelor uzate / pluviale și 

facilități de reutilizare a apelor gri pentru irigare . 

• Exigențe de eficiență energetică (izolație, orientare, factori de umbrire) și facilitarea instalării de 

panouri fotovoltaice sau termice (scutiri de retrageri pentru structuri de susținere la acoperiș) . 

• Introducerea acoperișurilor verzi sau teraselor jardinabile pentru clădiri publice și colective peste un 

anumit CUT sau suprafață; recomandare stimulent pentru locuințe individuale (bonificații la taxe 

locale) . 

• Rezervarea de coridoare pentru perdele forestiere de protecție și includerea lor ca utilitate publică 

strategică; interdicția dezafectării fără compensare ecologică echivalentă . 

• Norme privind materiale și soluții constructive reziliente la variații termice și umiditate (drainage 

layer obligatoriu, cote minime pentru acces în zone susceptibile la băltiri) . 

• Cerințe de evaluare climatică (checklist adaptare/atenuare) pentru proiectele majore de 

infrastructură înainte de autorizare, incluzând analiză de risc multi-scenariu post-2050 . 

• Prescripții agro-urbane: interzicerea monoculturilor pe suprafețe mari în intravilan extins; 

promovarea mulcirii, rotației și sistemelor de irigații cu consum redus în zonele agricole perimetrale . 

8. Concluzie sintetică 

Integrarea concluziilor studiului climatic în PUG Bolintin Deal se centrează pe: (i) evitarea expunerii la riscuri 

(inundații, viscol, secetă) prin zonificare și infrastructuri verzi-albastre; (ii) crearea unei structuri teritoriale 

compacte și eficiente energetic; (iii) consolidarea capitalului natural (rețea verde-albastră, perdele forestiere, 

biodiversitate); (iv) adaptarea sistemului agricol și a resurselor de apă; (v) protecția sănătății și confortului 

termic urban; (vi) reziliența pe termen lung a infrastructurii și atingerea obiectivelor de neutralitate climatică 

prin eficiență și energie regenerabilă. Implementarea riguroasă a setului propus de reglementări și indicatori 

de monitorizare asigură un cadru urbanistic pro-activ și adaptativ, aliniat politicilor climatice și principiilor 

dezvoltării durabile, reducând vulnerabilitatea și maximizând co-beneficiile sociale, economice și ecologice 

pentru comunitate . 

 

CONCLUZII ESENȚIALE – STUDIUL „RELAȚII PERIURBANE – COMUNA BOLINTIN DEAL” 

 1. Poziționare strategică și context funcțional 

Comuna Bolintin Deal este amplasată la aproximativ 20 km de Municipiul București, în aria de influență 

directă a acestuia, cu acces facil la Autostrada A1 și E81. Deși nu este inclusă formal în zona metropolitană 

conform Legii 246/2022, relațiile funcționale (mobilitate, piața muncii, piața imobiliară) o plasează în zona 



 
 

PLAN URBANISTIC GENERAL ÎN COMUNA BOLINTIN DEAL, JUDET GIURGIU 

 

82 
 

periurbană activă a capitalei. Comuna prezintă o intensificare a relațiilor demografice și economice cu 

Bucureștiul, fiind tot mai frecvent aleasă ca loc de reședință pentru populația activă angajată în capitală. 

2. Tendințe demografice și presiuni teritoriale 

În ciuda tendinței generale de scădere a populației și îmbătrânire demografică la nivel regional, Bolintin Deal 

manifestă semnale de periurbanizare prin migrație pozitivă sezonieră și permanentă, creșterea cererii de 

locuire și apariția unor dezvoltări rezidențiale spontane în zone neechipate. Mobilitatea crescută, dezvoltarea 

rețelei rutiere și percepția favorabilă a mediului rural contribuie la extinderea tramei construite în afara 

nucleelor tradiționale. 

3. Disfuncționalități identificate 

Dezvoltarea periurbană a fost neplanificată, cu extinderi intravilane fragmentare, lipsa de infrastructură 

tehnico-edilitară corespunzătoare, presiune pe terenuri agricole și creșterea emisiilor datorită navetismului 

auto. Transportul public este insuficient coordonat și subdimensionat, fără noduri intermodale, fără rețea de 

tip „park & ride”, iar migrația populației spre comună nu este acompaniată de dotări publice adecvate. 

4. Legături funcționale și potențial regional 

Comuna Bolintin Deal este conectată funcțional cu orașul Bolintin-Vale și comuna Ciorogârla, împreună 

formând o zonă cu funcție mixtă rezidențială, de servicii și logistică de-a lungul coridorului A1. Se observă un 

nucleu economic cu funcțiuni complementare: rezidențialitate periferică pentru București, zonă de producție 

și depozitare în proximitatea autostrăzii, zonă de furnizare a forței de muncă pentru regiune. 

 
5. Direcții strategice pentru PUG 

a) Recunoașterea statutului periurban funcțional – Integrarea Bolintin Deal în planificarea metropolitană 

extinsă prin propuneri de colaborare interinstituțională cu Municipiul București și comunele adiacente 

(Bolintin Vale, Ciorogârla etc.), în vederea planificării infrastructurilor, echipamentelor publice și locuirii. 

b) Limitarea expansiunii necontrolate – Stabilirea de perimetre clare de dezvoltare rezidențială pe 

baza capacității infrastructurii existente și planificate, interzicerea extinderilor speculative care compromit 

terenurile agricole sau capacitatea de dotare. 

c) Planificare integrată locuire–transport–echipare – Condiționarea dezvoltărilor rezidențiale noi de 

existența infrastructurii edilitare, de acces la transport public și de dotări publice de proximitate. 

Introducerea unui model de dezvoltare compactă, cu densitate echilibrată și mix funcțional. 

d) Mobilitate regională eficientă – Promovarea unor soluții de transport public integrat (tarif, rută, 

program), dezvoltarea de noduri intermodale (parcări park & ride), conexiuni directe cu magistralele de 

transport public ale capitalei, piste velo regionale și rețele pietonale. 

e) Controlul funcțiunilor poluante – Reglementarea strictă a amplasării funcțiunilor industriale și 

logistice în relație cu locuirea; păstrarea distanțelor de protecție și utilizarea de ecrane verzi, zone tampon și 

infrastructură de mediu. 

f) Protecția fondului agricol și natural – Interzicerea extinderii intravilanului în zone cu valoare 

agricolă înaltă; delimitarea și protejarea zonelor cu potențial peisagistic sau natural, inclusiv ca zone tampon 

față de dezvoltările industriale sau logistice. 

g) Colaborare instituțională și guvernanță metropolitană – Încurajarea aderării la forme de 

parteneriat metropolitan (asociații de dezvoltare intercomunitară, parteneriate funcționale, platforme 

comune de planificare), în vederea sincronizării investițiilor publice și a planurilor de dezvoltare. 
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6. Recomandări pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) 

• Introducerea unor zone de dezvoltare controlată (unități teritoriale reglementate UTR) pentru 

locuințe noi periurbane, cu condiționări clare privind infrastructura. 

• Reguli stricte pentru parcelare: dimensiuni minime, retrageri, accesibilitate publică, spații verzi 

minime, fronturi la drum public. 

• Instituirea de condiționalități pentru echiparea edilitară înainte de emiterea autorizațiilor de 

construire în noile dezvoltări. 

• Reglementări pentru zonarea funcțională mixtă, favorizând servicii locale în noile ansambluri (comerț, 

educație, sănătate). 

• Limitări pentru funcțiuni productive și logistice în apropierea locuirii, cu regim de protecție sanitară, 

distanțe minime, screening vizual. 

• Obligația de conectare la rețeaua de transport public, unde este disponibilă, sau asigurarea de puncte 

de acces public (ex. microbuze, autobuze locale). 

• Stabilirea de obligații de plantare și spații verzi comune în ansambluri noi, ca parte din echiparea 

urbanistică. 

• Prevederi pentru mobilitate alternativă: piste velo în interiorul și spre noile dezvoltări; parcări 

biciclete și acces pietonal sigur. 

 
7. Concluzie sintetică pentru integrare PUG 

 

Comuna Bolintin Deal este parte integrantă a teritoriului periurban al Municipiului București și trebuie 

planificată ca atare. Documentația de urbanism va propune o dezvoltare coerentă, compactă și echipată, 

conectată la rețelele regionale de transport și servicii, însoțită de protejarea fondului agricol și de consolidarea 

colaborării interinstituționale. Zonele rezidențiale noi vor fi permise doar acolo unde există infrastructura și 

accesibilitatea necesară, iar funcțiunile productive vor fi atent controlate pentru a evita conflictele urbanistice 

și impactul negativ asupra locuirii. Această abordare asigură o integrare funcțională a comunei în dinamica 

metropolitană și contribuie la dezvoltarea echilibrată a regiunii. 

 

CONCLUZII ESENȚIALE – STUDIUL „ORGANIZAREA CIRCULAȚIEI ȘI TRANSPORTURILOR – COMUNA 

BOLINTIN DEAL” 

1. Situație generală și vulnerabilități 

Comuna Bolintin Deal beneficiază de poziție strategică față de A1 și DJ 601 / DJ 401A, însă rețeaua rutieră 

actuală prezintă deficiențe în raport cu standardele de capacitate și siguranță. Profilurile actuale ale 

drumurilor principale sunt subdimensionate față de cerințele normative: DJ 601 și DJ 401A necesită profil de 

24 m (vs. 14–21 m existenți), iar DC 148 ar trebui extins la 20 m (vs. 14–16 m actuali). Se impune instituirea 

de retrageri de aliniament obligatorii: 12 m pentru DJ-uri și 10 m pentru DC-uri, măsurate de la axul drumului 

. 

Rețeaua locală are străzi neasfaltate, accese auto numeroase și nereglementate, lipsă trotuare 

continue și lipsa infrastructurii pentru biciclete. Intersecțiile sunt slab amenajate, fără măsuri de calmare sau 

semaforizare. Trotuarele sunt deseori întrerupte sau ocupate de parcări improvizate, iar transportul public 
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funcționează cu frecvență acceptabilă doar spre București, având acoperire slabă internă și stații 

neamenajate . 

Există presiune din partea traficului greu generat de platformele logistice, cu impact negativ asupra 

infrastructurii și calității locuirii. Tendința de dezvoltări dispersate conduce la fragmentarea rețelei și la 

dependență auto ridicată . 

2. Probleme și necesități critice identificate 

• Reprofilare și modernizare drumuri județene și comunale, cu păstrarea tramei istorice valoroase și 

includerea de benzi velo și trotuare. 

• Amenajarea unui traseu ocolitor pentru devierea traficului de tranzit și logistic de la zonele 

rezidențiale. 

• Instituirea de coridoare protejate pentru extinderea rețelei rutiere și mobilitate activă. 

• Rețea pietonală continuă și accesibilă; refacerea trotuarelor și supraînălțarea trecerilor în zonele 

școlare. 

• Introducerea infrastructurii velo dedicate pe drumurile principale și conexiuni secundare între zonele 

de locuire și centru. 

• Modernizarea stațiilor de transport public: platforme conforme, iluminat, dotări minime și pregătire 

pentru integrare metropolitană. 

• Limitarea traficului greu în zonele de locuire și stabilirea de trasee logistice controlate. 

• Controlul parcării spontane și reglementări pentru parcaje colective verzi și regim normat de 

amplasare. 

3. Direcții strategice pentru PUG 

a) Zonificare și aliniamente viitoare – Delimitarea profilurilor viitoare pentru DJ și DC și instituirea de 

aliniamente obligatorii (12 m DJ / 10 m DC) pentru toate construcțiile și amenajările noi. 

b) Deviere trafic greu – Rezervarea traseului pentru un segment ocolitor care să asigure devierea 

traficului logistic și de tranzit, cu acces facil spre A1 și DJ 601. 

c) Consolidare rețea internă – Reabilitare rețea rutieră existentă, cu refacerea trotuarelor, 

introducerea pistelor velo și modernizarea intersecțiilor. 

d) Mobilitate activă – Crearea de rețele continue pietonale și velo, în special pe arterele principale și 

de-a lungul malului râului Sabar, corelate cu zonele rezidențiale și instituțiile publice. 

e) Transport public – Reamenajarea și echiparea stațiilor de transport public și pregătirea pentru 

integrarea tarifară în zona metropolitană. 

f) Parcaje reglementate – Definirea unui sistem normativ de parcaje (minim/maxim); rezervarea de 

terenuri pentru parcaje colective; amenajare de parcaje verzi, cu suprafețe permeabile și arbori de umbrire. 

g) Protecția tramei istorice – Interzicerea modificării geometriei străzilor tradiționale valoroase; 

intervențiile doar prin reabilitări punctuale ale îmbrăcăminților și introducerea utilităților în subteran. 

h) Conectivitate și continuitate – Obligația de conectare a noilor străzi la rețeaua existentă, evitarea 

formării de cul-de-sac și integrarea traseelor pietonale și velo. 

4. Reglementări recomandate pentru RLU 

• Aliniamente protejate pentru toate arterele principale; interdicție construire în zona de rezervă fără 

aviz conform PUG. 

• Profiluri minime standardizate pentru DJ, DC și străzi locale (benzile de circulație, trotuare, piste, 

spații verzi). 
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• Interzicere parcaj pe trotuare și obligația de amenajare a locurilor de parcare în afara domeniului 

public; parcaje plantate și permeabile. 

• Norme pentru piste biciclete și trotuare la orice reabilitare a drumurilor principale; amenajarea 

locurilor pentru biciclete la dotările publice. 

• Stații transport public conforme cu normele de accesibilitate; obligativitate în proiectele cu funcțiuni 

publice. 

• Reguli pentru intersecții: introducere sensuri giratorii mini sau semaforizare unde fluxurile și 

siguranța o impun. 

• Reglementări trafic greu: trasee interzise pentru tonaj >7,5 t în zonele de locuire; sancțiuni și 

semnalizare corespunzătoare. 

• Protecția tramei istorice: interdicție modificare lățimi sau aliniamente în nucleele vechi; materiale și 

finisaje compatibile în modernizări. 

 

5. Concluzie sintetică 

 

Comuna Bolintin Deal are nevoie de o rețea rutieră coerentă, adaptată presiunilor actuale și viitoare, 

cu profiluri modernizate, reglementări stricte pentru protecția locuirii față de traficul greu, și dezvoltarea 

accelerată a mobilității active. Integrarea acestor măsuri în PUG și RLU va asigura o circulație eficientă, sigură, 

multimodală și sustenabilă, susținând dezvoltarea economică fără a compromite calitatea vieții urbane și 

echitatea în accesibilitate. 

