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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirare privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal” si a
Regulamentului Local de Urbanism aferent, pentru obiectivul ,,INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN,
PARCELARE, CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE 8+P+2E, SEMICOLECTIVE,
CUPLATE SI INDIVIDUALE P+1E+M SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE propus a se realiza pe terenul in
suprafati de 12.041 mp identificat cu Numir Cadastral 114463 , Carte Funciard 114463,

Documentatia Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ”) a fost elaboratd pentru obiectivul ,,,INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN, PARCELARE, CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E,
SEMICOLECTIVE, CUPLATE SI INDIVIDUALE P+1E+M SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ”, pe terenul
situat in orasul Otopeni, judetul Ilfov, identificat astfel:

a) Nr. cadastral: 114463

b) Carte Funciari: 114463

c) Nr. topografic: 286, lot 7 si lot 8

d) Suprafati teren: 12.041mp

¢) Proprietar: SIGMA DEVELOPMENT SRL (perseand-fizie#/juridica)

f) Regimul juridic: proprietate privati, liberd de sarcini / ipotecd / servituti legale (conform
extrasului CF nr. 114463 din 19.11.2025)

Scopul Documentatiei de urbanism este modificarea si detalierea prevederilor PUG Otopeni pentru terenul vizat, in
vederea stabilirii regimului urbanistic, functiunii si integriirii armonioase a obiectivului in zona.

Proiectul de hotérare a fost elaborat tindnd seama de :

- Avizul Arhitectului Sef al Judetului Iifov nr.18754/10/3F din 07.07.2025;

- Avizele specifice privind documentatia de urbanism ,Plan Urbanistic Zonal” pentru obiectivul
,»INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE, CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE
S+P+2E, SEMICOLECTIVE, CUPLATE S| INDIVIDUALE P+1E+M SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, parte
integranta a acesteia;
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- Raportul informarii publicului inregistrat sub nr. 7 3 47/ din /DN :

- art. 56 alin. (1), alin. (4), alin. (6) si alin. (7) din Legea nr. 35/2001, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul modificatd si completata;

- art. 28 alin. (1) si ale art. 30 alin. (2) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism aprobate prin
Ordinul Ministerului Dezvoltirii Regionale si Administratiei Publice nr. 23/2016, cu modificarile si completirile
ulterioare;



- art. 12 din Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism aprobati prin Ordinul ministrului dezvoltirii regionale si
turismului nr. 2701/2010;

- art. 129, alin. (1) si alin. (6) lit. c) din Ordonanta de Urgenti a Guvernului Romaniei nr. 57/2019 privind
Codul administrativ cu modificérile si completérile ulterioare;

Modificérile propuse fatid de PUG:

Documentatia de urbanism propusi spre aprobare introduce modificiri punctuale ale PUG privind:

a) Functiunea terenului: Intravilan

b) Coeficienti urbanistici: POT max. 40%, CUT max. 1,40;

¢) Regim de inil{ime: 2 etaje + retrageri specifice;

d) Retrageri fati de aliniamente: ajustate pentru integritatea vizuala si functionald a zonei;

€) Circulatie si infrastructuri: pastrarea accesului existent si ajustiri pentru parciri si circulatie
pietonal;

f) Spatii verzi §i protectia mediului: respectarea reglementarilor legale pentru zone verzi si
protectia mediului.

Avize si puncte de vedere:

Documentatia de urbanism propusa spre aprobare a fost avizata de citre:
a) Arhitectul Sef al Judetului Ilfov;
b) Alte autorititi/institutii publice/organizatii publice sau private/operatori servicii de utilitati.

Consultarea publicului:

Documentatia de urbanism a parcurs etapele de informare a publicului reglementate prin Metodologia de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism aprobata prin Ordinul ministrului dezvoharu regionale si tunsmulul_ nr. 2701/2010, in acest sens fiind
ntocmii Raportul de informare a publiculuine.4 5 7/ din_~ A2 902

Nu s-au inregistrat obiectii relevante; sugestiile au fost analizate si integrate acolo unde a fost posibil.
Compatibilitatea urbanistica:

Documentatia de urbanism propusi spre aprobare respectd principiile de dezvoltare durabila, integrarea vizuala si
functionald in zond, protectia retelelor edilitare si spatiilor verzi.

