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I. DISPOZITII GENERALE
1.1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

e Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprezinta un sistem unitar
de norme tehnice si juridice care stau la baza P.U.Z.-ului. Acesta stabileste,
in aplicarea legii, reguli de ocupare (permisiuni si restrictii) a imobilului
amplasat in judetul Ilfov, Orasul Otopeni, T31, A361/14, N.C.114530 si de
amplasare a obiectivului zond servicii si echipamente publice la nivelul
cartierulur Odaii, zond spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si
asigurare utilitati.

o Este obligatorie respectarea normelor cuprinse in prezentul Regulament la
autorizarea executarii constructiilor in limitele teritoriului studiat.

e Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al
administratiei locale si se aprobd impreuna cu Planul Urbanistic Zonal in
conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd in 2004 si ale
Legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare si a Ordinului
233/2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
350/2001.

e Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai cu
aprobarea unor modificari ale PUZ-ului, urmand aceeasi cale de avizare si

aprobare cu documentatia initiala.

1.2. BAZA LEGALA A DOCUMENTATIEI

La baza Regulamentului Local de Urbanism  aferent P.U.Z. sta
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al
oragsului Otopeni aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000 si prelungirea
valabilitdtii prin HCL nr. 8/29.01.2016, HCL nr. 51/18.12.2018, HCL nr.
3/31.01.2024; H.C.L. 21 din 30.06.2017 privind modificarea si completarea
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Regulamentului Local de Urbanism al Orasului Otopeni si Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 publicat in Monitorul
Oficial nr. 149 din 16.07.1996.

Intreaga documentatie de urbanism P.U.Z. este intocmiti in conformitate cu
,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului
urbanistic zonal”-Indicativ GM-010-2000, aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr.
176/N/16.08.2000 si publicat in Monitorul Oficial nr. 399/25.08.2000.

De asemenea, R.L.U. -ul se sprijind pe o vastd baza legald formatd din
urmatoarele acte normative, cu modificarile si completarile ulterioare:

- Legea nr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, publicatd in Monitorul Oficial nr. 933 din 13.10.2004;

- Legea nr. 7/1996 republicata-Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare, publicatd in Monitorul Oficial nr. 720 din 24 septembrie 2015;

- Legea nr. 24/2007 republicata -privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, publicatd in
Monitorul Oficial nr. 764 din 10.11.2009

- OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, publicata in Monitorul
Oficial nr. 1196 din 30.12.2005

- OGR nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, publicatd in
Monitorul Oficial nr. 221 din 29.08.1997

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 - pentru aprobarea
normelor de igiend si a recomandarilor privind mediului de viata al populatiei,
modificat si completat prin: OMS 994/2018, OMS nr. 1257/2023

- Codul Civil

1.3. DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism, impreunda cu P.U.Z.-ul ce il insoteste,

cuprinde norme obligatorii pentru eliberarea certificatelor de urbanism si a
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autorizatiilor de construire pentru imobilul amplasat in judetul Ilfov, Orasul
Otopeni, T31, A361/14, N.C.114530.

Pentru acesta sunt enuntate reglementari imperative, cu caracter obligatoriu.

R.L.U. devine act de autoritate al administratiei publice locale Tn momentul in
care este aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Orasului Otopeni. Aprobarea
se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de lege.

Normele cuprinse in acest R.L.U. sunt obligatorii la faza de autorizare a
viitoarei zone de servicii si echipamente publice la nivelul Cartierului Odaii, zona
spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si asigurare utilitati.

Pentru intregul teren au fost stabilite lucrari admise si interzise. Prezentul
Regulament Local de Urbanism este aferent Planului Urbanistic Zonal al terenului
in suprafatd de 97924,00 mp, situat in judetul Ilfov, Orasul Otopeni, T31,
A361/14, N.C.114530.

Modificarea R.L.U.-ului se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale
P.U.Z.-ului, cu respectarea procedurii de avizare pe care a urmat-o si documentatia

initiala.

ILREGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

Terenul reglementat nu este Inscris in Lista Monumentelor Istorice 2015 si
nu se afld in zona construitd protejatd sau a siturilor naturale protejate. De
asemenea in zond nu sunt prezente monumente istorice a cdror zona de
protectie sa influenteze terenul ce face obiectul P.U.Z.-ului.