 

CONCLUZII ESENȚIALE – STUDIUL DE MOBILITATE – COMUNA BOLINTIN DEAL 

 

1. Tendințe și context funcțional 

 

Comuna Bolintin Deal se află într-un proces activ de periurbanizare, caracterizat prin creșterea locuirii 

și a mobilității pendulare către Municipiul București, dar și către alte centre regionale (Giurgiu, Bolintin-Vale, 

Ciorogârla). Accesul la A1 și DJ 601 plasează comuna pe un coridor logistic și de dezvoltare rapidă, cu implicații 

majore asupra infrastructurii de mobilitate. Cu toate acestea, rețeaua actuală nu oferă condiții 

corespunzătoare pentru o mobilitate multimodală eficientă și echitabilă. 

 
2. Probleme și vulnerabilități majore 

• Circulația este dominată de transportul auto individual, în lipsa unei oferte de transport public 

atractive și accesibile; 

• Infrastructura pietonală este discontinuă, incompletă sau inexistentă pe segmente lungi, mai ales în 

zonele noi de locuire; 

• Nu există infrastructură velo funcțională (piste, benzi, parcări biciclete), ceea ce inhibă mobilitatea 

activă; 

• Transportul public are frecvență redusă și acoperire fragmentară – 70% din populație se află la >500 

m de o stație funcțională; 
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• Nu sunt amenajate puncte intermodale (stații, parcări de tip park & ride, noduri pietonal-bicicletă-

autovehicul); 

• Străzile principale și secundare sunt deseori subdimensionate și lipsite de profile complete pentru 

circulație sigură; 

• Lipsa spațiilor de siguranță rutieră (trotuare continue, treceri pentru pietoni, calmatoare de trafic, 

refugii pietonale); 

• Nu există măsuri funcționale de calmare a traficului și nici reglementări pentru limitarea vitezei în 

zonele sensibile (școli, centre civice). 

 
3. Oportunități identificate 

• Reconfigurarea rețelei rutiere principale (DJ 601, DJ 401A, DC 148) cu profiluri complete (carosabil + 

trotuare + pistă biciclete); 

• Amenajarea de axe pietonale și velo între nucleele localității, dotări publice și zona de agrement de 

pe malul Sabarului; 

• Introducerea de trasee de transport public local și regional integrate, cu sistem tarifar comun și 

frecvență predictibilă; 

• Posibilitatea de creare a unei rețele de parcări colective și puncte de transfer multimodal (ex. 

autoturism ↔ microbuz, bicicletă ↔ transport public); 

• Utilizarea dezvoltărilor noi pentru a implementa standarde superioare de mobilitate (cartiere 

accesibile pietonal și velo, fără dependență de mașină). 

 
4. Direcții strategice pentru PUG 

a) Mobilitate multimodală – Infrastructura de mobilitate trebuie planificată integrat pentru pietoni, biciclete, 

transport public și autovehicule, evitând dominația exclusivă a mașinii personale. 

b) Prioritizarea transportului public – Identificarea și protejarea traseelor de transport public în 

intravilan, corelate cu zonele de densitate rezidențială, dotări publice și platforme logistice. 

c) Conectivitate pietonală – Realizarea de rețele pietonale continue, accesibile și bine luminate, care 

leagă locuințele de școli, parcuri, stații de transport și zone comerciale. 

d) Rețea velo – Introducerea de piste pentru biciclete pe drumurile județene și comunale 

reconfigurate, precum și în noile dezvoltări rezidențiale și zonele de agrement. 

e) Stații de transport public moderne – Amenajarea de stații echipate, cu platforme accesibile, 

protecție climatică, iluminat public și panouri de informare. 

f) Noduri intermodale și park & ride – Amplasarea de parcări publice colective la intrarea în localitate 

(ex. DJ 601), corelate cu puncte de transfer la transport public; integrare cu infrastructura pentru biciclete. 

g) Reglementări de siguranță rutieră – Limitarea vitezei în zonele de locuire și instituții publice; 

realizarea de treceri supraînălțate, semnalizări și zone cu trafic calm. 

h) Dezvoltare orientată către transport – Condiționarea dezvoltărilor rezidențiale noi de 

proximitatea la transport public și rețele pietonale/velo; promovarea unui model de mobilitate de 15 minute. 

 
5. Recomandări pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) 

• Stabilirea unor procentaje minime de spațiu pietonal și velo pe fiecare tip de arteră (inclusiv drumuri 

comunale și străzi locale); 
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• Obligația amenajării de piste de biciclete la reabilitarea sau extinderea drumurilor cu profil >12 m; 

• Reglementarea lățimilor trotuarelor, a continuității acestora și interdicția de a fi ocupate de parcări; 

• Introducerea de condiționalități privind distanțele maxime între locuințe și stațiile de transport 

public (ex. max. 500 m); 

• Obligația de realizare a infrastructurii pietonale și velo în ansamblurile noi de locuințe, înainte de 

recepția construcțiilor; 

• Reguli pentru stații de transport public accesibile, inclusiv la clădiri publice și comerciale (bănci, 

centre medicale etc.); 

• Reguli de limitare a vitezei și introducere a elementelor de calmare a traficului în UTR-uri cu 

funcțiune dominant rezidențială; 

• Cerințe pentru parcaje biciclete și puncte de transfer multimodal, cu standarde minime de echipare. 

 
6. Concluzie sintetică pentru integrare PUG 

Mobilitatea în comuna Bolintin Deal trebuie regândită în logica unei dezvoltări echilibrate, reziliente și 

sustenabile. PUG-ul va orienta infrastructura și noile dezvoltări către un model multimodal, în care 

transportul public, mersul pe jos și bicicleta sunt soluții viabile și prioritare. RLU-ul va stabili norme detaliate 

pentru asigurarea calității, siguranței și eficienței rețelei de mobilitate, condiționând urbanizarea de existența 

acestor sisteme. Astfel, comuna va răspunde nevoilor unei populații în creștere, cu standarde moderne de 

accesibilitate, echitate și protecție a mediului. 

 

 

CONCLUZII ESENȚIALE – STUDIUL ISTORIC DE FUNDAMENTARE – COMUNA BOLINTIN DEAL 

 

1. Evoluție istorică și patrimoniu local 

Comuna Bolintin Deal are o identitate istorică bine conturată, atestată documentar încă din secolul al XV-lea, 

cu evoluții teritoriale și funcționale semnificative începând cu epoca medievală și până în prezent. Satul 

Bolintin Deal este nucleul istoric, dezvoltat în jurul axei vechi a drumului București–Giurgiu, pe o morfologie 

de tip adunat. Satul Mihai Vodă (fost Ciorogârla de Sus) are origini în sec. XVIII–XIX, format ca extensie rurală, 

cu o structură mai liniară. 

Trama stradală istorică, parcelarul tradițional (loturi lungi și înguste, cu orientare la stradă) și 

amplasarea construcțiilor principale către aliniament sunt încă recognoscibile în zonele centrale. Evoluția 

recentă a afectat aceste caracteristici, mai ales prin dezvoltări necontrolate și modificări ale configurației 

parcelelor și ale retragerilor. 

Comuna păstrează un fond construit de interes, format din gospodării tradiționale cu arhitectură 

vernaculară specifică Munteniei de sud (plan rectangular, prispă, acoperiș în patru ape, decorații discrete), 

precum și monumente istorice clasate: Biserica „Sf. Nicolae” (secolul XVIII) și Biserica „Adormirea Maicii 

Domnului” (1908), aflate în satul Bolintin Deal. 

 
2. Probleme identificate 

• Pierdere accelerată a fondului construit tradițional prin demolări, intervenții agresive sau abandon; 
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• Lipsa unei zone construite protejate sau a unei reglementări speciale pentru zonele cu valoare 

culturală; 

• Presiune urbanistică necontrolată asupra tramei istorice, cu afectarea aliniamentelor, parcelarului și 

regimului de înălțime; 

• Subutilizarea fondului construit valoros și inexistența unor măsuri de reactivare a acestuia (funcțiuni 

compatibile, stimulente); 

• Lipsa unui inventar actualizat și complet al fondului cu valoare culturală (patrimoniu construit 

vernacular neclasat); 

• Absența intervențiilor coordonate de protejare a imaginii satelor și de păstrare a identității locale în 

noile dezvoltări. 

 
3. Direcții strategice pentru PUG 

a) Delimitarea zonelor cu valoare istorică – Identificarea și instituirea unor zone construite protejate în jurul 

tramei istorice a satului Bolintin Deal și în perimetrul nucleului tradițional al satului Mihai Vodă, cu regim 

special de construire și intervenție. 

b) Inventarierea și clasificarea patrimoniului vernacular – Realizarea unui registru local al 

construcțiilor cu valoare arhitecturală/ambientală, indiferent de statutul juridic, ca instrument pentru 

protecție și monitorizare. 

c) Protecția tramei stradale și a parcelarului – Reglementări clare privind păstrarea aliniamentelor, 

formei și proporției loturilor istorice, restricționarea comasării abuzive și a densificărilor incoerente. 

d) Reguli de construire în zonele istorice – Impunerea unor regimuri de înălțime moderate (P sau 

P+1), materiale tradiționale sau compatibile, retrageri coerente cu fronturile istorice, culori și decorații 

adecvate. 

e) Punerea în valoare a monumentelor istorice – Corelarea reglementărilor urbanistice cu protejarea 

și accesibilizarea obiectivelor clasate (vizibilitate, acces pietonal, integrare în trasee culturale). 

f) Reabilitarea fondului existent – Încurajarea reabilitării gospodăriilor tradiționale prin instrumente 

de politică publică (ghiduri de intervenție, scutiri de taxe, sprijin financiar, autorizare facilitată pentru 

restaurări). 

g) Compatibilitatea funcțională – Încurajarea unor funcțiuni compatibile în zonele istorice (turism 

rural, meșteșuguri, cultură, locuire), fără presiune asupra structurii tradiționale. 

h) Educație și participare locală – Promovarea valorilor istorice și identitare în comunitate prin 

proiecte educaționale, marcaje istorice în spațiul public și activități culturale locale. 

 
4. Recomandări pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) 

• Definirea unităților teritoriale de referință (UTR) pentru zone istorice protejate cu regim special de 

construire; 

• Introducerea de reguli specifice privind regimul de înălțime, alinierea la stradă, retragerile, 

materialele și finisajele în zonele protejate; 

• Interdicții pentru demolări ale construcțiilor valoroase identificate în registrul local fără analiză 

istorică și aviz de specialitate; 

• Prevederi pentru restaurarea compatibilă a clădirilor tradiționale: păstrarea volumetriei, 

materialelor, acoperișurilor, prispelor etc.; 
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• Obligația de studiu de fundamentare istorică locală pentru intervenții majore sau modificări ale 

tramei în zonele protejate; 

• Stabilirea de condiționalități privind comasarea terenurilor și introducerea de noi circulații în 

perimetrul istoric; 

• Limitarea funcțiunilor incompatibile (logistică, industrie grea, trafic greu) în zonele istorice. 

 
5. Concluzie sintetică pentru integrare PUG 

Studiul istoric evidențiază necesitatea protejării patrimoniului construit, a tramei istorice și a specificului local 

ca resurse esențiale pentru identitatea comunei Bolintin Deal. PUG-ul trebuie să definească zone protejate, 

să reglementeze construcțiile noi în funcție de contextul istoric și să încurajeze reabilitarea și valorificarea 

fondului vernacular. RLU-ul va cuprinde reguli clare pentru intervenții în zonele istorice, cu scopul de a 

conserva coerent imaginea rurală și de a stimula o dezvoltare compatibilă cu valorile locale. Această abordare 

va contribui la un model durabil de dezvoltare rurală, cu respect pentru moștenirea culturală. 

 

CONCLUZII – STUDIUL PRIVIND EVOLUȚIA SOCIO-DEMOGRAFICĂ 

• 1. Tendințe demografice generale 

• Populația stabilă a comunei Bolintin Deal înregistrează o dinamică relativ constantă în ultimii 20 de 

ani, cu variații moderate în contextul regional. 

• Se constată o ușoară creștere a populației stabile în ultimul deceniu, explicabilă prin procesul de 

periurbanizare și migrarea tinerelor gospodării dinspre zona metropolitană București. 

• Structura pe vârste indică un fenomen moderat de îmbătrânire demografică, dar cu un echilibru 

mai bun decât media județeană datorită prezenței unor segmente active și a copiilor. 

• Comuna este caracterizată printr-un indice moderat de feminizare, cu tendință de echilibrare a 

raportului între sexe. 

• 2. Disfuncționalități și riscuri 

• Migrarea externă a tinerilor și scăderea fertilității rămân fenomene persistente, mai ales în rândul 

populației autohtone. 

• Presiune pe echipamentele sociale existente (educație, sănătate) din cauza unei creșteri neuniforme 

a populației și a dezvoltărilor rezidențiale necorelate cu infrastructura de servicii. 

• Lipsa de actualizare a infrastructurii educaționale și sanitare în raport cu nevoile unei populații în 

creștere, cu profil socio-demografic schimbat (familii tinere, copii preșcolari și școlari). 

• 3. Recomandări pentru PUG 

• Planificarea dezvoltării rezidențiale pe baza proiecțiilor realiste ale populației și a nevoilor de 

echipamente publice (grădinițe, școli, centre medico-sociale). 

• Delimitarea de zone prioritare de dezvoltare pentru locuințe colective cu regim redus (max. P+2) și 

locuințe individuale, corelate cu serviciile publice existente sau propuse. 

• Corelarea noilor dezvoltări cu rețele de mobilitate publică, pentru a reduce dependența de 

transportul auto și a crește accesul echitabil la servicii. 

• Protejarea terenurilor pentru servicii de educație și sănătate în zonele cu potențial de densificare. 

• Promovarea unui model de dezvoltare rural-urbană echilibrată, cu echipamente publice și spații de 

socializare adaptate tuturor categoriilor de vârstă. 
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• 4. Recomandări pentru RLU 

• Condiționarea dezvoltărilor rezidențiale de demonstrarea capacității de echipare socială (raport 

populație – echipamente). 

• Introducerea de UTR-uri speciale pentru servicii educaționale și sociale (UTR_S), cu regim de 

protecție și amplasare în proximitatea zonelor rezidențiale noi. 

• Reguli de densitate și parcelare corelate cu profilul demografic: loturi minime în funcție de tipul 

locuirii și dimensiunea gospodăriilor. 

• Interdicții pentru dezvoltări speculative dispersate, care nu se încadrează în capacitatea de echipare 

a localității. 

 

1.1 CONCLUZII – STUDIUL PRIVIND EVOLUȚIA ACTIVITĂȚILOR ECONOMICE ȘI A FORȚEI DE MUNCĂ 

• 1. Situație economică generală 

• Comuna Bolintin Deal se află într-un proces accelerat de transformare economică, cu scăderea 

ponderii agriculturii și creșterea activităților logistice, industriale și de servicii. 