Detalii tehnice din RLU:

Terenul va i regilementat prin urmitoareie functiuni:

zona functionala Is — institutii si servicii

zona functionald L1 — locuinte

zona functionali Spl - spatiu verde public

zona functionald C — cii de comunicatie, subzona Cr — ciii de comunicatie rutierd
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ZONA IS — ZONA INSTITUTII, DOTARI $I SERVICH PUBLICE
1. Utilizare functionala
Articolul 1 - Utilizari admise
= Gradinite cu program redus, normal si prelungit; scoli primare sau gimnaziale; cresa;
= Scoli postliceale; scoli profesionale;
s Afterschool;
= Locuinte n sistem hotelier / aparthotels;
= Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
= Spatii comerciale si alimentatie publici (magazine alimentare si nealimentare, restaurante, baruri,
cofetarii, cafenele etc.);
=  Comert cu amanuntul;




= Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanti in diferite domenii si alte servicii profesionale;
= Servicii financiar-bancare si de asiguriri, posti si telecomunicatii;
= Servicii sociale, colective si personale;
= Birouri si sedii ale unor organizatii politice, profesionale, echipamente publice etc.;
= Dotiri publice — clinici medicale, unititi de invatimant (crese, gradinite, afterschool etc.); Se recomandi
ca gradinita si cresa si aibi un acces separat de cel al locatarilor si sa dispund de suprafata minima de
teren de 100 mp pentru jocul copiilor);
=  Lucriri de reparatii, consolidiri, extinderi, supraetajiri ale constructiilor existente;
= Parcaje la sol sau multietajate;
=  Constructii aferente echipirii tehnico-edilitare;
= Spatii verzi amenajate; plantarea se va realiza cu specii care contribuie la ameliorarea climatului local;
= Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite.
Articolul 2 — Utiliziri admise cu conditioniri
* In cazul unititilor de invitimant se admit puncte comerciale alimentare care nu comercializeazi bauturi
alcoolice sau alimente diunitoare sinititii copiilor; puncte comerciale nealimentare care desfac materiale
legate de procesul de invatamant (librérie, papetirie etc);
= Conversiile functionale se admit, cu respectarea functiunilor admise la articolul anterior, numai daca sunt
asigurate toate cerintele pentru noua functiune (accese, spatii de parcare, spatii verzi, conditii de insorire,
etc).
*  Sunt permise firme si panouri publicitare, dar firi a afecta negativ imaginea urbana si fird a iesi din planul
fatadei.
Articolul 3 — Utiliziri interzise
= Activiti{i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
=  Anexe care produc murdirie sau alte posibile dezagremente (latrine, grajduri etc.);
*  Depozitare en-gros;
*  Depozitari de materiale refolosibile;
= Platforme de precolectare a deseurilor;
= Depozitarea pentru vinzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;
= Activititi productive care utilizeazi pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
s Autobaze si statii de intretinere auto;
»  Lucriri de terasament de naturi si afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;
=  Orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
s Orice lucriri care nu sunt mentionate in art. 1 sau 2 sunt interzise.
II. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor 1suprafe§e, forme, dlmensmm!

