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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
 
1. DISPOZIÞII GENERALE 
11.   Rolul Regulamentului Local de Urbanism 
Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent PUZ reprezintã o piesã de bazã în aplicarea 

Planului Urbanistic Zonal (PUZ), el întãrind ºi detaliind reglementãrile din PUZ. 
Prescripþiile cuprinse în Regulamentul Local de Urbanism (permisiuni ºi restricþii) sunt obliga-

torii pe întregul teritoriu ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal. 
 
12.   Baza legalã e elaborãrii 
La baza elaborãrii RLU aferent PUZ stau: 
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 ºi Ghidul de aplicare al 

RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10,04.2000, 
- Reglementãrile cuprinse în PUG ºi în prescripþiile regulamentului local de urbanism aferente 

PUG, pentru zona ce face obiectul PUZ, 
- Ghidul privind elaborarea ºi aprobarea regulamentului local de urbanism, aprobat cu Ordinul 

MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, 
- Prevederile din Certificatul de Urbanism. 
Odatã aprobat, împreunã cu Planul Urbanistic Zonal, Regulamentul Local de Urbanism aferent 

acestuia constituie act de autoritate al administraþiei publice locale. 
 
13.   Domeniul de aplicare 
Regulamentul Local de Urbanism, împreunã cu Planul Urbanistic Zonal se va utiliza la obþine-

rea autorizaþiilor de construire pentru realizarea obiectivelor de investiþii din zona studiatã ºi a lucrã-
rilor tehnico-edilitare ºi amenajãrile exterioare aferente. 

Planul urbanistic Zonal ºi Regulamentul local de urbanism aferent cuprind norme obligatorii 
pentru autorizarea construcþiilor. 

 
2. REGULI DE BAZÃ PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR 
21.   Reguli cu privire la pãstrarea integritãþii mediului ºi protejarea patrimoniului 

natural ºi construit  
Mediul înconjurãtor al zonei se compune din terenurile din extravilan (agricole, forestiere, 

ape, terenuri ocupate de cãile de comunicaþie de orice fel, neproductive etc), suprafaþa fiind cea din 
planºa cu Încadrarea în teritoriu.  

Patrimoniul natural al zonei nu prezintã importanþã deosebitã, iar despre cel construit este 
inexistent (terenul este liber). 

Ideea generalã este cã mediul înconjurãtor ºi valorile de patrimoniu natural ºi construit trebu-
ie pãstrate ºi protejate cu orice preþ ºi prin orice metode. 



În principiu, pe baza unei documentaþii corespunzãtoare, cu analiza strictã a necesitãþii ºi 
oportunitãþii ºi cu obþinerea avizelor specifice se poate construi în aºa fel încât mediul natural ºi pa-
trimoniul natural ºi construit sã fie protejate ºi chiar îmbunãtãþite. 

Intervenþiile ce se propun prin prezenta documentaþie nu atenteazã la integritatea mediului. 
Zona nu prezintã elemente de patrimoniu natural ºi construit care sã fie protejat. 
 
22.   Reguli privind siguranþa construcþiilor ºi apãrarea interesului public 
În planºa 3 sunt prezentate principalele reglementãri de construire. 
Nu au fost necesare interdicþii temporare sau definitive de construire. 
În planºa cod 3, interdicþiile temporare de construire sunt preluate din planul urbanistic gene-

ral ºi se referã la zonele inundabile. 
Zona propusã pentru extindere nu este expusã la riscuri naturale, valea râului Luncavãþ, care 

ar putea fi inundatã ocazional se aflã la peste 125 m ºi mai jos cu cca 6 m. 
Construcþii generatoare de riscuri tehnologice nu existã în toatã localitatea. 
Locuitorii, în acest moment, dispun de reþea de apã rece de bunã calitate, de alimentare cu 

energie electricã din sistemul energetic naþional ºi de reþea de telefonie fixã. Prin prezenta docu-
mentaþie se prevede extinderea acestor utilitãþi ºi în plus un sistem local de canalizare menajerã. 