• Zona din nord-estul comunei, în proximitatea Autostrăzii A1, a cunoscut o expansiune semnificativă 

a platformelor logistice și industriale, conectate la coridorul economic București – Pitești. 

• Agricultura se menține în zonele din sud și vest, însă cu activitate redusă și fragmentată, în absența 

unei infrastructuri moderne și a asocierii producătorilor. 

• Structura forței de muncă este influențată de navetismul semnificativ spre București, în special în 

rândul populației active tinere. 

• 2. Disfuncționalități și constrângeri 

• Lipsa zonelor clar delimitate pentru activități economice duce la amestec de funcțiuni și posibile 

conflicte între locuire și industrie/logistică. 

• Transportul logistic nu este reglementat, afectând zonele rezidențiale prin trafic greu și deteriorarea 

drumurilor. 

• Nu există măsuri de protecție sanitară și ecologică între zonele productive și cele de locuire. 

• Forța de muncă locală nu este suficient calificată pentru industriile emergente; lipsesc centrele de 

formare profesională sau reconversie. 

• 3. Recomandări pentru PUG 

• Delimitarea unor zone economice distincte (UTR_E) pentru funcțiuni industriale, logistice și de 

servicii, amplasate în proximitatea A1 și a drumurilor cu acces regional. 

• Stabilirea unor zone tampon între locuire și activități economice, prin coridoare verzi, funcțiuni 

compatibile sau zone de tranziție funcțională. 

• Corelarea dezvoltărilor economice cu infrastructura de transport și utilități, inclusiv parcaje, 

alimentare cu energie și rețele de canalizare. 

• Rezervarea de terenuri pentru centre de formare profesională și incubatoare de afaceri locale. 

• Planificarea accesului logistic separat de accesul rezidențial, cu trasee dedicate pentru trafic greu. 

• 4. Recomandări pentru RLU 

• Introducerea de reguli clare pentru UTR_E (economic) privind regimul de înălțime, procentul de 

ocupare a terenului, accesibilitate, parcaje și zone verzi obligatorii. 
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• Impunerea unor distanțe minime de protecție sanitară între activitățile industriale/logistice și 

locuințe (conform H.G. 321/2005 și norme specifice). 

• Reglementarea traseelor logistice și punctelor de acces în platformele economice, cu restricții clare 

privind accesul în zonele de locuire. 

• Cerințe pentru infrastructura de mediu: perdele vegetale, captare ape pluviale, reciclare, iluminat 

eficient energetic. 

 
Concluzie comună pentru integrare PUG 

Comuna Bolintin Deal se află într-un punct critic de transformare teritorială, în care dinamica demografică și 

economică impun o reglementare clară a funcțiunilor și a infrastructurii. PUG-ul va susține o dezvoltare 

compactă, echipată și funcțional diferențiată: zone de locuire conectate la servicii și transport public, zone 

economice bine amplasate și izolate corespunzător, și o rețea coerentă de echipamente publice. RLU-ul va 

detalia normele necesare pentru ca dezvoltarea locală să fie coerentă, sigură, sustenabilă și echitabilă. 

 

CONCUZII GENERALE 

5.  1. Poziționare, relații teritoriale și context regional 

Comuna Bolintin Deal este situată în nordul județului Giurgiu, în proximitatea Municipiului București 

și a autostrăzii A1, făcând parte dintr-un areal puternic influențat de procesele de periurbanizare. Este 

conectată direct la coridorul de dezvoltare economică București–Pitești și se află într-o zonă de tranziție între 

urbanul extins și ruralul tradițional. Relațiile regionale sunt dominate de navetismul zilnic către capitală și de 

polarizarea funcțională exercitată de aceasta, dar lipsesc mecanismele formale de cooperare intercomunală și 

metropolitană. 

6.  2. Structura funcțională și organizarea teritoriului 

Localitatea este compusă din două sate – Bolintin Deal și Mihai Vodă – cu o dezvoltare morfologică 

diferențiată. Satul Bolintin Deal concentrează funcțiile administrative, sociale și istorice ale comunei, fiind 

nucleul tradițional, în timp ce satul Mihai Vodă are o structură liniară mai recentă, afectată de transformări 

teritoriale postdecembriste. Trama stradală istorică este vizibilă, dar presiunea dezvoltărilor noi a condus la 

fragmentări, comasări nereglementate și creșterea suprafețelor construite în lipsa unui cadru unitar de 

dezvoltare. 

7.  3. Dinamica demografică 

Populația comunei este stabilă, cu tendințe ușoare de creștere determinate de migrația de 

proximitate dinspre București. Structura pe vârste este mixtă: în timp ce nucleele istorice prezintă semne de 

îmbătrânire demografică, noile dezvoltări atrag populație tânără activă, în special familii. Populația stabilă 

este completată de o populație rezidentă nedeclarată, care generează o presiune suplimentară asupra 

infrastructurii și serviciilor publice. 

8.  4. Structura economică și forța de muncă 

Activitatea economică a comunei este marcată de o transformare profundă: agricultura pierde teren 

în favoarea platformelor logistice și industriale dezvoltate în nord, în proximitatea A1. Se constată o lipsă de 

diversificare economică locală, cu preponderență a funcțiunilor de tranzit (logistică), în timp ce sectorul 

productiv local este slab reprezentat. Forța de muncă este insuficient calificată pentru noile tipuri de 

activități, iar majoritatea locuitorilor activi practică navetismul. 
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9.  5. Infrastructură de mobilitate și transport 

Rețeaua de circulație este dezechilibrată: dominată de transportul auto individual, cu infrastructură 

subdimensionată pentru mobilitate pietonală, velo sau publică. Lipsesc pistele de biciclete, trotuarele 

continue și legăturile între sate sau cartierele noi. Transportul public este deficitar – lipsit de frecvență și 

acoperire coerentă. Drumurile principale (DJ 601, DJ 401A, DC-uri) preiau atât traficul local cât și tranzitul 

logistic, ceea ce generează conflicte de circulație, poluare și riscuri de siguranță. 

10.  6. Fond construit, patrimoniu și identitate locală 

Comuna păstrează un fond construit tradițional valoros, în special în centrul satului Bolintin Deal, cu 

gospodării vernaculare, biserici clasate, morfologie istorică și identitate rurală recognoscibilă. Totuși, acest 

fond este expus demolărilor, intervențiilor inadecvate și lipsei de reglementare specifică. Nu există delimitări 

oficiale de zone protejate sau ghiduri de intervenție. Imaginea locală este afectată de dezvoltările noi 

incongruente și de pierderea coerenței peisajului construit. 

11.  7. Mediu, climă și spații verzi 

Comuna este expusă riscurilor generate de schimbările climatice: valuri de căldură, secetă, riscuri de 

incendii vegetale. Lipsesc măsuri locale de adaptare climatică, iar rețeaua de spații verzi este slab dezvoltată, 

mai ales în noile cartiere. Culoarul ecologic format de râul Sabar este o resursă majoră nevalorificată. Zona 

agricolă și fondul forestier au potențial de a susține coridoare verzi și ecosisteme funcționale. 

 

 

AMPLASAREA CONSTRUCȚIILOR PE LOT 

- Amplasarea pe lot se va face conform specificului, astfel încât să se asigure coerența 

fiecărui areal din care vor face parte, dar și în funcție de accesibilitate, orientare, însorire, curenți de 

aer, vânturi dominante, alinieri, fronturi, retrageri de la stradă/drum, număr de clădiri amplasate pe 

lot și distanțele dintre acestea. Pentru menținerea sau refacerea identității spațiului tipic rural este la 

fel de importantă preluarea și evidențierea relației dintre zonele unei gospodării, accesurile, traseele, 

articulațiile, transferul de la public la intim, orientarea construcțiilor unele față de celelalte și față de 

drum, ca și limbajul arhitectural echilibrat, volumetria discretă și materiale de construcție naturale.  

- Se va prelua alinierea predominantă a zonei. 

- Încurajarea mixității funcționale (cu evitarea incompatibilităților funcționale), pentru 

a crește accesibilitatea spre servicii și comerț a cetățenilor. Astfel, sunt interzise activitățile poluante 

de orice fel, cu risc tehnologic sau care generează un trafic incomod și depozitarea substanțelor 

inflamabile sau toxice, sau care generează poluare fonică, olfactivă și care ar putea deranja locuințele 

vecine.  

ARHITECTURA 

- Promovarea unor proporții în plan a construcțiilor conform specificului din zonă; 

- Promovarea cromaticii neutre, evitându-se culori stridente. Sunt recomandate culori 

neutre, pastel, alb 

- Interzicerea folosirii la clădirile noi sau modificate, a unor forme, volumetrii și culori ce 

împrumută trăsături ne-definitorii pentru zona geografică de care aparține comuna 
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SPAȚII PUBLICE 

- Amenajarea  spațiului stradal cu mobilier specific și a spațiului public din zonele 

destinate activităților de socializare, cu dotări necesare colectării gunoaielor (coșuri din lemn, metal 

sau realizate din materiale locale), bănci sau alte elemente de mobilier urban; se vor evita materialele 

plastice, îndeosebi cele colorate strident; 

- Prevederea unui iluminat discret, dar eficient în localități. 

- Crearea unor spații verzi de aliniament, cu plantații arboricole din specii locale, alese  

în concordanță cu specificul localității și cu nevoile cetățenilor, care să asigure un ambient plăcut, 

umbrire și protecție față de factori externi, precum și protecție față de poluare fonică și praf 

- Amenajarea malului Râului Sabar, pentru a genera spații publice de interacțiune 

socială 

- Modernizarea stațiilor de transport public 

- Mutarea în subteran a liniilor electrice aeriene pentru îmbunătățirea imaginii zonei  

- Interdicție pentru accesul în zonă a vehiculelor de mare tonaj 

- Eliminarea clădirilor ce nu au autorizație de pe spațiul public al comunei 

CONSERVAREA ZONEI CU POTENȚIAL ARHEOLOGIC 

- Oprirea oricăror lucrări de investiții, în cazul identificării unor materiale arheologice 

(bunuri mobile) în timpul execuției, până la prelevarea și înregistrarea acestora de către instituții de 

specialitate; 

- Descărcarea de sarcină arheologică a suprafețelor de teren pentru investiții și sistarea 

lucrărilor în orice porțiune în care se descoperă vestigii arheologice, atât timp cât va fi necesar 

instituției de specialitate pentru cercetarea arheologică preventivă exhaustivă; 

- Modificarea sau completarea proiectelor de investiții în cazul descoperirii unor vestigii 

arheologice constituite, de importanță deosebită, ce nu vor putea fi prelevate sau strămutate, pentru 

a nu fi afectate lucrările propuse;  

- După caz, neanunțarea descoperirilor arheologice prilejuite de realizarea unor lucrări 

de construire sau desființare va fi sancționată legal, fiind considerată infracțiune. 

 

 
CONCLUZII STUDIU GEOTEHNIC: 

Terenul de fundare din intravilanul localitatii este corespunzator din punct de vedere geotehnic. 

Comuna Bolintin Deal are ca terenuri de fundare pamanturi cu coeziune mijlocie, respectiv Argila 

prafoasa nisipoasa, tare (sasiCl) - F1, F4, F6, Argila prafoasa vartoasa F9, Argila prafoasa, tare (siCl) – F5, F8, 

F10, F11, F13, terenuri cu coeziune ridicata, respectiv Argila vartoasa (Cl) - F7, Argila tare (Cl) – F2, F3, F12, 

putin active / mediu sau active, descrise ca P.U.C.M. conform NP 126 - 2010. Terenul in amplasamentul studiat 

nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii generale, nu este afectat de eroziuni sau fenomene 

dinamice active. 

Presiunile conventionale de baza variaza intre 190 – 260 kPa – pentru pamanturile fine, nisipuri si argila 

in genere, argila prafoasa, nisipoasa (pentru fundatii cu Df=2,00 m si B=1,00 m). 
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Adancimea de fundare este de minim 20 cm sub adancimea de inghet a zonei, respectiv 90 cm fata de 

cota terenului natural si de 1.50 m fata de cota terenului sistematizat pentru P.U.C.M.. Adancimea de fundare 

se determina prin Studiu geotehnic punctual, pentru fiecare investitie, aferent D.T.A.C., cu respectarea NP 074 

- 2014, L50 /1991 si legislatia nationala specifica in vigoare. 

Nivelul hidrostatic a fost interceptat in cele 13 foraje, acesta fiind interceptat incepand cu 2.00 m (F3) 

fata de cota terenului natural. Nivelul hidrostatic poate varia in functie de anotimp si nivelul precipitatilor 

cazute local. 

Caracteristicile terenului de fundare si eventualele masuri constructive speciale (rigole, drenaje etc.) 

se vor dimensiona pe baza unor studii geotehnice la nivel D.T.A.C. si P.Th., pentru fiecare amplasament ce se 

va construi in parte. 

Nu este recomandată lăsarea de excavaţii deschise, în care să se acumuleze apa, deoarece stratificaţia 

este constituită din alternanţe de nisipuri si argile nisipoase, în unele zone. 

În cazul în care terenul de fundare este alcătuit din nisipuri (in zona de lunca,), se recomandă realizarea 

unui strat drenant compactat din balast, de minim 10-20 cm grosime după compactare (compactare de 99% 

Proctor normal), din minim două straturi. Apa din săpătură (acolo unde este cazul) va fi evacuată prin pompare 

directă şi de asemenea se vor lua măsuri de dirijare rapidă a acesteia, în afara amplasamentului. 

Având în vedere condiţiile geotehnice generale din comuna Bolintin Deal, jud. Giurgiu, la proiectarea 

şi executarea construcţiilor trebuie să se ţină seama de următoarele recomandări generale: 

- sistematizarea verticală şi în plan a teritoriului să fie executată astfel încât să asigure colectarea şi 

evacuarea rapida a apelor de precipitaţii, topirea zăpezii şi din eventuale pierderi accidentale ale reţelelor; 

- trotuare în jurul clădirilor; 

- şanţuri de gardă cu secţiunea necesară pentru tranzitarea debitului maxim al precipitaţiilor, etc. 

- atentie sportita in excavatii, existand o retea densa de utilitati, traseul lor fiind paralel cu principalele 

cai de comunicatie. 

  

   

11.1   VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Comuna Bolintin beneficiază de un cadru natural divers, cu zone ce pot fi valorificate pentru a contribui 

la dezvoltarea durabilă și îmbunătățirea calității vieții locuitorilor. Propunerile de amenajare includ: 

Zona de lacuri din sud – Transformarea acestei zone într-un spațiu de servicii, agrement și locuințe 

reprezintă o oportunitate de a dezvolta un punct de atracție turistic și de relaxare pentru comunitate. Se propun 

amenajări precum: 

• Dezvoltarea unei zone de promenadă cu alei pavate, bănci și iluminat public pentru plimbări și 

activități recreative. 