=  Suprafata terenului va fi de cel putin 1.000,00 mp;
=  Frontul la stradi va fi minim 20,00 m pentru crese si gradinite.
Articolul 5 — Amplasarea cladiriior fati de aliniament
*  Retragerea fati de aliniamentul reglementat al strdzii Putna va fi de 5,00 m;
= Clidirile vor fi amplasate pe aliniamentul propus al drumului cu numir cadastral 116440 ce delimiteazi
terenul in sud.
Articolul 6 — Amplasarea clidirilor fatii de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
= Fati de limita posterioari de proprietate a terenului care a generat PUZ, clidirile se vor retrage cu hmax/2,
dar nu mai putin de 5,00 m.
Articolul 7 — Amplasarea clidirilor unele fatii de altele pe aceeasi parceli
=  Cladirile se vor realiza obligatoriu in regim izolat.
= Cladirile propuse pe aceeasi parcele vor respecta intre ele distante egale cu indlfimea celei mai inalte;
distanta se poate reduce la jumatate din iniltime, dar nu mai putin de 5,00 m, numai in cazul in care
fatadele prezinti calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor incaperi care necesita luming naturala.
Articolul 8 — Circulatii si accese
= Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele de
stingere a incendiilor;
= Va fiasigurat cel putin un acces carosabil de 4,00 m din circulatia principala.
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=  Este interzisd blocarea acceselor la alte proprietiti;
= Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie public;
s Pentru circulatia pietonald din incinti se vor utiliza exclusiv materiale de constructie permeabile, care si
asigure infiltrarea directa in sol a apei pluviale.
Articolul 9 — Stafionarea autovehiculelor
s Parcarea autovehiculelor se va realiza in afara circulatiilor publice, in interiorul parcelei (in spatii special
amenajate), deci in afara circulatiilor publice;
= Pentru toate categoriile de constructii de invifAmant vor fi previazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre
didactice. ’
= Pentru alte servicii se vor asigura:
o minimum 1 loc de parcare pentru 30 mp utili de spatiu de birouri / servicii;
o minimum 1 loc de parcare pentru 20 mp utili de spatiu de expunere comericald;
o minimum 2 locuri de parcare pentru 10 locuri de cazare pentru functiuni hoteliere.
Articolul 10 — iniiltimea maxima admisibili
= [niltimea maxima admisibild nu va depisi S+P+2E (maxim 10,00 m la coami sau la atic, mésuratd prin
raportare la cota +0,00). Toate constructiile vor avea in mod obligatoriu un soclu de minim 0,50 m.
Articolul 11 — Aspectul exterior al clidirilor
s Se admit clidiri in terasi sau clidiri cu pod, cu conditia ca podul sé aibi o panti micd, de maxim 30°;
s Seinterzice utilizarea unor materiale false;
s Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu clidirea
principala;
»  Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare de aluminiu pentru acoperirea clidirilor,
garajelor si anexelor;
= Se interzice utilizarea unor materiale colorate strident (ca tabla amprentata imitdnd tigla, placaje strident
colorate, imprejmuiri din materiale nepotrivite, panouri de policarbonat din prefabricate din beton, din tabla
amprentatd). Se recomanda utilizarea culorilor pastelate, naturale, calde;
= Serecomandi evitarea peretilor opaci (calcanelor) pe dimensiuni mari.
Articolul 12 — Conditii de echipare edilitari
s Toate noile clidiri vor fi racordate Ia utilitétile publice necesare unei bune functiondri a imobilelor;
s Potrivit Regulamentului general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525 din 27.06.1996, art. 13, emiterea
autorizatiilor de construire va fi conditionati de finalizarea retelelor edilitare (ap3, canal, electricitate, gaze)
= Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu api si evacuare a apelor uzate;
= Se va asigura evacuarea apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in
spatiile libere verzi, iar cele de pe carosabil si parciri in bazinele de retentie a apelor pluviale;
= Toate noile brangamente pentru electricitate i telefonie vor fi realizate ingropat;
s Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomandi
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.
Articolul 13 — Spatii libere si spatii plantate
= Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe cel putin 30% din suprafata terenului;
= Spatiile libere vizibile din circulaiile publice vor fi tratate ca gridini de fajada; minim 40% din gradina de
fatadi se va planta cu arbori ;
=  Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 mp;
=  Serecomandi plantarea limitelor de proprietate cu specii de arbori si de pomi fructiferi;
» Se recomandi ca pentru imbunititirea microclimatului si pentru protectia constructiei si se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
= Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 10 locuri de parcare si vor fi inconjurate
de un gard viu de 1,20 m inéltime.
Articolul 14 — Imprejmuiri
= Se admit urmitoarele tipuri de imprejmuiri: gardurile si fie inlocuite cu un parapet de maxim 0.6 metri,
dublat de gard viu sau si nu fie deloc delimitare prin imprejmuiri. Astfel, spatiile comerciale si alte servicii
cu caracter public sau sem-public vor fi lipsite de gard, dar vor fi separate cu borduri sau cu garduri vii.
IIl. Posibilitati maxime de ocupare a terenului
Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului
=  Pentru invatimént - P.O.T. maxim = 25%.
=  Pentru alte servicii - P.O.T. maxim = 40%.




Articolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului

Pentru invatamant - C.U.T. maxim = 0,75.
Pentru alte servicii - C.U.T. maxim = 1,20.

ZONA L1 - ZONA LOCUIRE COLECTIVA / SEMICOLECTIVA

I. Utilizare functionald

Articolul 1 - Utiliziri admise

Locuinte colective si/sau semicolective;

Locuinte cu partiu obisnuit;

Locuinte in sistem hotelier / aparthotels;

Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

Parcaje la sol sau multietajate;

Constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare;

Spatii verzi amenajate — plantarea se va realiza cu specii locale neinvazive, care contribuie la ameliorarea
climatului local;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; amenajiri ale curtilor pentru accesul public (pentru
activititi de alimentatie publicd, spatii expozitionale si alte utilizari atractive pentru public)

Alte echipamente publice specifice zonei rezidentiale.