Procentul de ocupare a terenului este mic ºi va rãmâne cam la fel, potrivit pentru o localitate 
de la poalele munþilor. 

Lucrãri de utilitate publicã propuse prin prezenta documentaþie: noile drumuri ce vor deservi 
viitorii locuitori, reþelele de apã ºi canalizare, liniile electrice ºi telefonice (dacã vor fi necesare), 
ministaþia de epurare, rampa cu pubele comunitare. 

 
23.   Reguli de amplasare ºi retrageri minime obligatorii 
Clãdirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase faþã de acesta. 
Aliniamentul este limita dintre domeniul privat ºi domeniul public. 
Faþadele clãdirilor pot coincide cu planul aliniamentului sau cu unul paralel sau neparalel cu 

acesta. Când clãdirea este retrasã faþã de aliniament, acesta poate fi materializat prin împrejmuire. 
Pe planºa 3 este trasatã o linie de aliniere a construcþiilor. 
În interiorul parcelelor clãdirile se amplaseazã þinând cont de: 
- dimensiunile clãdirilor proiectate ºi existente, 
- tipul clãdirii (izolatã, cuplatã, înºiruite, cu sau fãrã calcan), 
- servitutea de vedere (obligaþia de a lãsa o minimum 1,90 m între faþadele cu ferestre sau 

balcoane ale clãdirilor ºi limita proprietãþii vecine), 
- norme de iluminat ºi însorire, de vizibilitate, sanitare, de protecþie la incendii, la zgomote ºi 

alte perturbaþii, 
- concepþia arhitecturalã, pãstrarea specificului zonei, 
- orientarea faþã de punctele cardinale, þinând cont cã încãperile de locuit e bine sã fie cãtre 

est, sud º vest, spaþiile tehnice pot fi orientate ºi cãtre nord (peretele cu ferestre), 
- tema de proiectare în corelaþie cu toate cele de mai sus. 
 
24.   Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
La construcþiile de orice fel trebuie sã fie asigurat accesul din drumurile publice (direct sau 

prin servitute).  
Pentru întreaga zonã se vor realiza: 



- un drum colector, cu 2 benzi de circulaþie ºi trotuare minime pe ambele pãrþi, 
- 4 drumuri de deservire localã cu o bandã ºi trotuar pe o parte, toate înfundate. 
Accesele din drumurile publice trebuie sã fie astfel dimensionate încât sã permitã accesul 

mijloacelor de stingere a incendiilor, condiþie care se respectã în cazul drumului colector, pentru cele 
de deservire nu este necesar, deservirea putându-se face din drumul principal. 

Accesele pietonale sunt obligatorii la toate tipurile de construcþii ºi amenajãri ce se vor auto-
riza. Prin accese pietonale se înþeleg cãile de acces pentru pietoni dintr-un drum public. Accesele 
pietonale se fac, dupã caz, pe terenuri proprietate publicã sau proprietate privatã grevatã de servitu-
te de trecere publicã potrivit legii sau obiceiului.  

Accesele pietonale vor fi astfel dimensionate ºi conformate încât sã permitã circulaþia per-
soanelor cu handicap cu mijloacele lor specifice de mers. 

În cazul de faþã, fiecare stradã de circulaþie din zonã îndeplineºte aceste condiþii. 
 
25.   Reguli cu privire la echiparea edilitarã 
Echiparea edilitarã este ansamblul format din construcþii, instalaþii ºi amenajãri care asigurã 

în teritoriu funcþionarea permanentã a clãdirilor indiferent de poziþia acestora faþã de sursele de apã, 
energie, trasee majore de transport, asigurându-se protecþia mediului ambiant. 