• Construirea unor pontoane și zone de pescuit controlat, pentru a stimula turismul local. 

• Servicii de agrement precum închirieri de bărci și caiace, zone pentru sporturi nautice și terase 

cu vedere la apă. 

• Amenajarea de spații verzi pentru picnic și zone de grădinărit comunitar. 
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Zona de pădure – Pădurile din proximitatea comunei Bolintin sunt esențiale pentru protecția mediului 

și sănătatea comunității. Este propusă: 

• Protecția și conservarea pădurii prin măsuri de reîmpădurire și plantare de specii native. 

• Amenajarea de trasee marcate pentru drumeții și biciclete, echipate cu panouri informative 

despre biodiversitate. 

• Implementarea unor măsuri de protecție contra eroziunii solului și a tăierilor ilegale, prin 

patrulări regulate și monitorizare digitală. 

Spații verzi – Crearea de noi spații verzi și revitalizarea celor existente sunt prioritare pentru 

îmbunătățirea calității aerului și a vieții locuitorilor: 

• Extinderea parcurilor și a grădinilor publice, pentru a crea spații de relaxare și interacțiune 

socială. 

• Plantarea unor arbori și arbuști cu scopul de a reduce poluarea aerului și de a îmbunătăți 

climatul local. 

• Proiecte de grădinărit urban care implică comunitatea și stimulează coeziunea socială. 

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural si 

reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat, precum si modul de dezvolatre tinand cont 

de fondul construit existent. 

Un rol important este jucat de spatiile verzi amenajate a caror suprafata nu va fi mai mica de 20% din 

suprafata totala a terenului. Stratul de sol fertil de la suprafata se va decoperta si depozita in vederea folosirii 

acestuia.  

Beneficiarii investitiei vor lua masurile corespunzatoare pentru a nu degrada sau ocupa terenul din 

zona limitrofa.  

 

11.2   MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

În contextul dezvoltării durabile și al creșterii accesibilității urbane, propunerile de modernizare a 

circulației și îmbunătățire a mobilității devin esențiale pentru regenerarea spațiilor subutilizate și integrarea 

lor în circuitul urban cotidian. Zonele industriale și patrimoniul construit, precum Depoul de tramvaie 

Victoriei, necesită soluții adaptate pentru a crea spații funcționale, prietenoase și integrate, răspunzând astfel 

atât nevoilor locale, cât și celor de mobilitate în continuă schimbare ale locuitorilor din București. 

 

Acest capitol prezintă propunerile de modernizare a infrastructurii de mobilitate, cu un accent special 

pe crearea unei legături eficiente și accesibile între zonele istorice și cele nou dezvoltate ale comunei, având 

la bază principiile dezvoltării urbane durabile și ale placemaking-ului. 

 

Obiectivele Modernizării Circulației 

• Creșterea accesibilității în punctele de intres ale comunei, prin integrarea acestor spații în 

rutele de mobilitate; 
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• Reducerea traficului motorizat și promovarea unor soluții de mobilitate sustenabilă, 

încurajând astfel utilizarea transportului public, bicicletelor și traseelor pietonale; 

• Crearea de trasee sigure și atractive pentru pietoni și bicicliști; 

• Valorificarea spațiilor verzi și a zonelor pietonale, contribuind astfel la îmbunătățirea calității 

vieții și la atragerea locuitorilor și a vizitatorilor în aceste spații. 

 

Dezvoltarea Rețelelor de Piste pentru Biciclete și Trasee Pietonale 

• Crearea de piste pentru biciclete bine delimitate și conectate, care să traverseze zonele de 

interes ale comunei și să faciliteze un acces rapid și sigur către diferite cartiere. 

 Implementarea Sistemelor de Transport Sustenabil 

Promovarea mobilității electrice: Se propune instalarea de stații de încărcare pentru vehicule 

electrice în zonele de parcare adiacentă. Aceasta va susține tranziția către un transport mai ecologic și va 

atrage utilizatorii de vehicule electrice. 

Extinderea rețelei de închirieri de biciclete și trotinete electrice, asigurând puncte de. Astfel, se va 

încuraja folosirea acestor alternative sustenabile, reducând astfel presiunea asupra transportului motorizat. 

 

Rețeaua stradală 

Pentru o tratare unitară a teritoriului Comunei Bolintin Deal, se propun următoarele:  

- Se păstrează reţeaua stradală existentă, întrucât zona studiata cuprinde segmente de drum și deci nu 
se poate realiza un profil diferit pe un singur segment al drumului.  

- Pentru posibilitatea asigurării pe viitor a unor profile realizate în conformitate cu legislația din 
domeniul transporturilor și circulației, se propune ca retragerile să nu se realizeze de la drumurile 
existente, ci de la linia viitoare de aliniament, calculată astfel: 

• 12 m față de interaxul străzii, necesari pentru extinderile viitoare ale DJ 

• 10 m față de interaxul străzii, necesari pentru extinderile viitoare ale DC 

Pentru restul străzilor din se păstrează aliniamentul existent. 
 

Se vor avea în vedere reabilitarea și modernizarea arterelor de circulație existente, fără a se interveni 

asupra configurației tramei stradale existente - cu valoare urbanistică și istorică. 

          De asemenea se va avea în vedere realizarea cu prudență de noi locuri de parcare, conform 

standardelor, cu asigurarea spațiilor verzi aferente necesare umbririi și protecției și cu evitarea creării de 

suprafețe asfaltate exagerate prin soluții de tipul dalelor înierbate. 

         Pentru evitarea aglomerării cererilor de locuri de parcare la destinație se va avea în vedere: 

• întocmirea planurilor urbanistice pe baza studiilor de circulație cu considerarea implicațiilor pe care 

le au transporturile active și pasive și amplasarea dotărilor social-economice polarizatoare de 

circulație staționară; 

• intesificarea amenajărilor de parcaje și garaje în garaje în condițiile organizării eficiente a circulației 

generale; 

• rezervarea de spații „non aedificandi” necesare pentru viitoarele parcaje și garaje. 

          

         În conformitate cu analiza datelor existente, a posibilităţilor de optimizare, a obiectivelor majore 

ale Planului Urbanistic, cu normele tehnice în vigoare pentru proiectarea străzilor, intersecţiilor, profilurilor 
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caracteristice etc., şi cu discuţiile cu factorii locali de specialitate, s-au propus câteva reglementări mai 

importante pentru eliminarea disfuncţionalităţilor infrastructurii rutiere şi a celor de dotare şi organizare, 

pentru satisfacerea condiţiilor de trafic şi de încadrare urbană: 

• amenajarea intersecţiilor arterelor principale cu celelalte străzi, şi echiparea acestora cu semafoare; 

• amenajarea penetraţiilor rutiere; 

• modernizarea şi viabilizarea străzilor (doar Bd. Muncii şi Bd. 1 Mai corespund normelor tehnice în 

vigoare), prin: 

• aplicarea de îmbrăcăminţi rutiere sau cel puţin împietruiri;  

• amenajări de profil conform noilor STAS-uri; 

• corectarea elementelor geometrice necorespunzătoare şi lărgiri; 

• reglementarea circulaţiei pietonale prin: 

• refacerea continuităţii trotuarelor existente;  

• amenajarea de trotuare;  

• îmbunătăţirea generală a stării de viabilitate a trotuarelor; 

• amenajarea de treceri pentru pietoni;  

• rezolvarea problemei parcajelor în zonele de interes social şi comercial; 

 

11.3  DESCRIERE INTEGRATĂ A REGLEMENTĂRILOR URBANISTICE  

11.4  INTRODUCEREA ÎN INTRAVILAN A UNEI SUPRAFEȚE DE TEREN ARABIL 

1. Presiune demografică și cerere reală pentru locuire 

Conform studiului socio-demografic, comuna Bolintin Deal înregistrează o creștere demografică lentă 

dar constantă, susținută de migrația pozitivă (în special dinspre București) și de atragerea de familii tinere. 

Fenomenul de periurbanizare este activ, iar datele arată că cererea pentru locuințe individuale în zone 

periurbane, cu accesibilitate bună și prețuri moderate, este în creștere. Introducerea de terenuri în intravilan 

în zone unde s-a manifestat interes de dezvoltare corespunde acestei dinamici și permite planificarea 

controlată a extinderii. 

„Tendința demografică actuală este de stabilizare și ușoară creștere, cu potențial ridicat de 

intensificare în condițiile unei oferte de locuire adecvate și reglementate.” 

 

 

 

3. Declinul activităților agricole și schimbarea funcțională a terenurilor 

Studiul economic arată că ponderea populației ocupate în agricultură este în scădere semnificativă. 

Terenurile agricole aflate la marginea zonelor locuite, fără exploatare intensivă și fără infrastructură agricolă 

asociată, nu mai reprezintă un potențial economic activ. În plus, forța de muncă se reorientează spre 

logistică, servicii sau construcții, ceea ce justifică reconversia funcțională a unor terenuri agricole pasive 

către locuire sau mix rezidențial. 

„Activitățile agricole nu mai generează masa principală de ocupare, iar terenurile arabile din 

proximitatea zonelor locuite sunt supuse presiunii reconversiei funcționale.” 
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4. Conectivitate bună și potențial de integrare urbanistică 

În multe cazuri, terenurile pentru care există cereri de includere în intravilan se află în vecinătatea 

unor zone construite sau în apropierea arterelor de circulație existente (DJ, DC, A0). Aceasta permite 

integrarea facilă în structura urbană, fără costuri excesive de extindere a rețelelor și fără afectarea structurii 

morfologice tradiționale. Introducerea acestor terenuri în intravilan sprijină o dezvoltare teritorială 

coerentă, în detrimentul dezvoltărilor izolate sau speculative. 

„Extinderea trebuie făcută în continuarea zonelor locuite, cu evitarea fragmentării și a dezvoltărilor 

izolate care nu pot fi racordate la infrastructura existentă.” 

 

 

• 5. Alinierea la viziunea strategică de dezvoltare a comunei 

Strategia locală și studiile de fundamentare converg spre o viziune de comună echilibrată, 

funcțională și bine conectată, cu un sistem coerent de locuire, dotări și mobilitate. Introducerea în intravilan 

a unor terenuri arabile pentru care există intenție de dezvoltare este în linie cu viziunea de dezvoltare 

periurbană planificată, evitând expansiunea haotică și permițând absorbția eficientă a cererii. 

 

12.  5. Sprijinirea viziunii PUG prin dezvoltarea de zone mixte funcțional 

Conform propunerilor din PUG, dezvoltarea localității trebuie să se bazeze pe diversificarea 

funcțională a teritoriului, prin promovarea zonelor mixte care combină locuirea cu activități economice 

nepoluante, comerț de proximitate și servicii locale. Introducerea în intravilan a unor terenuri noi permite 

configurarea acestor zone mixte în mod strategic, evitând segregarea funcțională și creând un model de viață 

urban-rural echilibrat. 

„Zonele mixte propuse în PUG au ca scop stimularea economiei locale și creșterea calității vieții prin 

integrarea funcțiunilor urbane într-un cadru coerent.” 

 

13.  6. Integrarea coerentă în structura urbană existentă 

Multe dintre terenurile vizate pentru introducerea în intravilan se află în prelungirea naturală a 

zonelor de locuire existente sau în vecinătatea rețelelor rutiere și edilitare. Acest lucru facilitează integrarea 

teritorială, evită costuri publice mari de extindere a utilităților și susține o densificare moderată, favorabilă 

echilibrului urbanistic și eficienței administrației locale. 

 

 

 

14.  1. Presiune demografică și cerere reală pentru locuire 

Comuna Bolintin Deal se confruntă cu o cerere crescândă pentru locuire, în special din partea 

populației active din zona metropolitană a Bucureștiului. Fenomenul de periurbanizare este confirmat de 

dinamica populației și de dezvoltările rezidențiale recente. Migrația pozitivă în comună reflectă o tendință 

clară de extindere a zonelor de locuire, iar includerea în intravilan a unor terenuri solicitate permite răspunsul 

proactiv la această cerere, într-un cadru reglementat. 
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„Tendința demografică actuală este de stabilizare și ușoară creștere, cu potențial ridicat de 

intensificare în condițiile unei oferte de locuire adecvate și reglementate.” 

 

15.  Planificarea extinderii urbane într-un cadru controlat și echipat 

Pentru a preveni fragmentarea teritoriului și dezvoltările necontrolate, este esențial ca extinderea 

intravilanului să se realizeze doar acolo unde există interes real și potențial de racordare la infrastructura 

tehnico-edilitară. Terenurile pentru care s-a manifestat interes de dezvoltare pot fi astfel integrate într-un 

model de dezvoltare coerentă, cu echipamente publice, accese reglementate și funcțiuni complementare. 

„Extinderea intravilanului este justificată doar acolo unde se poate asigura echiparea completă și 

conexiunea funcțională cu zonele deja dezvoltate.” 

 

16.  4. Stimularea dezvoltării economice și atragerea de populație rezidentă 

Dezvoltarea economică durabilă a comunei presupune nu doar atragerea investițiilor în infrastructură 

productivă, ci și crearea unui cadru de viață atractiv pentru populația activă. Atragerea de locuitori 

permanenți (nu doar navetiști sau dezvoltatori) este condiționată de existența unui stoc de terenuri 

disponibile pentru locuire în zone reglementate. În plus, prezența forței de muncă rezidente în apropierea 

zonelor economice este esențială pentru funcționarea acestora. 

„Extinderea locuirii poate contribui la stabilizarea populației active locale, reducerea navetismului și 

susținerea funcționării platformelor economice planificate.” 

 

17.  6. Vecinătatea cu elemente valoroase de cadru natural: pădurea și râul Sabar 

Suprafața de teren propusă pentru introducerea în intravilan se află în imediata vecinătate a două 

elemente majore de cadru natural: pădurea de la marginea vestică a localității și râul Sabar, care delimitează 

zona în aceeași direcție. Această poziționare conferă terenului un potențial ridicat pentru amenajări cu 

caracter rezidențial de calitate, orientate spre peisaj și recreere, dar și pentru integrarea în infrastructura 

verde-albastră a comunei, conform direcțiilor strategice ale PUG. Proximitatea față de aceste resurse 

naturale sprijină ideea de dezvoltare sustenabilă și permite valorificarea peisajului și a conectivității ecologice 

în interesul comunității locale. 