Articolul 2 - Utilizdri admise cu conditiondri

Conversiile functionale se admit cu respectarea functiunilor admise la articolul anterior, numai dacé sunt
asigurate toate cerintele pentru noua functiune (accese, parcaje, spatii verzi, conditii de insorire etc.);
Comert cu amanuntul, cu conditia ca acestea sd ocupe suprafete sub 250 mp:

Articolul 3 - Utiliziri interzise

IL. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Functiuni comerciale si servicii profesionale care nu respecta prevederile art. 2;

Activititi productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de fluxuri auto care nu pot fi suportate
de trama stradala locala;

Realizarea unor false mansarde;

Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Anexe care produc murdirie sau alte posibile dezagremente {latrine, grajduri etc.);

Constructii provizorii;

Instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

Dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile flatadei, desfigurdnd arhitectura si deteriordnd finisajul
acestora,;

Depozitare en-gros;

Depozitiri de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a degeurilor;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
Autobaze si statii de intretinere auto;

Lucriri de terasament de naturi si afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;

Orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd
evacuarea si colectarea rapidi a apelor meteorice.

Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, farm_e-,-dimensinnil

Suprafata minimé a unei parcele construibile va fi de 500 mp.

Articolul 5 — Amplasarea clidirilor fatd de aliniament

Constructiile se vor amplasa pe aliniamentul propus al drumului cu numar cadastral 116440 ce delimiteaza
terenul in sud;

Fati de aliniamentul drumurilor transversale propuse, constructiile se vor retrage cu 3,00 m;

Nu se admite depisirea alinierii prin construirea de balcoane.



Articolul 6 — Amplasarea clidirilor fatii de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
= Fati de limita posterioari de proprietate a terenului care a generat PUZ, cladirile se vor retrage cu Hmax/2,
dar nu mai putin de 5.00 m; nu se admite depasirea retragerilor maxime fata de limita posterioard prin
construirea de balcoane;
Articolul 7 — Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parcelid
= Constructiile vor fi astfel dispuse incat si fie asiguratd insorirea corespunzitoare spatiilor pentru public,
respectiv a celor private, destinate locuirii;
= Obiectivele propuse vor respecta intre ele distante egale cu iniltimea celei mai inalte; distanta se poate
reduce la jumitate din iniltime, dar nu mai putin de 5,00 m.
Artlcolul 8 — Circulatii si accese
Va fi asigurat cel putin un acces carosabil de 4,00 m din circulatia principala.
»  Este interzisa blocarea acceselor la alte proprietiti;
= Cladirile vor avea asigurat In mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica;
=  Pentru toate categoriile de constructii si activititi se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil
pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;
= Pentru circulatia pietonald din incinti se vor utiliza exclusiv materiale de constructic permeabile, care si
asigure infiltrarea directd in sol a apei pluviale.
Articolul 9 — Stationarea autovehiculelor
=  Stationarea vehiculelor este admisi numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiei publice. Toate
constructiile vor fi prevazute cu:
*  minimum 2 locuri de parcare pentru o unitate locativa;
*  minimum 2 locuri de parcare pentru 10 locuri de cazare pentru functiuni hoteliere.
= Pe oricare dintre cele 3 loturi destinate functiuni L1 se permite realizarea unei parciri comune supraterane,
pentru toata zona.
Articolul 10 — iniltimea maximi admisibild
=  Pentru locuinte colective - S+P+2E — H. maxim = 10,00 m la coama sau la atic. iniltimea se va masura de
la cota terenului; Toate constructiile vor avea in mod obligatoriu un soclu de minim 0,50 m.
=  Pentru locuinte semicolective - P+1E+M — H. maxim = 8,00 m la cornis §i maxim 10,00 m la coamd
sau la atic. iniltimea se va misura de la cota terenului; Toate constructiile vor avea in mod obligatoriu un
soclu de minim 0,50 m.
=  Pentru locuinte semicolective - P+1E+2Er — H. maxim = 10,00 m la coama sau la atic. inaltimea se va
misura de la cota terenului. Toate constructiile vor avea in mod obligatoriu un soclu de minim 0,50 m.
Articolul 11 — Aspectul exterior al cliidirilor
= Cladirile vor avea un stil arhitectural care se va armoniza cu arhitectura existentd in zona.
= Se interzice utilizarea unor materiale artificiale sau colorate strident (ca tabla amprentatd imitind tigla,
placaje strident colorate, imprejmuiri din materiale nepotrivite precum panourile din policarbonat,
prefabricatele din beton sau tabla amprentats). Se recomanda utilizarea culorilor pastelate, naturale, calde;
= Serecomandi evitarea peretilor opaci (calcanelor) pe suprafete mari.
Articolul 12 — Conditii de echipare edilitari
= Toate cladirile vor fi racordate la utilititile publice necesare unei bune functiondri a imobilelor;
= Alimentarea cu api a cladirilor se va realiza din sistemul centralizat de alimentare cu apd al Orasului
Otopeni;
s Evacuarea din clidire a apelor uzate menajere se va realiza in sistemul centralizat de canalizare al
Orasului Otopeni;
= Potrivit Regulamentului general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525 din 27.06.1996, art. 13, emiterea
autorizatiilor de construire va fi conditionati de finalizarea retelelor edilitare (apd, canal, electricitate, gaze)
= Apele pluviale colectate de pe acoperisul clidirilor prin burlane si de pe suprafetele pietonale se vor
deversa liber la suprafata terenului. Apele pluviale colectate de pe suprafata carosabila se vor colecta Intr-
un bazin de colectare amplasat sub parcare. La intrarea in bazinul de retentie apele pluviale vor trece
printr-un separator de hidrocarburi. Apa din acest bazin va fi utilizata ulterior la irigarea spatiilor verzi sau
se va evacua treptat in sol.
Articolul 13 — Spatii libere si spatii plantate
»  Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe cel putin 30,00% din suprafata terenului;
= Spatiile libere private, vizibile din circulatiile publice, vor fi tratate ca gradini de fatadd — minimum 40%
din gradina de fatada se va planta cu arbori;