Autorizarea construcþiilor care prin dimensiuni ºi destinaþie presupun cheltuieli de echipare 
edilitarã ce depãºesc posibilitãþile financiare ale administraþiei publice locale sau ale investitorilor 
interesaþi este interzisã. 

În cazul prezentei zone primãria va asigura, aºa cum se aratã ºi în piesele desenate, utilitãþile 
strict necesare pentru o bunã locuire: alimentare cu apã ºi canalizare, alimentare cu energie electri-
cã, reþea de telefonie (care va fi fãcutã de furnizor sub controlul primãriei, dacã va fi necesar). Încãl-
zirea spaþiilor se va realiza tot cu sobe pe combustibil solid. 

În prima etapã, autorizarea executãrii lucrãrilor tehnico-edilitare ºi a amenajãrilor exterioare 
se va face obligatoriu împreunã cu clãdirea sau clãdirile care vor folosi aceste utilitãþi.  

Nu se vor elibera autorizaþii de construire dacã nu vor fi rezolvate prin proiectul supus autori-
zãrii: alimentarea cu apã potabilã, canalizarea ºi alimentarea cu energie electricã. 

 
26.   Reguli cu privire la forma ºi dimensiunile terenurilor pentru construcþii 
Parcela pentru construcþii este suprafaþa de teren ale cãrei limite sunt sau nu materializate pe 

teren, indiferent de proprietate, care trebuie sã aibã un numãr cadastral ce se înscrie în registrul de 
publicitate funciarã. 

Forma ºi dimensiunile terenurilor sunt date de situaþia concretã, de prevederile de urbanism, 
de construcþiile ce urmeazã a se realiza. 

Dupã aprobarea planului urbanistic zonal ºi a regulamentului local de urbanism aferent, se va 
întocmi un plan coordonator. 

Parcelele vor avea suprafaþa medie de cca 250 mp. Forma terenurilor va fi aproape în totalita-
te un dreptunghi cu latura micã la stradã, lãþimea medie (latura de la stradã) va fi de cca 12 m. 

 
27.   Reguli cu privire la amplasarea de spaþii verzi ºi împrejmuiri 
Spaþiile verzi ºi plantate sunt formate din totalitatea amenajãrilor de pe suprafaþa parcelei 

(arbori, arbuºti, plante ornamentale, gazon, flori).  
Suprafaþa acestora se dimensioneazã în corelare cu normele de igienã ºi de protecþie a medi-

ului în vigoare la data autorizãrii. 



Spaþii de acest fel sunt prevãzute în zona parcajelor, lângã platforma cu pubele comunale ºi în 
jurul ministaþiei de epurare. 

Fiecare lot (gospodãrie) va avea la rândul ei ºi astfel de suprafeþe (dar care nu pot fi controla-
te ºi mãsurate): plantaþii de flori ºi gazon, garduri vii, pomi fructiferi, mici loturi cu legume pentru 
uzul personal. 

Împrejmuirile sunt construcþii sau amenajãri (plantaþii, garduri vii) cu caracter definitiv sau 
temporar amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale unei parcele pentru a o delimita de do-
meniul public sau de celelalte proprietãþi vecine. 

Fiecare lot propus va avea în mod obligatoriu împrejmuire la stradã, fãcutã din materiale 
asemãnãtoare cu cele ale locului (de preferat din lemn sau piatrã). 

 
3. ZONIFICAREA FUNCÞIONALÃ 
31.   Unitãþi ºi subunitãþi funcþionale 
Zonele funcþionale sunt stabilite de planºa 3. 
Aceste zone sunt (denumite aºa cum se prevede în ghid):  
- Zona de locuinþe ºi funcþiuni complementare, 
- Zone instituþii publice ºi servicii, 
- Spaþii plantate, de agrement ºi pentru sport, 
- Zona de gospodãrie comunalã ºi cimitire, 
- Zona cu construcþii tehnico-edilitare, 
- Zona cãi de comunicaþie rutierã ºi construcþiile aferente, 
 