 

18.  7. Apropierea imediată de nodul rutier de pe autostrada A0 

Terenul propus pentru extindere se află în apropiere directă de nodul de acces la autostrada A0, 

ceea ce îl plasează într-o poziție strategică din punct de vedere al accesibilității regionale. Această localizare 

favorizează dezvoltarea funcțiunilor mixte – rezidențial, servicii, activități productive nepoluante – și susține 

conectivitatea teritoriului cu principalele rețele naționale de transport. De asemenea, proximitatea față de A0 

reprezintă un atu major pentru atragerea de investiții și pentru facilitarea navetei spre București și zonele 

economice din jur, în deplină concordanță cu tendințele actuale de dezvoltare periurbană. 

 

Concluzie completată 

Prin urmare, includerea acestui teren în intravilan este justificată nu doar prin cererea de locuire și 

direcțiile de dezvoltare ale comunei, ci și prin valoarea strategică a amplasamentului – aflat între două 

repere naturale importante (pădure și râu) și conectat direct la rețeaua regională de transport prin nodul A0 

– oferind premise clare pentru o dezvoltare sustenabilă, integrată și funcțională. 
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• Concluzie 

Prin urmare, introducerea în intravilan a unei suprafețe de teren arabil pentru care s-a manifestat 

interes de dezvoltare este justificabilă și recomandabilă, cu condiția respectării următoarelor principii: 

• să fie integrabilă în structura urbană existentă; 

• să fie condiționată de asigurarea infrastructurii tehnico-edilitare și accesului la dotări; 

• să se încadreze în perimetrele de dezvoltare propuse prin PUG; 

• să nu afecteze terenuri agricole de mare valoare agronomică sau ecosisteme valoroase. 

Această măsură va permite o gestiune controlată a expansiunii, în conformitate cu realitățile 

demografice, economice și teritoriale ale comunei Bolintin Deal. 

 

 

18.1  DIAGNOSTIC INTEGRATOR – COMUNA BOLINTIN DEAL 

Comuna Bolintin Deal se află într-un proces intens de transformare, specific localităților aflate în zona 
periurbană extinsă a Municipiului București. Poziționarea sa la intersecția dintre rețele majore de infrastructură 
– în special Autostrada A1 și drumurile județene DJ 601 și DJ 401A – favorizează atragerea de populație activă, 
dezvoltarea de funcțiuni economice și intensificarea relațiilor de navetism. Această poziție aduce însă și 
provocări majore în ceea ce privește organizarea teritoriului, gestionarea funcțiunilor și capacitatea 
administrativă de a răspunde coerent presiunilor de dezvoltare. 
Structura teritorială a comunei este una polinucleară, cu satul Bolintin Deal în centrul sistemului funcțional și 
satul Mihai Vodă în continuarea sudică, cu o configurație liniară și extensii recente slab echipate. Trama stradală 
a nucleelor istorice este încă recognoscibilă și păstrează un fond construit cu valoare vernaculară și identitară, 
dar acest patrimoniu este din ce în ce mai afectat de demolări, intervenții inadecvate și înlocuirea cu construcții 
noi incongruente. Reglementările anterioare au fost ineficiente în a proteja această identitate, iar lipsa unor 
instrumente urbanistice clare a condus la o extindere haotică a locuirii. 
Pe plan demografic, comuna prezintă o tendință recentă de creștere a populației, alimentată de migrarea 
dinspre zona metropolitană București, mai ales a familiilor tinere care caută locuințe în zone accesibile 
financiar. În același timp, structura pe vârste din nucleele vechi indică un proces moderat de îmbătrânire, cu 
pondere crescută a populației vârstnice și un grad scăzut de mobilitate socială. Acest dualism demografic 
generează o presiune asimetrică asupra infrastructurii de educație, sănătate și transport, într-un context în 
care rețeaua de echipamente publice este fragmentară, subdimensionată și inadecvat distribuită teritorial. 
Evoluția activităților economice reflectă tranziția unei localități agricole tradiționale către un teritoriu cu 
funcțiuni mixte, dar neomogene. În nordul comunei s-au conturat platforme logistice și industriale de mari 
dimensiuni, stimulate de accesibilitatea rutieră și de prețul scăzut al terenurilor. Acestea generează însă o 
presiune crescută asupra rețelei de transport local, afectează confortul locuirii și determină conflicte 
funcționale acolo unde lipsește o delimitare clară între zonele productive și cele rezidențiale. Agricultura, 
cândva principală sursă economică, se restrânge către sudul și vestul comunei, devenind o activitate de 
subzistență sau extensivă, fără susținere asociativă sau infrastructurală modernă. 
Mobilitatea este profund dezechilibrată: comuna este traversată de drumuri de importanță județeană, dar 
rețeaua locală este incompletă, discontinuuă și lipsită de amenajări pentru pietoni sau bicicliști. Transportul 
public, deși prezent, este slab organizat, cu trasee limitate și dotări precare. Lipsa infrastructurii pentru 
mobilitate activă contribuie la o dependență crescută de autoturism și la creșterea traficului greu pe artere 
rezidențiale. De asemenea, lipsa unei rețele coerente de parcări publice, precum și absența unor noduri 
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intermodale sau trasee de deviere pentru trafic greu generează aglomerare, disfuncționalități și scăderea 
calității vieții în zonele de locuire. 
Din perspectiva mediului și a schimbărilor climatice, comuna Bolintin Deal este vulnerabilă: se confruntă cu 
episoade tot mai frecvente de temperaturi extreme, scăderea umidității și riscuri de incendii vegetale. Lipsa 
spațiilor verzi amenajate, nivelul ridicat de impermeabilizare a solului în noile dezvoltări și pierderea arborilor 
din spațiul public accentuează efectele climatice negative. Totuși, prezența râului Sabar și a zonelor agricole și 
forestiere adiacente oferă un potențial valoros pentru constituirea unui sistem verde-albastru cu funcții 
ecologice, de agrement și de protecție climatică. 
Imaginea comunei este afectată de fragmentarea funcțională și de incoerența arhitecturală a noilor intervenții. 
Locuirea este permisă pe suprafețe extinse, deseori fără corelare cu capacitatea de echipare tehnico-edilitară, 
fără integrare în trama existentă și fără relație funcțională cu dotările și serviciile. Această expansiune 
teritorială necontrolată, alimentată de lipsa unui instrument urbanistic actualizat, pune în pericol viabilitatea 
pe termen lung a infrastructurii, crește costurile publice și conduce la un model de dezvoltare nesustenabil. 
Din ansamblul studiilor reiese că administrația locală a făcut eforturi punctuale pentru a susține dezvoltarea 
localității, dar capacitatea sa instituțională este depășită de ritmul și amploarea transformărilor teritoriale. 
Lipsesc mecanismele de cooperare intercomunală, nu există o strategie locală de atragere a investițiilor 
coerentă, iar dezvoltarea se realizează predominant reactiv, nu proactiv. 

 
În concluzie, comuna Bolintin Deal se află într-un moment de tranziție accelerată, cu potențial de integrare 
într-un sistem teritorial metropolitan, dar cu vulnerabilități semnificative legate de infrastructură, 
funcționalitate, calitatea mediului construit și echitatea accesului la servicii. Diagnosticul teritorial evidențiază 
o stare de dezechilibru între presiunea dezvoltării și capacitatea locală de gestionare, între moștenirea istorică 
și tendințele recente de extindere, între nevoile reale ale populației și oferta actuală de servicii și echipamente. 
Aceste discrepanțe trebuie corectate printr-o viziune coerentă, reglementări urbanistice clare și politici de 
dezvoltare spațială sustenabile, fundamentate pe realitățile complexe ale teritoriului. 
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De actualizat imaginea 

Teritoriul administrativ al comunei Bolintin Deal este organizat în jurul unei structuri polinucleare care 

gravitează în jurul nucleului istoric (zona centrală a satului Bolintin Deal), flancat de noile dezvoltări 

rezidențiale, zone economice emergente și un fundal agrar cu rol de suport, protecție și tampon ecologic. 
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Reglementările propuse nu separă strict categoriile funcționale, ci urmăresc relaționarea coerentă și echilibrată 

între ele, conform principiilor urbanismului contemporan. 

6. 1. Zona centrală existentă (roșu închis + galben): 

Reprezintă inima tradițională a localității, unde funcțiunile rezidențiale sunt amestecate cu dotări 

publice, comerț local, biserici și spații de socializare. Aici se regăsesc unități teritoriale reglementate cu regim 

de protecție și construire controlată (P–P+1), ce păstrează trama istorică, parcelarul tradițional și relația directă 

cu spațiul public. 

Din studiu: zonele din centrul satului Bolintin Deal păstrează caracteristici valoroase ale arhitecturii 

vernaculare, care trebuie protejate și reinterpretate în dezvoltări noi. Locuințele au fronturi clare, cu retrageri 

minime, accese pietonale directe și curți funcționale. 

7. 2. Zonele de extindere rezidențială (portocaliu + galben pal): 

Amplasate la sud, sud-vest și est de centrul localității, aceste zone sunt destinate noilor dezvoltări 

rezidențiale individuale sau colective cu regim redus, în care reglementările prevăd densități controlate, 

retrageri față de limite, accesibilitate pietonală și velo, rețele edilitare moderne și acces la dotări publice. Ele 

sunt gândite ca extensii coerente ale satului, nu ca dezvoltări izolate. 

Din studiu: creșterea cererii de locuire din partea populației active din zona București a dus la o 

periurbanizare accelerată. Este necesar controlul dezvoltărilor pentru a evita fragmentarea teritorială, 

subutilizarea infrastructurii și dependența exclusivă de transportul auto. 

8. 3. Zone economice și productive (maro închis + maro deschis): 

Situate strategic de-a lungul Autostrăzii A1 și la marginea de nord a localității, aceste UTR-uri sunt 

destinate activităților industriale, logistice și de producție. Reglementările impun retrageri față de zonele de 

locuire, acces direct din rețeaua regională, spații verzi perimetrale și infrastructură proprie de mediu și 

transport. 

Din studii: această zonă reprezintă cel mai mare potențial economic al comunei, dar trebuie strict 

reglementată pentru a preveni conflictele funcționale și impactul asupra locuirii. Propunerea de parcuri 

logistice și incubatoare economice se bazează pe conectivitatea cu A1 și forța de muncă disponibilă. 

9. 4. Zone verzi, coridoare ecologice și agricultură (verde, galben deschis): 

Acoperă o parte considerabilă a teritoriului extravilan și includ zone agricole protejate, păduri, livezi și 

culoare verzi, în special de-a lungul râului Sabar. Reglementările impun păstrarea utilizărilor agricole sau 

agroforestiere, limitarea oricărei construcții, precum și protejarea biodiversității și a rolului climatic. Zonele 

verzi intravilane propuse sunt distribuite strategic pentru a servi drept tampon, loc de recreere și conector 

ecologic. 

Din studii: Sabarul și pădurile din sud-estul localității au un rol esențial în reglarea microclimei, protecția 

împotriva inundațiilor și formarea unui cadru de viață sănătos. Se propune un coridor verde pietonal și velo de-

a lungul râului și plantarea de perdele vegetale în jurul zonelor productive. 

10. 5. Rețea de circulație: 

Reglementările propun profiluri stradale variate și adaptate contextului – de la drumuri județene cu 

profil de tip bulevard (20–24 m), până la străzi locale cu trotuare, piste pentru biciclete și zone verzi laterale. 

Se propun trasee dedicate pentru transport public și trafic greu, precum și stații intermodale și parcări 

colective. 
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Din studii: mobilitatea activă (pietonal, bicicletă), accesul la transport public și siguranța circulației 

reprezintă priorități majore. Noile dezvoltări vor fi condiționate de existența unei rețele de mobilitate complet 

echipate și multimodale. 

 

 

 
11. VIZIUNEA DE DEZVOLTARE A COMUNEI BOLINTIN DEAL 

O comună periurbană sustenabilă, conectată, echilibrată funcțional și rezilientă, care valorifică 

poziționarea strategică față de București, respectă identitatea sa rurală, protejează mediul și oferă o calitate 

ridicată a vieții printr-o dezvoltare coerentă, echipată și incluzivă. 

 
12. OBIECTIVE GENERALE 

13. Dezvoltarea controlată a teritoriului – limitarea extinderilor haotice și favorizarea dezvoltărilor 

compacte, conectate la rețele și echipamente. 

14. Îmbunătățirea calității locuirii – prin acces la dotări publice, spații verzi, mobilitate sigură și mediu 

construit echilibrat. 

15. Diversificarea economică locală – consolidarea platformelor logistice și industriale cu respectarea 

normelor de mediu și sănătate publică. 

16. Protejarea patrimoniului și a identității locale – conservarea tramei istorice, a fondului vernacular și a 

peisajului rural. 

17. Adaptarea la schimbările climatice – coridoare verzi, spații permeabile, eficiență energetică și 

managementul riscurilor de mediu. 

 
18. OBIECTIVE STRATEGICE 

• UTR-uri diferențiate cu regimuri precise de construire pentru locuire, producție, dotări, protecție; 

• Planificare funcțională integrată a locuirii, mobilității, economiei și echipării edilitare; 

• Implementarea unei rețele de mobilitate multimodală (pietonal, biciclete, transport public) cu 

infrastructură sigură și accesibilă; 

• Reconfigurarea relației localitate–peisaj: dezvoltare cu respect față de structura naturală și agricolă; 

• Conectivitate metropolitană: integrarea în rețele funcționale cu localitățile vecine și București; 

• Eficientizarea utilizării terenurilor: densificare controlată, mix funcțional, protejarea terenurilor 

valoroase; 

• Educație urbană și guvernanță participativă: implicarea comunității în procesul de dezvoltare. 

 

 

18.2  PLAN DE ACȚIUNI 

 

• PLAN DE ACȚIUNI – COMUNA BOLINTIN DEAL 

• I. ORDONAREA ȘI CONTROLUL DEZVOLTĂRII URBANE 

Acțiunea 1. Finalizarea și aprobarea PUG Bolintin Deal, cu reglementări clare pe UTR-uri pentru 

locuire, economie, dotări și spații verzi. 
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Acțiunea 2. Introducerea de condiționări urbanistice clare: dezvoltările rezidențiale noi admise doar cu 

echipamente publice și infrastructură edilitară dimensionată. 

Acțiunea 3. Stabilirea de perimetre de dezvoltare controlată și perimetre de protecție a fondului construit 

valoros (în special în centrul satului Bolintin Deal). 

Responsabili: Primărie, elaborator PUG, Consiliul Local 

Termen: 0–2 ani 

Surse: Buget local, fonduri județene, PNRR (componenta 10 și 11) 

 
• II. MODERNIZAREA INFRASTRUCTURII DE MOBILITATE 

Acțiunea 4. Reabilitarea drumurilor comunale și modernizarea tramei stradale în zonele de extindere 

rezidențială. 