=  Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardi vor fi Inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 mp;
Se va urmiri mentinerea plantatiilor existente si crearea de noi spatii verzi si plantate.
In cazul zonei circulatiilor se admit spatii plantate in cadrul spatiilor destinate vegetatiei de aliniament si a
parcirilor sau spatiilor pentru servicii. Speciile utilizate vor fi locale si se interzice utilizarea oricéror
specii care nu sunt adaptate climatului local.

Articolul 14 — imprejmuiri

* Imprejmuirea va fi de maxim 2.00m, opacd spre vecinatati si transparenti spre stradd, din care 0.60m

soclu opac (poate fi dublaté de gard viu).

IIL. Posibilitati maxime de ocupare a terenului B
Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului
= POT maxim = 40,00%.
Articolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUT maxim = 1,40 mp ADC / mp teren.

ZONA SP1 - ZONA SPATIU VERDE PUBLIC
I. Utilizare functionala
Articolul 1 - Utiliziri admise

= Mobilier urban adecvat zonei,

®  [luminat public decorativ;

= Locuri de joaca pentru copii;

=  Spatii verzi amenajate — plantarea se va realiza cu specii locale neinvazive, care contribuie la ameliorarea
climatului local,

=  Spatii libere pietonale;

=  Constructii aferente echipirii tehnico-edilitare;

= Alte echipamente publice specifice zonei rezidentiale.

Articolul 2 - Utilizéiri admise cu conditiondri

= [nstriinarea si atribuirea terenurilor cu spatii verzi se efectueazi cu pastrarea destinatiei de spatiu verde;

«  Se pot amplasa pe spatiul verde: alei pietonale, mobilier urban, amenajiri pentru sport, joc si odihna,
constructii pentru expozitii i activititi culturale, constructii ugoare cu caracter provizoriu pentru activitati
de comert si alimentatie publici, grupuri sanitare, spatii pentru inirefinere, dar numai in baza unei
documentatii de urbanism pentru intreaga suprafati a spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulata
a acestor obiective si nu depiseascd 10% din suprafata totald a spatiului verde;'

= Cladirile si amenajirile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu conditia de a
nu avea separari fizice care s3 impuni interdictia liberei circulatii.

Articolul 3 - Utilizéri interzise

= Folosirea neautorizati a terenurilor cu spatii verzi;

=  Nerespectarea cerintelor privind proiectarea, construirea si darea in exploatare a obiectivelor in spatiile
verzi;

= Atribuirea terenurilor pentru constructii fird coordonarea cu organele teritoriale ale autorititii centrale
pentru amenajarea teritoriului, ale autorititii centrale pentru protectia mediului si fird consultarea
populatiei;

=  Desfisurarea neautorizati a activititilor economice, de turism si de agrement in spatiile verzi;

=  Ocuparea nelegitimi a terenurilor cu spatii verzi;

" Deteriorarea spatiilor verzi in urma incendiilor;

*  Aruncarea pe spatiile verzi de mase plastice, hartii, sticle, resturi animaliere, deseuri menajere si orice alte
deseuri;

= Distrugerea sau deteriorarea drumurilor, aleilor, sistemelor de drenj, instalatiilor tehnice si ingineresti din
spatiile verzi;

= Colectarea plantelor medicinale, a fructelor si a ierbii de gazon;

=  Pasunatul pe spatii verzi;

= Decopertarea litierei si deteriorarea paturii vii si a tratului de sol fertil;

= Plimbarea si imbiierea céinilor si a altor animale n afara spatiilor amenajate;