4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITÃÞILOR ªI SUBUNITÃÞILOR 
  L - Locuirea 
Generalitãþi 
În cadrul zonei nou introdusã în intravilan se vor construi în principal locuinþe (ca funcþiune 

dominantã) pentru persoanele afectate de inundaþii.  
Având în vedere configuraþia terenului se vor realiza, dupã o analizã concretã, un numãr de 33 

de loturi construibile cu suprafaþã medie de 250 m ºi o lãþime la stradã de 12 m (în medie).  
Funcþiunea acestei zone este aceea de construcþii pentru locuinþe (indiferent de forma de pro-

prietate) ºi funcþiuni complementare (anexe gospodãreºti, dar ºi alte funcþiuni care nu deranjeazã 
funcþiunea de locuire ºi care nu depãºesc un procent de cca 30 %). 

Utilizare funcþionalã 
Sunt permise toate clãdirile ºi construcþiile care se încadreazã în funcþiunile de mai sus. 
Sunt permise, de asemenea, funcþiuni complementare (compatibile cu locuirea, ca de exemplu 

mici ateliere de prestãri servicii, spaþii comerciale de mici dimensiuni, toate deservite de familia ce 
locuieºte în incintã), spaþii plantate, reþelele tehnico-edilitare ºi construcþii aferente acestora. 

Condiþii de amplasare a construcþiilor 
Amplasarea construcþiilor se face respectând prevederile din cap. 2- Reguli de bazã privind 

ocuparea terenurilor. În plus se vor respecta ºi retragerile faþã de axul drumurilor publice (aºa cum 
se prezintã în planºa cod 3, prevederea privind regimul de aliniere). 

Construcþiile vor avea maximum un etaj ºi vor putea avea ºi subsol, vor respecta arhitectura 
localã ºi materialele tradiþionale ale zonei. 

Se vor respecta recomandãrile din studiul geotehnic privind condiþiile de fundare ºi de rezis-
tenþã a terenului de fundare. 



Se vor realiza urmãtorii indicatori urbanistici: 
- Procentul de Ocupare a Terenului (POT):  max. 35 % 
- Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT): min. 40 % 
 
 
  IS - Instituþii ºi servicii 
Generalitãþi 
Este o funcþiune care se realizeazã pe un teren care este ºi în acest moment în intravilan (se 

schimbã doar folosinþa, înlocuind-o pe cea de locuinþe). 
Funcþiunea concretã a acestei zone este aceea de construcþii spaþii comerciale ºi de alimenta-

þie publicã, prestãri de servicii locuitori ºi pentru cei adiacenþi, nordul satului Vaideeni fiind lipsit de 
asemenea dotãri. 

Utilizare funcþionalã 
Sunt permise toate clãdirile ºi construcþiile care se încadreazã în funcþiunile de mai sus. 
Sunt permise, de asemenea, spaþii verzi ºi de agrement, reþelele tehnico-edilitare ºi construc-

þii aferente acestora.  
Condiþii de amplasare a construcþiilor 
Amplasarea construcþiilor se face respectând prevederile din cap. 2- Reguli de bazã privind 

ocuparea terenurilor. În plus se vor respecta ºi retragerile faþã de axul drumurilor publice arãtate în 
planºa cod 3 (Reglementãri urbanistice - zonificare). 

Procentul de ocupare a terenului va fi cel rezultat din proiect, iar regimul de înãlþime va fi de 
maximum P+1E. 

Proiectul se va întocmi numai dupã ce se va face un studiu geotehnic. 
 
  SP - Spaþii plantate, agrement, sport 
Generalitãþi 
Aceste spaþii se întâlnesc pe tot teritoriul zonei studiate, dar în planºa de reglementãri sunt 

evidenþiate numai cele dintre microzone ºi din jurul amenajãrilor de gospodãrie comunalã ºi de con-
strucþii tehnico-edilitare (funcþionând ca zone de protecþie) ºi de lângã parcaje. 