Acțiunea 5. Amenajarea unei rețele de piste de biciclete și trotuare în intravilan, prioritizând legătura între 

satele Bolintin Deal și Mihai Vodă. 

Acțiunea 6. Dezvoltarea unui sistem de transport public local și intercomunal integrat (stații, trasee, orare 

sincronizate). 

Acțiunea 7. Introducerea de trasee dedicate pentru trafic greu către zonele logistice, evitând zonele de 

locuire. 

Responsabili: UAT, CJ Giurgiu, ADI Transport, operatori privați 

Termen: 1–5 ani 

Surse: PNRR, POIM 2021–2027, buget județean 

 
• III. ECHIPAMENTE PUBLICE ȘI SERVICII COMUNITARE 

Acțiunea 8. Construirea sau extinderea unei grădinițe și a unei școli în zonele de creștere 

rezidențială. 

Acțiunea 9. Înființarea unui centru medical multifuncțional cu medicină de familie și asistență comunitară. 

Acțiunea 10. Amenajarea de centre comunitare în zonele nou dezvoltate (educație nonformală, întâlniri 

comunitare, informare digitală). 

Acțiunea 11. Crearea unui sistem digitalizat de gestionare a solicitărilor urbanistice și servicii publice (Ghișeu 

online). 

Responsabili: UAT, Ministerul Dezvoltării, DSP, Inspectoratul Școlar 

Termen: 1–5 ani 

Surse: CNI, PNRR, buget local 

 
• IV. REVITALIZARE ECONOMICĂ ȘI OCUPARE 

Acțiunea 12. Delimitarea și dotarea completă a zonelor economice reglementate (drumuri, utilități, 

spații verzi, parcaje). 

Acțiunea 13. Atragerea de IMM-uri prin facilități fiscale locale și promovare în cadrul rețelelor 

județene/metropolitane. 

Acțiunea 14. Înființarea unui centru local pentru formare profesională și reconversie, în parteneriat cu 

operatorii economici și CJ Giurgiu. 

Acțiunea 15. Suport pentru economia locală (agro-turism, servicii meșteșugărești, piețe locale) prin 

amenajări și reglementări flexibile. 
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Responsabili: UAT, CJ Giurgiu, parteneri privați, AJOFM 

Termen: 1–6 ani 

Surse: POR, PNRR, fonduri proprii și investiții private 

 
• V. SPAȚII VERZI, CLIMĂ ȘI INFRASTRUCTURĂ VERDE-ALBASTRĂ 

Acțiunea 16. Amenajarea unui coridor verde de-a lungul râului Sabar – trasee pietonale, piste 

biciclete, spații de loisir, perdele vegetale. 

Acțiunea 17. Crearea de spații verzi publice în noile cartiere și integrarea acestora în sistemul local de 

recreere. 

Acțiunea 18. Introducerea de reglementări pentru captarea și reutilizarea apelor pluviale la scară de parcelă. 

Acțiunea 19. Promovarea construcțiilor eficiente energetic și creșterea suprafețelor permeabile prin RLU. 

Responsabili: UAT, Administrația Apele Române, ONG-uri, ocoale silvice 

Termen: 1–5 ani 

Surse: POIM, PNRR, fonduri de mediu 

 
• VI. PROTECȚIA ȘI VALORIFICAREA PATRIMONIULUI CONSTRUIT 

Acțiunea 20. Inventarierea și clasarea fondului construit valoros, în special în nucleul Bolintin Deal. 

Acțiunea 21. Delimitarea unei zone construite protejate (ZCP) și elaborarea unui regulament special. 

Acțiunea 22. Lansarea unui program de microfinanțare pentru reabilitarea gospodăriilor tradiționale. 

Acțiunea 23. Crearea unui circuit de turism cultural și identitar în centrul comunei și Mihai Vodă. 

Responsabili: Primărie, Direcția Județeană pentru Cultură, ONG-uri 

Termen: 2–6 ani 

Surse: AFCN, POR – axa patrimoniu, parteneriate private 

 
• VII. GUVERNANȚĂ, PARTICIPARE ȘI COOPERARE REGIONALĂ 

Acțiunea 24. Constituirea unui parteneriat intercomunal pentru infrastructură, mobilitate și 

economie cu comunele învecinate. 

Acțiunea 25. Operaționalizarea unui mecanism de consultare publică recurentă (asociații de cartier, 

consultări tematice). 

Acțiunea 26. Pregătirea și formarea personalului din administrația locală pentru planificare strategică și 

urbanism. 

Responsabili: UAT, Consiliul Județean, ONG-uri, IDU 

Termen: continuu 

Surse: proiecte europene, parteneriate instituționale 

 
• Etapizare propusă 

• Pe termen scurt (0–2 ani): finalizarea PUG, delimitarea UTR-urilor, începerea infrastructurii critice, 

demararea investițiilor în echipamente publice. 

• Pe termen mediu (2–5 ani): dezvoltarea infrastructurii verzi, a rețelei de mobilitate activă, atragerea 

investițiilor economice și inițierea protejării patrimoniului. 

• Pe termen lung (5–10 ani): consolidarea unei rețele de localități integrate, echipate și funcționale, cu 

servicii publice echitabile, economie locală activă și teritoriu rezilient. 
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Acest plan de acțiuni funcționează ca un instrument operațional derivat din PUG și SDL, menit să 

asigure coerența între planificare și implementare, și să susțină tranziția comunei Bolintin Deal spre o 

localitate sustenabilă, funcțională și incluzivă. 

 

 

18.3  ZONIFICARE FUNCTIONALA 

Planșa de reglementări urbanistice aferentă PUG-ului comunei Bolintin Deal a fost elaborată pe baza unei 
analize complexe a realităților existente în teritoriu, a documentațiilor urbanistice anterioare și a studiilor de 
fundamentare realizate în cadrul procesului de planificare. Zonificarea rezultată reflectă atât structura 
morfologică și funcțională existentă, cât și tendințele și necesitățile de dezvoltare identificate pe termen mediu 
și lung. 

19.  1. Păstrarea reglementărilor urbanistice anterioare în zonele centrale consolidate 
Zona centrală a satului Bolintin Deal, împreună cu alte părți ale intravilanului vechi, a fost păstrată în forma 

reglementată prin două PUZ-uri aprobate anterior, care au delimitat unități teritoriale coerente în ceea ce 
privește structura proprietății, trama stradală, morfologia construcțiilor și funcțiunile dominante. Aceste zone 
au fost reconfirmate în PUG ca zone de locuire individuală protejată, cu regim de construire adaptat la specificul 
tradițional și la capacitatea rețelelor edilitare existente. 

 
20.  2. Menținerea caracterului industrial al zonei nordice 

Partea de nord a comunei a fost reglementată ca zonă industrială strictă, reflectând funcțiunea deja 
consolidată pe teren: platforme logistice, hale industriale și depozite de mari dimensiuni, amplasate strategic 
în proximitatea Autostrăzii A1 și în legătură directă cu viitorul nod de pe A0. Această zonă beneficiază de acces 
direct la infrastructura regională și reprezintă polul major de activitate economică la nivel comunal. 
Reglementările impun condiții clare privind accesul controlat, distanțele față de locuire și echiparea completă 
a platformelor productive. 

 
21.  3. Crearea unei tranziții funcționale: zonă mixtă economică 

Pentru a evita conflictele de utilizare între zona industrială din nord și zona rezidențială din sud, a fost 
propusă o zonă de tranziție funcțională – o zonă mixtă de servicii și industrie ușoară, unde pot coexista 
activități productive nepoluante, comerț en-gros, servicii logistice și activități suport. Această zonă răspunde 
recomandărilor formulate în studiul privind evoluția activităților economice, care subliniază nevoia de 
diversificare economică, pentru reducerea dependenței de activitățile logistice și atragerea de IMM-uri locale. 

 
22.  4. Trecere către zona de locuire: zone mixte de servicii și rezidențial 

La sudul zonei economice a fost delimitată o zonă-tampon cu funcțiune mixtă de locuire și servicii, care 
permite trecerea progresivă către țesutul rezidențial. Aceste zone permit funcțiuni complementare locuirii – 
ateliere, birouri, cabinete, comerț de proximitate – fără impact negativ asupra confortului rezidențial. Prin 
această reglementare se evită zonarea rigidă și se susține un model funcțional contemporan, favorabil creării 
de cartiere active și multifuncționale. 

 
23.  5. Dezvoltări mixte de-a lungul drumurilor principale și spre Bolintin Vale 

De-a lungul principalelor drumuri de acces (DJ 401A, DJ 601 și DC-uri), în special către legătura cu orașul 
Bolintin Vale, au fost propuse zone mixte de dezvoltare, în continuarea tendințelor deja vizibile în teren – 
servicii comerciale, hale, activități industriale mici. Aceste artere devin astfel coridoare funcționale, 
intensificate și activate urbanistic, cu rol de spații tampon între localități și de pol de atracție economică. 
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24.  6. Reconfigurarea zonei sud-vestice: regenerare post-industrială cu funcții de agrement 

Zona sud-vestică, afectată de fosta activitate de exploatare de balast, include gropi de excavație care 
urmează a fi transformate în lacuri artificiale. În jurul acestora s-a propus o zonă mixtă cu funcții de agrement, 
turism și servicii recreative, cu potențial de a deveni un pol de atractivitate pentru comunitate și pentru 
vizitatori. Acestea sunt reglementate cu constrângeri privind regimul de construire, protejarea malurilor și 
introducerea de spații publice accesibile. 

 
25.  7. Locuire în sud-est: zonă privilegiată între pădure și amenajările de agrement 

Zona dintre pădurea din sud-estul comunei și viitoarele lacuri de agrement din sud-vest a fost 
reglementată cu funcțiune principală de locuire, dat fiind potențialul peisagistic ridicat și accesibilitatea relativ 
bună. Această zonă este vizată pentru dezvoltări rezidențiale noi, în regim scăzut de înălțime, cu condiția 
realizării rețelelor de străzi și dotări publice corespunzătoare. 

 
26.  8. Optimizarea conectivității și completarea tramei stradale 

Pentru a corecta disfuncționalitățile generate de parcelarul agricol est-vest, planșa de reglementări 
propune noi legături stradale pe direcția nord-sud, în special în zonele de extindere propuse. Această măsură 
urmărește coerența accesibilității, echilibrarea parcelelor și distribuția eficientă a utilităților. Trama stradală 
detaliată va rezulta din operațiuni de reparcelare derulate ulterior, conform prevederilor din Regulamentul 
Local de Urbanism (RLU). 

 
27.  9. Reguli de dezvoltare pentru noile zone construibile 

Pentru toate zonele nou propuse în intravilan, regulamentul impune condiții stricte de dezvoltare 
etapizată, care interzic edificarea construcțiilor înainte de trasarea și realizarea efectivă a rețelelor de 
circulație, utilități, spații verzi și dotări publice. Pentru parcelările viitoare sunt prevăzute procentaje minime 
obligatorii pentru străzi, spații verzi publice și terenuri pentru echipamente – în vederea creării unor cartiere 
funcționale, echilibrate și durabile. 

 

 

Restrictii si derogari de la prezenta documentatie: 

Restricții: 

• interdicție de modificare a tramei stradale rectangulare, respectiv a insulelor urbane cu valoare 

urbanistică deosebită prin reconfigurarea traseelor arterelor de circulație; 

• interdicție de reducere a spațiilor verzi existente. 

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire privind: functiuni admise, regim de 
construire, inaltimea maxima admisa, retrageri fata de aliniamentul la strada, depasiri ale aliniamentului 
posterior, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT. 

 
Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii: 

• obiective cu destinatii semnificative pentru comuna sau care sunt propuse pe amplasamente 
reprezentative in configuratia urbana locala sau generala a localitatii; 

• Parcele existente care nu se incadreaza in prevederile preezentului regulament; 

• Propuneri de reparcelare pentru a se adapta conditiilor urbanistice reglemenatate in cazul parcelelor 
nou constituite. 
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Conditiile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele: 

•  modificarea uneia dintre conditiile stipulate in RLU – IV privind functiunile admise, regimul de 
construire, inaltimea maxima admisa, POT si CUT este posibila numai pe baza unor Planuri Urbanistice 
Zonale cu Regulamentele Locale de Urbanism aferente, elaborate, avizate si aprobate conform legii; 

• schimbarea a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei si retragerea cladirilor fata 
de aliniament sunt posibile pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu – PUG cu conditia respectarii 
restului prescriptiilor din RLU-IV. 
 

 In cazurile de reparcelare sau modificare a cladirilor existente ( inclusiv propunerea de noi cladiri in 
locul celor existente) este obligatorie elaborarea, avizarea si aprobarea documentatiilor de urbanism PUD 
conform legislatiei in vigoare. 

 
 Dezvoltarea echiparii edilitare 

      
 În intravilanul vechi există apă, canal, electricitate, gaze, telefonie fixă și internet prin fibră optică si este 

propusa sau in curs de extindere retelele in intreaga zona. 
 
Reţele de alimentare cu apă potabilă 

- Orice construcţie nouă trebuie racordată la reţeaua publică 
- Branşamentele existente cât şi cele noi ca şi sistemul de contorizare a debitelor se vor verifica si  se va 

depista şi remedia infiltrarea apei în construcţii datorate defecţiunilor sistemului de alimentare cu apă 
 

Reţea de canalizare menajeră şi pluvială 
- Orice construcţie nouă trebuie racordată la reţeaua publică 
- Racordarea burlanelor  la canalizarea pluvială este obligatorie. Ea trebuie făcută sub trotuare. 
Amenajările pe orice teren trebuie astfel realizate  încât să permită scurgerea apelor meteorice spre 

reţeaua publică sau spre punctele de colectare a apei pluviale; 
În cazul racordărilor subterane la reteaua publica se recomandă realizarea unui singur cămin de racordare 

şi vizitare împreună cu canalul menajer. 
Sunt necesare lucrări de extindere a rețelei de canalizare pluvială. 
Se recomandă considerarea unor soluții de stocare/utilizare a apelor pluviale (irigații etc) pentru reducerea 

costurilor și a consumului de apă potabilă. 
 
Reţelele de electricitate 
Cablurile de alimentare cu energie electrică, cât şi iluminatul public vor trebui îngropate. 
În caz de imposibilitate tehnică şi numai atunci, pot fi dispuse astfel încât să urmărească liniile de cornişă a 

imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbră ale acoperişurilor. 
Racordurile la clădiri, vor utiliza firide de branşament îngropate (construcţie metalică, încastrată în zidărie). 
Se impune fixarea unui termen pentru societatea de electricitate de a modifica modul de alimentare de a 

înlătura de pe faţade toate elementele parazitare reţelele iniţiale şi suporturile acestora. 
Străzile principale, pietonale şi clădirile cu valoare de monument istoric să aibă un sistem individualizat de 

spoturi şi corpuri speciale. 
 