= Distrugerea spatiilor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri de productie, produse
petroliere sau alte substante nocive;
= Schimbarea destinatiei, reducerea suprafetelor ori strimutarea spatiilor verzi;
= Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;
= Constructii de tip ,,chiosc” metalice sau din lemn, pentru diferite activititi.
II. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Artu:olul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
=  Suprafata minimi a unei parcele construibile va avea suprafata de 500 mp.
Ariicolul 5 — Ampiasarea ciddirilor faii de aliniament
Fati de drumul din sud N.C. 116440 si fati de drumul colector din vestul zonei destinate spatiilor
verzi publice:
= Amplasarea constructiilor fati de aliniamentul propus al drumului din sud cu numér cadastral 116440 va fi
de 3.00 m.
= Amplasarea constructiilor fatii de aliniamentul propus al drumului colector din vest va fi de 4.00 m.
Articolul 6 — Amplasarea clidirilor fatii de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
» Fati de limita posterioari de proprietate a terenului care a generat PUZ, clidirile se vor retrage cu
minimum 5.00 m.

Articolul 7 — Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceld
=  Obiectivele propuse vor respecta intre ele distante egale cu iniltimea celei mai inalte clédiri.

Artlcolul 8 — Circulatii si accese
Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultati de
deplasare;
= Pentru toate categoriile de constructii si amenajiri se va asigura accesul carosabil separat pentru public fad
de accesul de serviciu si de intretinere;
= Se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intrefinere,
aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale;
*  Se impune utilizarea pavajelor de tip dala. Culorile pavajelor trebuie sa fie naturale si sunt interzise culorile
stridente, care degradeaza imaginea urband a zonei;
* Elementele de mobilier urban permise sunt fantanile, pergolele din lemn, béncile realizate preponderent din
lemn, stélpii de iluminat cu lumini indirecta.
Articolul 2 — Stationarea autovehiculelor
. Parca_|ele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice.
Articolul 10 — iniilfimea maxim3 admisibili
= Inil{imea cladirilor va fi de maxim P cu H maxim la cornisd = 4,00 m.
Articolul 11 — Aspectul exterior al clidirilor
»  Se impune adecvarea arhitecturii clidirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii plantate;
= Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald;
= Se interzice utilizarea culorilor stridente att pentru finisajele exterioare, cit si pentru invelitori;
= Se interzice utilizarea materialelor pentru finisajele interioare, la exterior.
Articolul 12 — Conditii de echipare edilitari
»  Administratorii spatiilor verzi sunt obligati si asigure drenarea apelor in exces de pe suprafata spatiilor
verzi, in reteaua de preluare a apelor pluviale;
= Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
= Potrivit Regulamentului general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525 din 27.06.1996, art. 13, emiterea
autorizatiilor de construire va fi conditionati de finalizarea retelelor edilitare (ap4, canal, electricitate, gaze)
= Noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
= In cadrul amenajarii si dotarii zonelor destinate odihnei si recreerii trebuie sa se asigure:
o instalatii de alimentare cu apa potabila;
o W.C.-uri publice si locuri pentru colectarea selectivé a deseurilor;
o colectarea si indepirtarea apelor uzate prin instalatii de canalizare, locale sau zonale, a céror
constructie si exploatare sd evite poluarea factorilor de mediu;
o spatiu ingridit pentru cdinii de companie, cu modalititi adecvate de colectare a dejectiilor
acestora;
o binci si spatii amenajate pentru picnic.
Articolul 13 — Spatii libere si spatii plantate
= Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe cel putin 90,00 % din suprafata terenului;

8



= Se vor asigura plantatii inalte pe aleile principale i la limita exterioara a incintei;

= Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate
de un gard viu de 1,20 m inaltime.

= Se impune, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la buget, utilizarea
speciilor locale adaptate conditiilor climatice gi favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia
segmentelor decorative cu caracter special. Se interzice utilizarea oricaror specii care nu sunt adaptate
climatului specific.

Articolul 14 — imprejmuiri

= Spatiile verzi de tip parc nu vor fi ingridite, dar vor fi separate de trotuare fie prin parapet de 0,60 m
iniltime, fie prin borduri in lungul cdrora, pe o distantd de minim 0,50 m terenul va fi coborat cu minim
0,10 m sub nivelul partii superioare a bordurii pentru a impiedica scurgerea pdmaéntului pe trotuare.

Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului
" P.O.T. maxim = 10%.

Articolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului
C.U.T. maxim = 0,1.

