
 

 

VOLUMUL II  

REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z. 

 

I. Dispozitii generale : 

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ : 

Regulamentul local de urbanism RLU aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in 

aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUZ. 

Prescriptiile cuprinse in RLU ( permisiuni si restrictii ) sunt obligatorii pe intreg 

teritoriul care face obiectul PUZ. 

2. Baza legala a elaborarii : 

La baza elaborarii PUZ si a RLU aferent PUZ stau : 

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de 

aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, cu 

actualizarile ulterioare. 

• Codul Civil. 

• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, publicată în 

Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificările 

ulterioare. 

• Legea nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată 

în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu 

modificările ulterioare. 



• Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicată în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 215/2001 - Legea administraţiei publice locale, publicată în Monitorul 

Oficial al României, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificările şi completările 

ulterioare. 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, publicată în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificările ulterioare. 

• Legea nr. 137/1995 privind protecţia mediului, republicată în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 304 din 30 decembrie 1995, cu modificările şi completările 

ulterioare. ( republicata în temeiul art. II din Legea nr. 159/1999, publicata în Monitorul 

Oficial al României, Partea I, nr. 512 din 22 octombrie 1999, cu o noua numerotare a 

articolelor ). 

• Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, publicată în 

Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificările şi 

completările ulterioare. 

• Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicată în Monitorul Oficial al României, 

Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, 

publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu 

modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor, publicată în Monitorul 

Oficial al României, Partea I, nr. 102 din 4 martie 1998. 

• Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - 

Secţiunea I - Căi de comunicaţie, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 

166 din 29 iulie 1996. 

• Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - 

Secţiunea a II-a - Apa, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 325 din 

24 noiembrie 1997.  

• Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - 

Secţiunea a III-a - Zone protejate, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, 

nr.152 din 12 aprilie 2000. 



• Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional 

- Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi, publicată în Monitorul Oficial al României, 

Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001. 

• Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional 

- Secţiunea a V-a - Zone de risc natural, publicată în Monitorul Oficial al României, 

Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.  

• Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicată în Monitorul 

Oficial al României, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificările şi completările 

ulterioare. 

• Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, adoptată la 

Florenţa la 20 octombrie 2000, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 

536 din 23 iulie 2002. 

• Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect – 

republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 771 din 23 august 2004. 

• Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de 

urbanism, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 856 din 27 

noiembrie 2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deşeurilor, publicată în 

Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.164 din 07.03.2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea încadrării în categorii 

funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei 

publice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu 

modificările şi completările ulterioare.  

• Hotărârea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind 

caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, publicată în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997. 

• Hotărârea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind 

dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajare a 

teritoriului şi de urbanism şi a Regulamentului referitor la organizarea şi 



funcţionarea Registrului Urbaniştilor din România, publicată în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 961 din 20 octombrie 2004. 

• Ordinul Ministrului, Apelor şi Protecţiei Mediului nr. 860/2002 pentru aprobarea 

Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului şi de emitere a acordului de mediu, 

cu completările şi modificările ulterioare, publicat în Monitorul Oficial al României, 

Partea I, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu modificările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a  

recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei, publicat în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificările şi completările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 45/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor, publicat în Monitorul Oficial 

al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 47/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalaţii şi a pomilor în 

localităţile urbane şi rurale, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 

bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 50/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale, publicat în Monitorul 

Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor 

metodologice de avizare şi autorizare privind prevenirea şi stingerea incendiilor, publicat 

în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  384 din 9 octombrie 1998. 

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de 

prevenire şi stingere a incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 

384 din 9 octombrie 1998. 

• Ordinul Ministrul Administraţiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor 

tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificările ulterioare. 



Odata aprobat, PUZ si RLU aferent acestuia constituie acte de autoritate ale 

administratiei publice locale. 

3. Prescriptii si recomandari generale : 

Prescriptii si recomandari generale : 

Activitatea de construire in zona reglementata urmeaza sa se desfasoare pe baza 

urmatoarelor categorii de prescriptii : 

- Functiunea zonei este : locuinte si functiuni complementare 

- Realizarea constructiilor se va face dupa obtinerea autorizatiilor de construire 

- autorizarea constructiilor va fi posibila numai dupa realizarea cailor de acces 

si a retelelor de utilitati. 

- Se vor respecta P.O.T. si C.U.T. maxim prevazute in P.U.Z. 

- Nu se vor emite autorizatii in conditii de alimentare cu apa si canalizare in 

sistem local atat timp cat este posibil si oportun racordul la retele centralizate. 

Prescriptii compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural – 

urbanistica a zonei reglementate : 

- Se vor respecta zonificarile prevazute in plansa A-03 – reglementari 

urbanistice. 

- Se va respecta destinatia terenurilor prevazuta in P.U.Z. 

- Se vor respecta  prescriptiile Regulamentului General de Urbanism privind 

accesele la constructii ( accese pietonale, accese carosabile, accesul utilitarelor 

de stins incendiul, politiei, salvarii, accesul persoanelor cu dizabilitati 

locomotorii). 

- Se vor respecta prevederilor Codului Civil. 