Reţele  de telecomunicaţii, radio, CATV 
Sunt necesare lucrări de introducere în subteran a rețelelor de internet. 
Nu se admit trasee pe faţadele clădirilor. Sunt interzise antenele parabolice pentru satelit. 
 
Reţele de gaze naturale 
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Toate conductele în afara imobilelor vor fi amplasate în subteran 
Cofetele, contoarele şi casele de reglare vor fi mascate 

 
Se recomandă reabilitarea sistemului de management al deșeurilor atât pentru IV cât și la nivelul Întregii 

comune.Se recomandă acordarea unei atenții deosebite asupra spațiilor de colectare, a accesului la acestea (a 
utilizatorilor arondați punctului respectiv de colectare), asupra colectarii selective, a dimensionării și amplasării 
spațiilor de colectare. 
 

Autorizarea executării lucrărilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării de noi 
consumatori la reţelele existente. Excepţie făcând-o doar acele clădiri monumente istorice care nu pot prelua 
funcţiuni complexe contemporane. 

Dotarea clădirilor cu valoare de monument istoric sau ambiental la care sunt păstrate planimetria sau alte 
elemente spaţiale  iniţiale, înşiruiri de spaţii tradiţionale, structuri istorice, vor fi soluţionate limitat, funcţie de 
condiţionările concrete. 

 

Retelele edilitare se prevad a se executa in sapatura si la amplasarea lor trebuie avut in vedere dinstantele 
minime in conformitate cu STAS 8591/1-91. 

 Fata de cladiri aceste distante sunt urmatoarele: 

• retele de apa: 3m 

• canalizari: 2m 

• cabluri electrice, telefonice, canale termice: 0,60m 
 

27.1  PROTECTIA MEDIULUI 

In prezent, zona studiata nu prezinta surse de poluare. 
Investitorii au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare, de orice natura 

conform Legii Protectiei Mediului. 
 
Protectia apelor  
Protectia calitatii apelor trebuie asigurata atat la faza de executie a lucrarilor, cat si la faza de functionare 

a instalatiilor si constructiilor proiectate, dupa finalizarea lucrarilor. 
 
Protectia aerului 
Prin executia lucrarilor viitoare nu se produc agenti poluanti pentru aer. 
O sursa secundara de impurificare a atmosferei, adiacenta amplasamentului propriu-zis, o constituie gazele 

de esapament de la autovehiculele. Avand in vedere specificul zonei, gazele de esapament nu constituie un 
pericol major de impurificare a atmosferei din zona.  

 
Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor 
Echipamentele si constructiile prevazute in prezenta documentatie nu sunt emitatoare importante de 

zgomot si vibratii si nu reprezinta surse importante emitatoare de zgomot si vibratii pe parcursul executiei 
lucrarilor si nici dupa darea in folosinta a obiectivelor proiectate.  

 
 Protectia impotriva radiatiilor  
Prin executia lucrarilor proiectate nu se produc radiatii poluante pentru mediul inconjurator, oameni sau 

animale. 
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Protectia solului si subsolului 
Deseurile menajere provenite din activitatea personalului si din activitatile ce se vor desfasura in incinta 

vor fi colectate in pubele PVC amplasate intr-un loc special amenajat si care vor fi in mod ritmic evacuate prin 
intermediul serviciului de salubritate. 

Colectarea periodica a deseurilor si reziduurilor provenite din activitate, vor reduce la minim posibilitatile 
de poluare a solului. 

 
Protectia ecosistemelor terestre si acvatice 
Functiunile propuse prin prezenta documentatie nu afecteaza ecosistemele terestre si acvatice. 
 
Organizarea sistemelor de spații verzi 
Se recomandă realizarea de plantări de aliniament cu specii corespunzătoare și completarea necesarului 

de spați verzi de proximitate în zona locuințelor colective, precum și încurajarea întreținerii acestora de către 
locatari. 

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) pentru aliniamentele adiacente căilor de comunicație, datorită capacităii 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. 

 
Refacerea peisagistică și reabilitarea urbană 
Se recomandă organizarea concursurilor de soluții de reabilitare și amenajarea spațiilor urbane și o atenție 

deosebită la punerea în operă a soluțiilor. 
 
Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament 
Deseurile menajere se vor depozita in pubele PVC, in incinta platformei de gunoi. Platforma este o 

constructie imprejmuita. Incinta platformei se spala regulat cu furtunul. Deseurile vor fi ridicate periodic de 
catre o societatea de salubrizare specializata. Deseurile de ambalaje provenite in urma comercializarii de 
produse diverse, se stocheaza temporar, pe categorii, in pubele amplasate in spatiul special amenajat pentru 
gospodarirea deseurilor;  

Titularul este obligat sa organizeze recuperarea si reciclarea deseurilor provenite din ambalaje conform 
prevederilor H.G. nr. 621/2005, privind gestionarea ambalajelor si deseurilor din ambalaje, modificata de 
H.G.R. 1872/2006 

Se vor respecta Normele de salubrizare urbana aprobate prin HCGMB nr. 147/2005. 
Se vor respecta prevederile O.U.G. nr. 16/2001 privind gestionarea deseurilor industriale reciclabile, cu 

modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 426/2001 pentru aprobarea O.U.G. nr. 78/2000 privind 
regimul deseurilor, modificata si completata de O.U. nr. 61/2006 - aprobata de Legea nr. 27/2007. 

 
 Prevenirea producerii riscurilor naturale. Masuri P.S.I.: 
Amplasarea constructiilor si a amenajarilor se va face pe baza unor studii geotehnice care sa determine 

conditiile de amplasare si fundare. 
La proiectare se vor respecta normativele specifice de prevenire a incendiilor, Normativul P118/99, Ord. 

60/97; Ord. 87/2001; Ord. 775/98. 
Proiectarea si executia instalatiilor vor respecta prevederile si prescriptiile tehnice de specialitate, astfel 

incit sa fie exclusa initierea de incendiu datorita instalatiilor: 
instalatiile de apa – canal, conform Normativ I-9; NP-086/2005; 
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instalatiile electrice – conform Normativ I-7; NP-DPE-01/2004. 
Se va asigura circulatia si interventia masinilor speciale in caz de incendiu sau pentru salvarea persoanelor 

afectate iar evacuarea lor trebuie sa se desfasoare fara obstacole, pe distante cat mai scurte. 
Constructiile vor fi astfel executate incat sa corespunda nivelurilor criteriilor de performanta stabilite in 

proiect: riscului de incendiu, rezistenta la foc, preintimpinarea propagarii incendiilor, comportarea la foc, 
stabilitatea la foc, etc. 

 
Reducerea riscurilor SEVESO: 
Pentru activitățile SEVESO se recomandă reducerea zonei de protecție în interiorul UTR-urilor 

reglementate în zona functionala ID, sau mutarea activității generatoare de risc astfel încât zona de protecție 

Seveso să nu intersecteze cu alte zone funcționale, cu exceptia zonelor ID. Aceste soluții cad în sarcina agenților 

care produc riscul dar și a autorităților competente la nivel local si central, conform legii. Aceste reglementări 

sunt în acord cu drepturile fundamentare constituționale la viață, integritate fizică, ocrotirea sănătății și mediu 

înconjurător sănătos și echilibrat ecologic. 

Conform Planului cu zonele de compatibilitate teritorială Seveso stabilit de catre comisiile constituite la nivelul 

UAT -ului care reprezinta determinarea și reprezentarea grafică a zonelor în care se pot manifesta 

consecințele unui accident major, denumite în continuare zone de impact, în jurul amplasamentelor care se 

încadrează în prevederile L 59/2016 se fac de către operatorii ce exploateazăsau dețin amplasamentele în 

cauză, în baza analizei de risc care este cuprinsă în documentațiile specifice–Politica de prevenire a 

accidentelor majore, Raportul de Securitate, Planul de urgență internă–transmise autorităților competente 

de la nivel județean. 

În vederea integrării distanțelor adecvate față de sursele potențiale de risc în cadrul planurilor de amenajare a 

teritoriului și de urbanism, planurile topocadastrale vectoriale cu distribuția zonelor de impact sunt transmise 

de către ISU, structurilor responsabile cu amenajarea teritoriului și urbanismul din cadrul administrațiilor 

publice locale de la nivel județean și de la nivelul municipiilor, orașelor și comunelor, după caz, precum și 

celorlalte autorități competente de la nivel județean. 

În situația în care pentruamplasamentele și dezvoltările existente în jurul acestora se determină incompatibilități, 

autoritățile competente pentru aplicarea prevederilor L 59/2016 și autoritățile responsabile cu amenajarea 

teritoriului și urbanismul iau măsuri de impunere, prin avizele, acordurile și autorizațiile prevăzute de lege, a 

unor cerințe tehnice suplimentare pentru reducerea riscului la amplasament și reducerea vulnerabilității 

construcțiilor din vecinătate. 

Primăriile pe teritoriul administrativ al cărora se află zonele de impact în jurul amplasamentului/amplasamentelor 

preiau planul cu zonele de compatibilitate în cadrul documentațiilor de amenajarea teritoriului și de 

urbanism și țin cont de acestea în emiterea certificatelor de urbanism și a autorizațiilor de construire. 

Pentru amplasamentele noi, în cazul în care amplasarea nu este reglementată prin planul de urbanism general, se 

elaborează o documentație de tip plan de urbanism zonal, ce cuprinde cel puțin întreg teritoriul ce poate fi 

afectat de un amplasament care de încadrează în prevederile L 59/2016  
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27.2  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

Se declarară drept obiective de utilitate publică următoarele proiecte: 
- Crearea locurilor de parcare publice; 
- Asfaltarea strazilor si modernizarea profilelor; 
- Extinderea retelelor de utilitati; 
- Demolarea constructiilor care aduc prejudiciu comunei; 
- Amenajarea spatiilor verzi publice; 
- Amenajarea unitara a zonei pietei publice; 
- Reabilitare monumente istorice; 
- Amenajarea de statii pentru transportul public; 
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28.  CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE 

Domeniu Disfuncții Priorități de intervenție 

Mobilitate 

- Acces deficitar la transportul public și 
conectivitate limitată între localități și 
zone de interes. 

- Dezvoltarea unei rețele extinse de transport 
public către București și zona industrială. 

- Străzi neasfaltate și profil neadecvat 
pentru traficul pietonal. 

- Asfaltarea străzilor și modernizarea trotuarelor. 

- Stații de autobuz nefuncționale și 
parcări spontane. 

- Reamenajarea și modernizarea stațiilor de 
autobuz și amenajarea parcărilor reglementate. 

Mediu 

- Poluarea atmosferică datorată 
transporturilor rutiere și arderilor de 
combustibili fosili. 

- Crearea spațiilor verzi de-a lungul arterelor 
principale. 

- Deversări accidentale și contaminări 
ale apelor subterane. 

- Monitorizarea calității aerului și gestionarea 
eficientă a deșeurilor. 

- Lipsa spațiilor verzi și a unei politici de 
gestionare a deșeurilor. 

- Implementarea unor măsuri de protecție a 
apelor subterane și a rețelelor de canalizare. 

Fond construit 

- Structuri vechi, fără documente de 
autorizare și insuficient protejate în 
fața seismelor. 

- Îmbunătățirea rezistenței seismice a clădirilor și 
modernizarea infrastructurii edilitare. 

- Clădiri și parcele aglomerate 
neamenajate în zonele centrale și 
limitrofe. 

- Reorganizarea și revitalizarea centrului istoric și 
a zonei centrale. 

- Lipsa spațiilor publice și a mobilierului 
urban adaptat. 

- Dezvoltarea unor spații publice echipate cu 
mobilier urban de calitate. 

Social 

- Îmbătrânirea populației și lipsa 
serviciilor dedicate seniorilor. 

- Dezvoltarea de servicii sociale și facilități 
medicale pentru populația vârstnică. 

- Creșterea ratei de dependență 
demografică. 

- Crearea unor spații de agrement și promovarea 
activităților comunitare. 

- Lipsa unor activități de agrement și 
spații de socializare. 

- Stimularea economică pentru atragerea 
tinerilor și reducerea exodului populației tinere. 

 

 

 

Intocmit 

Urb. Anca Marinescu 

Sef Proiect Urbanism si Coordonator 

Urb. Cristina PAVELESCU 
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ANEXA 1 - LEGISLAȚIE 

1. Legea 50/29 iulie 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificariile si actualizarile 
acesteia; 
2. Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si completarile ulterioare (Legea 289/2006): 

- Legea nr. 324/2015 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului si urbanismul. 

- Legea nr. 302/2015 pentru modificarea alin. (3) al art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului si urbanismul. 

- Legea nr. 303/2015 pentru modificarea art. 46 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului 

si urbanismul si a art. II din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 85/2012 pentru modificarea alin. (13) al art. 

46 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. 

- Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului – text actualizat la data 

de 10.06.2013. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Ordonanta Nr. 69/2004, Legea Nr. 289/2006, 

Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea Nr. 345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, 

Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011, O.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013. 

- NORME METODOLOGICE din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism 

3. Legea 351/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a IV-a Reteaua 
de localitati, publicata in Monitorul Oficial, Partea I, nr. 408, din 24 iulie 2001; 
4. Legea nr. 451/8 iulie 2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata la Florenta la 20 
octombrie 2000; 
5. Hotararea 525/27 iunie 1996 republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism – 

text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Hotararea Nr. 490/2011. 