ZONA C1 - ZONA CIRCULATIILOR CAROSABILE $I PIETONALE
I. Utilizare functionala
Articolul 1 - Utiliziri admise
=  Cii de comunicatie rutiera si pictonald;
= Constructii si instalatii aferente drumurilor, de servire, de intretinere si de exploatare, inclusiv pentru
protectia impotriva poludrii;
= Piste de biciclete;
= Mobilier urban, inclusiv statii de autobuz;
= Lucriri de modernizare, extindere, reparatii ale ciilor de comunicatie existente si ale constructiilor aferente
(daci exista);
= Lucriri de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare (conducte de alimentare cu api si
canalizare, sisteme de trasnport gaze, retele termice, electrice, de telecomunicatii si alte instalatii sau
constructii de acest gen) executate obligatoriu in varianta de amplasare in subteran;
Luciri de stabilizare a terenului de orice naturd, de amenajare in vederea scurgerii apelor meteorice si de
regularizare a viilor si viroagelor cu caracter torential;
=  Plantatii de aliniament si orice alte plantatii cu rol decorativ;
= Jluminat stradal;
= Bazine de retentie in subteran pentru colectarea apelor pluviale.
Articolul 2 — Utiliziri admise cu conditiondri
=  Sunt admise circulatii carosabile noi sau extinderi / modificari ale celor existente, numai daci pantele
acestor circulatii carosabile s fie de maximum 5 cm pe metru;
*  Sunt admise moderniziri si extinderi ale drumurilor existente si transformare in circulatii pietonale numai
daca panta acestora este de maximum 5 cm pe metru;
=  Proiectarea, executia si interventiile asupra drumurilor se vor realiza numai cu luarea in considerare a
categoriilor funcfionale ale acestora, a traficului rutier, a sigurantei circulatiei, normelor tehnice, factorilor
economici, sociali si de apirare, utiliziirii rationale a terenurilor, conserviérii si protectiei mediului si
planurilor de urbanism §i de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, precum si normelor tehnice in
vigoare pentru adaptarea acestora la ceriniele pietonilor, ciclistilor, persoanelor cu handicap si de varsta a
treia.
=  Amplasarea unor obiective economice sau de alti naturd, care implicd modificdri ale traseului, ale
elementelor geometrice sau ale structurii de rezistenfd a unei strizi, se face cu conditia asumdrii
cheltuielilor aferente de citre cel care a solicitat modificarile;
=  Amplasarea statiilor pentru oprirea vehiculelor care efectueaza transport de persoane prin servicii regulate
se stabileste de citre Priméria Comunei Peris, cu avizul administratorului drumului (dup caz) si al Politiei
Rutiere;
= Realizarea sau amplasarea panourilor publicitare, a oriciror constructii, accesuri, amenajéri sau instalatii, in
orice scop, fird a periclita siguranta circulatiei, este permisa pe baza autorizatiei de construire si doar in
conditiile existentei acordului prealabil si a autorizatiei de amplasare si/sau de acces in zona drumului
public emise de administratorul drumului respectiv.
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Articolul 3 — Utiliziri interzise
= QOrice constructie care nu este din domeniul circulatiei rutiere sau pietonale
s Se interzic orice utiliziri care afecteazi buna functionare si diminueazi posibilititile ulterioare de
modernizare sau extindere;
= Se interzic orice constructii sau amenajiri (inclusiv imprejmuiri) pe terenurile rezervate pentru:
o modernizarea intersectiilor;
o realizarea spatiilor de parcare;
= Se interzic pe terenurile vizibile din circulaiile publice rutiere depozitiri de materiale, piese sau utilaje
degradate, amenajiri de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii degradate, gropi
de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri etc.
= Se interzice amplasarea constructiilor §i panourilor publicitare in curbe §i in intersectii pe suprafetele de
teren destinate asiguririi vizibilitatii;
= n zona adiacenti circulatiei rutiere se interzic lucrarile care prin natura lor pot afecta stabilitatea solului
(aluneciri de teren, surpiri, modificarea nivelului pAnzei freatice), precum si constructiile sau plantatiile
care diminueazi vizibilitatea semnalisticii rutiere.
s Pentru asigurarea vizibilititii in curbe si evitarea producerii evenimentelor rutiere grave se interzice
amenajarea parcdrilor in interiorul si exteriorul curbelor periculoase.

IL.Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor
Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

= Este obligatoriu, ca la amenajarea strizilor si se respecte prospectele propuse prin Plansa 2.0.

Reglementdri Urbanistice — Zonificare funcfionald, scara 1:1000.
Articolul 5 — Amplasarea clidirilor fati de aliniament

*  Prospectul necesar al drumului determini aliniamentul reglementat al imprejmuirii, care se calculeaza fati
de axul drumului. Axul drumului este Tn general axul drumului existent. Acolo unde drumul necesiti
corectii ale unghiurilor i razelor axul considerat este cel proiectat (sau prezumat).