Utilizare funcþionalã 
Se permit plantaþii de diferite categorii (gazon, copaci, garduri vii, flori). 
De asemenea se pot executa toate lucrãrile tehnico-edilitare aferente, dacã traseul acestora 

va trebui sã strãbatã aceste zone. 
Condiþii de amplasare a construcþiilor 
Nu se impun condiþii speciale pentru astfel de zone. 
 
  GC - Gospodãrie comunalã 
Generalitãþi 
Funcþiunea, în cazul de faþã, este aceea de amenajare pentru pubele comunale pentru colec-

tarea, depozitarea ºi transportul sau prelucrarea gunoaielor menajere. 
Utilizare funcþionalã 
Sunt permise numai platforme betonate pe care se amplaseazã europubele speciale. 
De asemenea se por realiza spaþii plantate ºi reþele tehnico-edilitare, dacã este cazul. 
Condiþii de amplasare a construcþiilor 
Nu se impun norme speciale de execuþie. 



Se vor respecta ºi retragerile faþã de axul drumurilor publice menþionate în planºa 3. 
În toate cazurile se vor respecta normele de protecþie sanitarã. 
 
  TE - Echipare edilitarã 
Generalitãþi 
Acest tip de zonã se prevede dincolo de drumul existent, pe celãlalt teren ce se introduce în 

intravilan, pentru amplasarea ministaþiei de epurare. 
Utilizare funcþionalã 
Sunt permise toate lucrãrile ºi amenajãrile ce þin de echiparea unei staþii de epurare. 
De asemenea, se pot realiza spaþii verzi ºi reþele tehnico-edilitate (aici apã ºi canalizare). 
 Condiþii de amplasare a construcþiilor 
Amplasarea construcþiilor se face respectând prevederile din cap. 2- Reguli de bazã privind 

ocuparea terenurilor. 
Se vor respecta ºi retragerile faþã de axul drumurilor publice. 
În toate cazurile se vor respecta normele de protecþie sanitarã. 
La reþelele de apã ºi la construcþiile aferente acestora, ca ºi la staþia de epurare a apelor uza-

te ºi la platforma de gunoi se instituie zone de protecþie pa baza normelor sanitare.  
 
  C - Cãi de comunicaþie 
Se compune din: zona pentru cãi de comunicaþie rutierã. 
Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile ges-

tionate de autoritãþile administraþiei publice. 
Zona studiatã va avea numai un tip de cãi de comunicaþie rutierã: drumuri locale. 
În intravilan toate se numesc strãzi. În localitãþile rurale: strãzi principale ºi strãzi secundare.  
Zona va fi strãbãtutã de la est la vest de un drum colector cu 2 benzi de circulaþie ºi cu trotua-

re minime de ambele pãrþi. Se vor mai realiza mai multe drumuri de deservire localã, cu o singurã 
bandã ºi trotuar minim pe o singurã parte. 

Utilizare funcþionalã 
Sunt permise realizarea drumurilor ca atare. 
Sunt permise, de asemenea, orice construcþii sau amenajãri adiacente drumurilor publice, cu 

avizul organelor de specialitate ºi cu respectarea normelor tehnice de proiectare, execuþie. 
Construcþiile ce prezintã riscuri în exploatare (reþele de transport energie ºi combustibil) se 

vor autoriza numai dacã respectã ºi normele de siguranþã specifice fiecãrei categorii în parte.   
Condiþii de amplasare a construcþiilor 
Conform proiectelor avizate de organismele administrative de specialitate, întocmite conform 

normelor tehnice specifice fiecãrei categorii. 
 
5. UNITÃÞI TERITORIALE DE REFERINÞÃ 
Zona fiind micã ºi compactã nu s-a împãrþit în UTR-uri. 
 
ªEF PROIECT  

                                            arh.    Popescu Constantin  