6. Ordinul MLPAT 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul documentatiilor de 
amenajarea teritoriului si urbanismului; 
7. Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010 de 

informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului 

si de urbanism; 

8. Ordinul MLPAT 80/N/18.11.1996 “Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de 
Urbanism”; 
9. Legea 18/1991 – fondului funciar; 
10. Legea 69/1991 – administratiei publice locale cu completarile ulterioare (Legea 215 /2001); 
11. Legea 33/1994 – privind expropierea pentru cauza de utilitate publica; 
12. Legea 10/1995 – privind calitatea in constructii; 
13. Legea 137/1995 – privind protectia mediului; 
14. Legea 41/1995 – privind protectia patrimoniului national; 
15. Legea 7/1996 – a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare; 
16. Legea 107/1996 - a apelor; 
17. Legea 71/1996 – sectiunea I - cai de comunicatie; 
18. Legea 171/1996 – sectiunea II – Apa; 
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19. Hotararea Guvernului nr. 540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor 
publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice; 
20. Legea 54/1998 – privind circulatia juridica a terenurilor; 
21. Legea 213/1998 – privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia; 
22. Legea 219/1998 – privind regimul concesiunii; 
23. Legea 5/2000 – sectiunea III - zone protejate; 
24. Lege 422/2001 – privind protectia monumentelor istorice; 
25. Legea 575/2001 – sectiunea V - zone de risc natural; 
26. HGR 525/1996 – pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (R.G.U.); 
27. Legea 24/2007 – privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravianul localităților, Text 
actualizat la data de 25.03.2012. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Legea 47/2012; 
28. Ordonanta 195/2005 – privind protectia mediului; 
29. Ordonanta 43/28 august 1997 - privind regimul drumurilor; 
31. Codul Civil; 
31. Codul Silvic. 
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ANEXA 2 - DEFINIȚII TERMENI 

In prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizaţi o serie de termeni in plus faţă de cei 
conţinuţi in “Ghidul cuprinzand precizări, detalieri şi exemplificări pentru elaborarea regulamentului local de 
urbanism”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996, astfel: 
 
A 
Activităţi terţiare = activităţi de servicii de toate categoriile conform Clasificării Activităţilor din Economia 
Naţională - Comisia Naţională de Statistică, 1992. 
Aleile pietonale sunt accese pentru pietoni cu trasee independente de circulația carosabilă. Lățimea unei alei 
va fi multiplu de 0,75m (un flux), dar cel puțin 1,50m (două fluxuri). [GHID Privind aplicarea reglementărilor de 
amplasare a construcțiior față de aliniament (pe aceeași parcelă sau pe parcele diferite) cu respectarea 
condițiilor de însorire și iluminat natural, precum și a principiilor de estetică urbană, INCDT URBANPROIECT] 
Aliniament - limita de demarcaţie intre domeniul public şi proprietatea privată. Se utilizează in reglementări şi 
aliniamentul “de fund” care stabileşte linia pană la care pot fi dispuse clădirile spre interiorul terenului, in 
scopul de a se proteja o mai bună posibilitate de utilizare a interiorului insulei. 
Alinierea clădirilor: linia pe care sunt dispuse faţadele clădirilor spre stradă şi care poate coincide cu 
aliniamentul sau poate fi retrasă faţă de acesta, conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii 
obligatorii a clădirilor faţă de aliniament, interspaţiul dintre aliniament şi alinierea clădirilor este non 
aedificandi, cu excepţia imprejmuirilor, acceselor, garajelor daca se sepcifica in regulament şi a teraselor 
ridicate cu cel mult 0,40 metri faţă de cota terenului din situaţia anterioară lucrărilor de terasament. 
Anexe ale locuinţelor: clădiri de mici dimensiuni realizate pe o parcelă independent de clădirea principală, 
destinate pentru gararea a 1-2 maşini sau pentru agrement (umbrare, pergole acoperite, sere); suprafaţa 
acestora nu se ia in considerare in calculul indicilor urbanistici POT şi CUT;  
Anexe gospodărești - Construcțiile cu caracter definitiv sau provizoriu, menite să adăpostească activități 
specifice, complementare funcțiunii de locuire, care, prin amplasarea în vecinătatea locuinței, alcătuiesc 
împreună cu aceasta o unitate funcțională distinctă. În categoria anexelor gospodărești, de regulă în mediul 
rural, sunt cuprinse: bucătării de vară, grajduri pentru animale mari, pătule, magazii, depozite și altele 
asemenea. (cf L.50/1991, ANEXA 2 - Definiții termeni) 
Ansamblu: grup coerent din punct de vedere cultural, istoric, arhitectural, urbanistic ori muzeistic de 
construcţii urbane sau rurale care împreună cu terenul aferent formează o unitate delimitată topografic ce 
constituie o mărturie cultural-istorică semnificativă din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric, 
artistic, etnografic, religios, social, ştiinţific sau tehnic. (Legea 422/2001 pentru protejarea monumentelor 
istorice). 
 
C 
Centru comercial şi de afaceri: parte a zonei centrale care grupează cele mai importante servicii manageriale, 
tehnice şi profesionale (grupate în clădiri specializate pentru birouri multietajate, dar recomandabil nu peste 
P+6 niveluri conform celor mai recente studii de marketing), servicii financiar-bancare, servicii profesionale 
pentru persoane fizice si juridice, poştă şi telecomunicaţii, agenţii diverse (imobiliare, de turism etc.), edituri, 
centre media, centre şi galerii de artă, expoziţii, hoteluri, restaurante, comerţ general, specializat şi de lux, 
servicii collective şi personale, activităţi ale diverselor organizaţii politice, economice, patronale şi profesionale, 
recreere şi sport în spaţii acoperite, mici activităţi productive manufacturiere specializate sau necesare pentru 
funcţionarea altor activităţi din centrul de afaceri, depozite mic-gros, locuinţe cu partiu special, în care sunt 
incluse spaţii pentru profesiuni liberale (birouri de avocatură cabinete medicale, birouri de consultanţă 
financiar - contabilă etc.), străzi şi piaţete pietonale, parcaje multietajate. Instituţiile şi serviciile publice pot fi 
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localizate în centrul de afaceri dar nu participă la definirea acestuia, nici funcţional, nici ca indici urbanistici 
utilizaţi pentru delimitare (CUT exclusive pentru comerţ şi servicii - mai mare de 1,0).  
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): reprezintă raportul dintre suprafaţa construita desfăşurată şi 
suprafaţa parcelei. În calculul suprafeţei construite desfăşurate nu sunt incluse suprafaţa garajelor şi a spaţiilor 
tehnice amplasate în subteran, suprafeţele balcoanelor şi teraselor deschise precum nici cea a podurilor 
neutilizabile. În cazul mansardelor se consideră convenţional o suprafaţă egală cu 60% din suprafaţa nivelului 
curent. 
Comerţ: structura actuală a marilor spaţii comerciale este următoarea: 
- centre comerciale regionale 
- supermagazine / hipermagazine 
- mari magazine 
- centre comerciale locale 
- magazine populare 
- comerţ specializat 
- staţii – service 
- alte spaţii comerciale 
Comerţ en gros: societăţi comerciale care se ocupă cu achiziţionarea, depozitarea, reambalarea şi distribuirea 
mărfurilor către comercianţii detailişti. 
Comerţ / Depozite mic-gros: filieră intermediară de depozite în care intră mărfuri în ambalaje de 
comercializare, în cantităţi reduse şi cu rulaj rapid pentru aprovizionarea magazinelor, care se localizează în 
zona centrală, în zona mixta şi în centrele de cartier; astfel de depozite pot asigura şi aprovizionarea la domiciliu 
a clienţilor. 
 I.M.M. : întreprinderi mici şi mijlocii compuse din: 
- unităţi micro – sub 10 angajaţi; 
- unităţi mici – între 10 şi 100 angajaţi; 
- unităţi mijlocii – între 100 şi 500 angajaţi. 
 
D 
Destinaţia unui teren sau a unei construcţii - modul de utilizare a acestora, conform funcţiunii prevăzute în 
reglementările cuprinse în planurile de urbanism şi de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii. (H.G. 
525-1996 - R.G.U., CAP.4,ART.37) 
 
G 
Garajul reprezintă construcția cu unul sau mai multe niveluri dată de regulă în folosință privată pe bază de 
abonament, act de proprietate etc., pentru staționarea, adăpostirea si întreținerea (eventual reparația) 
autovehiculelor care după caz, poate fi dotată cu instalații speciale de aerisire, încălzire, iluminat, canalizare, 
alimentatție cu apă, ascensoare, afișaj și dirijare etc. (Normativ P 132-93 Pentru proiectarea parcajelor de 
autoturisme în localități urbane) 
 
Î 
Înălţimea maximă a clădirilor - exprimă in metri şi număr de niveluri convenţionale inălţimea maximă admisă 
in planul faţadei, măsurată intre teren (in situaţia anterioară lucrărilor de terasament) şi cornişe sau limita 
superioară a parapetului terasei. 
 
L 
Locuință - Construcție alcătuită din una sau mai multe camere de locuit, cu dependințele, dotările și utilitățile 
necesare care satisface cerințele de locuit ale unei persoane sau familii. (cf. Legii 114/1996 (R), CAP. I, ART.2,a)) 
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Locuire: În sensul prezentului regulament, prin funcţiuni de locuire se înţelege: locuinţe, case de vacanță şi alte 
construcţii cu caracter turistic, spaţii de cazare permanenta sau temporară pentru nevoi sociale, industriale sau 
de apărare, cum ar fi: cămine pentru bătrâni, cămine de nefamilisti, sanatorii, cămine pentru organizarea de 
şantier, cămine de garnizoană . 
 
M 
Monument: construcţie sau parte de construcţie, împreună cu instalaţiile, componentele artistice, elementele 
de mobilare interioară sau exterioară care fac parte integrantă din acesta, precum şi lucrările artistice 
comemorative, funerare, de for public, împreună cu terenul aferent delimitat topografic, care constituie 
mărturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric, artistic, etnografic, 
religios, social, ştiinţific sau tehnic. (Legea 422/2001 pentru protejarea monumentelor istorice). 
 
P 
Parcajul reprezintă spațiul amenajat, pe sol sau în construcții speciale, dat de regulă în folosință publică, cu sau 
fără plată, pentru staționarea în aer liber respectiv pentru adăpostirea în construcții a autoturismelor pe 
diferite durate de timp. (Normativ P 132-93 Pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localități urbane). 
Peisajul - "Peisajul desemnează o parte de teritoriu perceput ca atare de către populaţie, al cărui caracter este 
rezultatul acţiunii şi interacţiunii factorilor naturali şi/sau umani" [Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea 
Convenţiei Europene a Peisajului, adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000 şi semnată şi de România, cap. I 
art. 1 lit. a)]. 
Totodată, se va lua în considerare că "protecţia peisajului cuprinde acţiunile de conservare şi menţinere a 
aspectelor semnificative sau caracteristice ale unui peisaj, justificate prin valoarea sa patrimonială derivată din 
configuraţia natural şi/sau de intervenţia umană" [cap. I art. 1 lit. d)]. 
Poli Terţiari: grupări complexe de activităţi predominant din sectorul terţiar care au rol strategic în dezvoltarea 
localităţii, se situează în locuri privilegiate ca sit şi ca accesibilitate, atât din exteriorul localităţii cât şi din zona 
centrală şi compensează lipsa spaţiilor din centrul de afaceri. Activităţile specifice polilor terţiari principali sunt: 
- servicii manageriale, tehnice, profesionale (specializate pentru întreprinderi), servicii financiar-bancare, 
societăţi de asigurări care sunt dispuse în clădiri specializate de birouri, în general înalte dar, recomandat prin 
studii recente de marketing, a nu depăşi P+6 niveluri; 
- servicii şi instituţii publice sau care nu au legături directe cu publicul dar care fac parte din “industria 
terţiarului” de culegere, prelucrare, stocare şi difuzare a informaţiei prin mijloace moderne de telecomunicaţii 
(birouri teritoriale pentru impozite etc.); 
- servicii profesionale (pentru persoane fizice şi juridice), recomandabil a fi amplasate peste spaţii comerciale 
sau in clădiri de maxim P+3 niveluri; 
- centre de conferinţe; 
- edituri, centre media; 
- centre şi galerii de artă, expoziţii; 
- unităţi de cercetare-dezvoltare şi învăţământ superior; 
- centre de formare şi perfecţionare; 
- unităţi productive cu tehnologii de vârf, nepoluante şi fără transporturi grele; 
- unităţi productive mici manufacturiere pentru produse necesare altor unităţi şi persoanelor care se află în 
cuprinsul polului terţiar; 
- comerţ (mari magazine, comerţ specializat atât de lux cât şi de proximitate pentru locuitorii din zonă); 
- servicii diverse - personale colective şi sociale; 
- restaurante de toate tipurile; 
- recreere în spaţii acoperite (spectacole, cinema, sport, cazino etc.); 
- hoteluri pentru afaceri; 
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- locuinţe cu partiu special, inchiriate de către firme pe termen lung sau care includ spaţii pentru profesiuni 
liberale; 
- mari parcaje multietajate şi la sol, staţii service; 
- diverse alte activităţi compatibile. 
Procent maxim de ocupare a terenului (POT): reprezintă raportul dintre proiecţia la sol a construcţiei ridicată 
deasupra cotei terenului natural şi suprafaţa parcelei. În calculul proiecţiei nu vor fi incluse ieşindurile în 
consolă în afara planului faţadei a balcoanelor închise sau deschise şi nici elementele cu rol decorativ sau de 
protecţie ca streşini, copertine etc. Curţile de aerisire cu suprafaţa până la 2,0 mp. inclusiv, intră în suprafaţa 
construită. Pentru parcelele a căror capacitate de ocupare şi utilizare a terenului a fost epuizată (prin 
utilizarea la maxim a POT) restul terenului rămâne neconstruibil chiar şi în situaţia înstrăinării acestuia sau a 
divizării parcelelor. 
P.U.Z. cu elemente de P.U.D. reprezintă o documentație cu structura de P.U.Z. (regim de construire, regim de 
înălțime maxim admis, CUT, POT, retragerea clădirilor față de aliniament și față de limitele laterale și 
posterioare ale parcelei) și elemente de detaliere suplimentară specifice P.U.D. (accesurile auto și pietonale, 
retragerea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, conformarea arhitectural-volumetrică, 
modul de ocupare a terenului, designul spațiilor publice, reglementări cuprinse în ilustrarea urbanistică). 
 
R 
Regim de aliniere - linia constructiilor care urmaresteste fronturile construite ale cladirilor. 
 
S 
Servicii şi echipamente publice: serviciile publice care sunt finanţate de la buget, se stabilesc prin norme şi 
sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod special termenul de echipamente publice se refera la serviciile 
publice structurate in reţea la nivel de zona rezidenţială şi de cartier – creşe, dispensare, grădiniţe, şcoli, licee, 
biblioteci de cartier etc. 
Servicii de interes general (sau servicii comerciale): societăţi, companii, firme, asociaţii care asigură, contra 
cost sau in sistem non-profit, o largă gamă de servicii profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale. 
Sit: teren delimitat topografic, cuprinzând acele creaţii umane în cadrul natural care sunt mărturii cultural-
istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social, 
ştiinţific, tehnic sau al peisajului cultural. (Legea 422/2001 pentru protejarea monumentelor istorice). 
Străzile pietonale sunt rezervate exclusiv circulației pietonilor și ocazional vehiculelor cu scop utilitar, servicii 
și intervenții pentru parcelele din zonă. [GHID Privind aplicarea reglementărilor de amplasare a construcțiior 
față de aliniament (pe aceeași parcelă sau pe parcele diferite) cu respectarea condițiilor de însorire și iluminat 
natural, precum și a principiilor de estetică urbană, INCDT URBANPROIECT] 
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