Articolul 6 — Amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
= Nu se aplica.

Articolul 7 — Amplasarea clidirilor unele fata de altele pe aceeasi parceli
=  Nu se aplica.

Aiticolul 8 — Circulatii 5i accese

= Pentru a nu incomoda circulatia, intrarea in incinti va fi retrasd fati de aliniament pentru a permite
stationarea vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta;

= Accesul in zonele pietonale se va realiza pe la trecerile de pietoni;

*  Se recomandi utilizarea pavajelor de tip dali (atit la pietonale, cat si in spatiile publice amenajate de tip
scuar, piatetd etc.), pentru a contura o imagine unitard si pentru a genera o continuitate a spatiilor publice.
Culorile pavajelor trebuie si fie naturale si sunt interzise culorile stridente, care degradeazi imaginea
urbané a zonei.

Articolul 9 — Stationarea autovehiculelor

=  Stationarea autovehiculelor se va permite in spatiile special amenajate;

= Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice;

= Nu este permisi stationarea autovehiculelor pe circulatia pietonald. Exceptie fac autospecialele pentru
situatii de urgentd, autovehiculele pentru aprovizionare si masinile de salubritate.

Articolul 10— ini‘i{iimea imaxima admisibild
=  Nu se aplica.
Articolul 11 — Aspectul exterior al cladirilor

= Se recomands, ca prin aspectul exterior, noile clidiri din domeniul ciilor de comunicatii rutiere s nu
afecteze prin amplasare, dimensiuni si conformare caracterul zonei.

Articolul 12 — Conditii de echipare edilitari
= Este necesar si se asigure iluminatul public si colectarea apelor pluviale cu rigole.
Artlcolul 13 — Spatii libere si spatii plantate
Se admit spatn plantate in cadrul spatiilor destinate vegetatiei de aliniament si a parcérilor sau spatiilor
pentru servicii. Speciile utilizate vor fi locale si se interzice utilizarea oricéror specii care nu sunt adaptate
climatului local.
=  Se vor planta un arbore la fiecare 100m de-a lungul trotuarelor
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Articolul 14 — Imprejmuiri
= Se interzice imprejmuirea circulatiilor carosabile sau pietonale.

III. Posibilitati maxime de ocupare a terenului

Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului
®=  Nu se aplicd

Articolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului
= Nu se aplica.

in vederea asiguridrii supralirgirii strizii Putna la un prospect stradal de 10,00m pe partea estici a canalului de
desecare, se va ceda cu titlu gratuit citre domeniul public o suprafatd de aproximativ 180,10 mp din terenul cu nr.
cadastral 114463, care face obiectul documentatiei de tip P.U.Z.. N

in vederea asiguririi amenajirii drumului situat in partea vestici a canalului de desecare la limita U.A.T. intre
Otopeni si Tunari la un prospect stradal de 10,00m, se va ceda cu titlu gratuit citre domeniul public o suprafati de
aproximativ 82,00 mp din terenul cu nr. cadastral 114463, care face obiectul documentatiei de urbanism tip P.U.Z.

in plus, fatd de arterele de circulatie deja existente dar propuse spre o dimensionare in conformitae cu
normativele si legislatia in vigoare, se propun:
- Extinderea tramei stradale prin trasarea unor artere perpendiculare pe drumul existent la
sud-vest de terenul aflatin studiu
- Trasarea cu caracter orientativ a unui drum colector, paralel cu drumul radial propus,
realizat la limita nord-vestica a zonei de protectie a drumului radial DR5 - Pipera Expres.

in concluzia celor de mai sus rezulta ci
(i) Modificirile propuse prin PUZ sunt justificate si compatibile cu dezvoltarea urbana;
(i1) Avizele si punctele de vedere sustin aprobarea documentatiei;
(iii)Procedura de consultare a publicului a fost respectati.

astfel ci proiectul de hotirare privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal” si a
Regulamentului Local de Urbanism aferent, pentru obiectivul ,INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN,
PARCELARE, CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E, SEMICOLECTIVE, CUPLATE SI
INDIVIDUALE P+1E+M SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ~ propus a se realiza pe terenul in suprafatd de 12.041
mp identificat cu Numir Cadastral 114463, Carte Funciari 114463, poate fi supus aprobirii Consiliului Local al
Orasului Otopeni, in conformitate cu prevederile art. 136 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019, cu
respectarea conditiilor din avize si puncte de vedere.

intocmit,

insp. Dumitrescu Victoriz

"