Recomandari privind organizarea circulatiei : 

Lucrarile privind circulatia vor respecta urmatoarele : 



- Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie va respecta profilele 

prevazute in P.U.Z., si se va realiza conform normelor legale de proiectare si 

executie. 

- Lucrarile de circulatie se vor realiza dupa terminarea lucrarilor de retele hidro-

edilitare subterane. 

- Executia drumului carosabil propus si a lucrarilor de sistematizare verticala si 

amenajari exterioare se va face pe baza de programe corelate cu programele 

de constructii ale retelelor edilitare, respectandu-se prevederile tehnice de 

executie din normativele si standardele in vigoare. 

Accesele obligatorii sunt : 

Accesul auto in incinta al utilitarelor de stins incendiul, salvarilor si utilitarelor de 

gospodarie comunala, cu repectarea prevederilor legale de gabarite si pante maximale. 

Accesul autovehiculelor in spatiile de parcare publice sau cele de pe parcelele private. 

Accesul carosabil si pietonal la obiectivele si amenajarile exterioare propuse. 

Accesul persoanelor cu dizabilitati locmotorii la toate spatiile interioare si exterioare, cu 

respectarea normelor de proiectare pentru pante maxime de rampa. 

- Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există 

posibilităţi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform 

destinaţiei construcţiei. 

Recomandari privind amenajarea si intretinerea spatiului public, mobilier urban : 

Spatiile de utilitate publica, construite sau amenajate se vor realiza cu 

respectarea prevederilor legale si ale prezentului P.U.Z. 

Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si a mobilierului urban 

se vor face numai pe baza de documentatii de specialitate aprobate, a 

autorizatiilor de constructie, eliberate conform legii. 



-  Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care, prin amplasament, 

funcţiune, volumetrie şi aspect arhitectural - conformare şi amplasare goluri, 

raport gol plin, materiale utilizate, învelitoare, paletă cromatică etc. depreciază 

valoarea peisajului natural sau construit, este interzisă.   

- Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de stabilirea, în 

prealabil, prin contract, a obligaţiei efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de 

echipare edilitară aferente, de către investitorii interesaţi.  

-  Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării 

compatibilităţii dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei, 

stabilită prin P.U.Z.  ( locuinte si functiuni complementare ). 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia ca procentul de ocupare a 

terenului să nu depăşească limita superioară stabilită in P.U.Z.   

- Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a 

recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la 

Regulamentul General de Urbanism. 

-  În zona drumului de incinta se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de 

specialitate ale administraţiei publice:  

-  construcţii şi instalaţii aferente drumului publice ( strada in intravilan ), de 

deservire, de întreţinere şi de exploatare;  

-  conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de distributie gaze, 

reţele electrice subterane,  de telecomunicaţii şi alte infrastructuri, ori alte 

instalaţii sau construcţii de acest gen.  

-  Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi 

de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei 

construcţiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită 

intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor.  



-  Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă 

numai dacă se asigură accese pietonale la acestea.  

- Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia 

persoanelor cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.  

-  Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există 

posibilitatea racordării la reţelele de apă, la instalaţiile de canalizare şi de energie 

electrică.  

- de la dispoziţiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor 

administraţiei publice locale, pentru locuinţe individuale, în următoarele condiţii:  

- realizarea de soluţii de echipare în sistem individual care să respecte normele 

sanitare şi de protecţie a mediului;  

-  beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit regulilor impuse de 

consiliul local, la reţeaua centralizată publică, atunci când va fi posibil.  

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

realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, în 

condiţiile contractelor încheiate cu consiuliul local.  

-  Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în 

întregime de investitor sau de beneficiar.  

-  Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în 

serviciul public sunt proprietate publică a municipiului.  

-  Reţelele de energie electrică sunt proprietate publică a statului, dacă legea nu 

dispune altfel.  

- Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii maxime 

prevazure in P.U.Z., P+M.   



-  Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai dacă aspectul lor 

exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al 

zonei.  

-  Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 

exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile 

general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.  

-  Parcarea autovehiculor personale se va realiza pe lot. Pentru vizitatori s-au 

prevazut parcaje publice.  

- Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 

verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform 

anexei nr. 6 la Regulamentul General de Urbanisme, minim 2 mp / locuitor. 

-  Este permisă autorizarea următoarelor categorii de împrejmuiri:  

a) împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea 

unor subzone funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale, catre limitele laterale ale 

loturilor sip e latura opusa frontului; Spre front, imprejmuirile vor fi transparente 

sau semitransparente. 

b) împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitării 

parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul strazilor din 

zona.  

-  aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului 

exterior al construcţiiilor.  

4.  Reguli de baza cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea 

patrimoniului natural si construit  : 

- constructiile de drumuri si utilitati se vor realiza cu respectarea normelor de 

protectie a mediului ( materiale, tehnologii, echipamente care nu agreseaza mediul ) 



- constructiile subterane si supraterane se vor realiza cu respectarea normelor si 

prescriptiilor tehnice in vigoare referitoare la calitatea constructiilor si la calitatea 

materialelor de constructii. Nu se vor folosi materiale poluante, periculoase si nocive. 

- suprafetele exterioare pavate vor fi permeabile pentru apa. Nu se vor construi terase 

impermeabile betonate sau asfaltate cu suprafata mai mare decat 100 mp fara rosturi., 

pentru a permite absorbtia lenta a apelor meteorice in sol. 

-  se vor planta spatiile libere de constructii si amenajari cu gazon, arbusti si arbori, se 

va asigura cresterea vegetatie perene existente pe parterele acestor spatii, pentru 

prezervarea ecosistemelor existente in momentul de fata.  

5.  Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public: 

In proiectarea, executia si exploatarea constructiilor de orice fel se vor respecta 

prevederile Legii nr.10 / 1995 privind calitatea in constructii, Legii nr. 50/1991 

privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea 

locuintelor, Hotararii de Guvern nr. 272 pentru aprobarea Regulamentului privind 

controlul de stat al calitatii in constructii, toate normele tehnice si normativele in 

vigoare privind calitatea constructiilor, se vor respecta in proiectare, executie si 

exploatare reglementarile in vigoare cu privire la paza si protectia fata de incendii, la 

asigurarea cailor de evacuare ale cladirilor, accesul nestingherit al utilitarelor de stins 

incendiu, salvarilor, autoutilitarelor de orice fel. 

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii : 

Amplasamentele constructiilor vor respecta prevederile Codului Civil. 

Se vor respecta retragerile fata de limita carosabilului, conform prevederilor PUZ. 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 

- accesele obligatorii sunt : 



- accesul auto al utilitarelor de stins incendiul, salvarilor la toate constructiile, accesul 

utilitarelor de gospodarie comunala la bazinele vidanjabile, cu repectarea 

prevederilor legale de gabarite si pante maximale. 

- Accesul autovehiculelor la toate obiectivele propuse 

- Accesul pietonal la toate obiectivele propuse 

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara : 

Echiparea edilitara va respecta legislatia in vigoare si normele tehnice cu privire la 

materialele si procedurile prin care se realizeaza asigurarea de utilitati. 

9. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi : 

Spatiile verzi sunt amplasate pe teritoriul studiat sub forma de amenajari,  rolul acestora 

este si functional si estetic. In curti si in gradinile / livezile de pe loturile private va creste 

vegetatie agricola si decorativa. Se va face tot posibilul ca vegetatia salbatica existenta pe 

amplasament sa supravietuiasca pe anumite suprafete si sa acopere spatiile libere de 

constructii si amenajari artificiale.  

10. FISA ZONEI FUNCTIONALE UNICE – ZONA DE 

LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 

Subzone functionale L, C, P, TE 

Proprietatea asupra terenurilor Publica /  privata 

Functiunea dominanta Locuire ( zona rezidentiala ) :  

a) locuire pe lot individual P.O.T. max = 30 
% C.U.T. max = 0,6 ; h max = P+M 

 
Functiuni complementare Anexe gospodaresti 

Functiuni permise fara conditii Functiuni compatibile : centrale termice, 

garaje, ateliere de bricolaj, terase acoperite, 

deschise, pergole, umbrare, loc amenajat 

gratar, depozite de unelte, depozite de 



lemne, imprejmuiri. 

Functiuni permise cu conditii - 

Functiuni interzise Functiuni generatoare de zgomot, vibratii, 

trepidatii, poluanti, noxe, substante toxice 

si periculoase pentru sanatatea publica, 

functiuni incompatibile cu habitatul. 

orientare fata de punctele cardinale Se recomanda orientarea sud, est sau vest a 

camerelor de locuit si a teraselor, orientarea 

est sau vest a bucatariilor si bailor, 

orientarea nord a debaralelor, camarilor si 

depozitelor 

caile de comunicatie, parcaje Caile de comunicatie vor respecta 
prevederile normativelor in vigoare si ale 
Regulamentului General de Urbanism 
Parcaje : 
- minimum câte un loc de parcare public la 
1-5 locuinţe unifamiliale cu lot propriu;  

spatiile verzi, perdele de protectie, sport vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, dar 
nu mai puţin de 2 m2/rezident. Spatiile 
verzi se vor configura astfel incat sa 
indeplineasca urmatoarele functiuni : de 
agrementare, de protectie, absorbante 
pentru praf, pulberi, fum, emanatii de 
esapare, fixare a solului, protectie in calea 
curentilor de aer, rol estetic. 

Structuri si materiale de constructii Structuri din lemn, metal, beton si zidarie, 

acoperisuri : tip sarpanta de lemn sau 

metalica cu invelitoare tigla sau invelitori 

usoare, tip terasa circulabila / necirculabila, 

tamplarie lemn, PVC, metalica, pavaje 

piatra naturala, piatra artificiala, beton, 

asfalt, grassbeton. 

Design arhitectural Volumetrie  si estetica arhitecturala care se 

incadreaza in specificul arhitectural al 

zonei, finisaje decente, culori pastelate, 



neagresive. 

Regim maxim de inaltime P+M 

P.O.T. maxim 30 %   

C.U.T. maxim  0,60  

 

Sef proiect,  arh. FLOREA Stela 