De asemenea, autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor si pentru realizarea

urmatoarelor obiective:
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a) Completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice
impuse de caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum
st serviciile de interes general;

b) Valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare.

Prin prezentul regulament se urmareste autorizarea executarii lucrarilor de

construire §i amenajare, care prin natura lor (amplasament, aspect arhitectural,
raport plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica) nu depreciaza

valoarea imaginii urbane si pastreaza integritatea mediului.

2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdararea interesului public

Expunerea la riscurile naturale

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajdrilor in zonele expuse la
riscurile naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor
acestora, este interzisa.

Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice,
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu
energie electrica, conductelor de gaze, ape, canalizare, cdilor de comunicatie si
altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa. Riscurile tehnologice sunt
cele determinate de procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de
incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului, apei sau
solului.

Zona studiatd nu prezintd riscuri, deci nu se impun reguli cu privire la

siguranta constructiilor.

Asigurarea echiparii edilitare

Utilitatile (energie electrica, gaze naturale, alimentare cu apa, canalizare) se
vor asigura prin extinderea retelelor existente, prin grija si cheltuiala

investitorului.
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Prezenta documentatiei urmareste schimbarea de functiuni si reglementarea
acestuia in vederea realizarii obiectivului zond servicii si echipamente publice la
nivelul Cartierului Odaii, zond spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si
asigurare utilitati. Utilizdrile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile
interzise sunt prezente detaliat in capitolul III al prezentului regulament.

Compatibilitatea dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei
este asigurata datorita faptului cd nu se creeaza disfunctionalitati intre functiunile

noi propuse si cele existente.

II1.ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Prezenta documentatie reglementeaza conditiile de construire acestuia in
vederea realizarii obiectivului zond servicii si echipamente publice la nivelul

Cartierului Odaii, zond spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si asigurare

I ERIR

6



Judetul lIfov, Comuna Afumati, Sos. Urziceni nr. 161B, et. 1, cam.1

D ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.

ARCHITECTURE DOMUS DESIGN

ZONA FUNCTIONALA IS - ZONA SERVICH SI ECHIPAMENTE
PUBLICE

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e institutii, servicii si echipamente publice;

e spatii pentru invdtdmant: scoald, gradinitd, cresd, campus scolar (se
recomanda ca gradinita si cresa sa dispund de suprafata minima de teren de
100 mp pentru jocul copiilor);

e spatiu public multifunctional (agrement, recreere, odihna, sport, zona de
fitness, etc) si dependinte necesare pentru o buna functionare;

e spatii sociale si medicale (camin de batrani, dispensar, centru medical) si
dependinte necesare pentru o buna functionare;

e sala de festivitdti/evenimente;

e biblioteca scolara si oraseneasca;

e sunt admise amenajdri pentru practicarea sportului in spatii descoperite si
acoperite si alte activitati legate direct de activitatea sportiva (baza sportiva,
sald de sport, bazin de inot, etc) terenuri in aer liber (fotbal, minifotbal,
tenis, baschet, etc) si dependinte necesare pentru o buna functionare;

e constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si
biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite
tematici);

e birouri, inclusiv ale administratiei locale;

e spatii verzi amenajate pentru activitati de recreere (picnic, plimbari, etc),
activitdti care sa nu genereze zgomot (zond catarare, zond skate, locuri de
joaca pe categorii de varstd, etc); mobilier urban; pista pentru biciclisti;

foisoare;
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e servicii de deservire publica (alimentatie publica si comert);

¢ infrastructura rutiera adecvata care sa deserveasca intreaga zona,

e circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;

e parcaje la sol, la subsol;

¢ infrastructura retele edilitare (bransamente, racorduri, utilitati);

e imprejmuire incintd;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE
e se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui
tip de servicii si echipamente publice;
e Amplasare de panouri publicitare - numai in afara zonei de sigurantd a

drumurilor si fard sa stanjeneasca circulatia rutiera si pietonala.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e orice activitati care nu corespund caracterului zonei si prezintd riscul
indepartarii investitorilor interesati;

e orice functiuni care nu pot asigura in interiorul proprietatii, spatiile de
parcare si manevra auto, precum si suprafata de spatii verzi minima normata
pentru functiunea respectiva, potrivit prezentului regulament;

e activitdti cu impact semnificativ asupra mediului, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

e constructii provizorii pe domeniul public, altele decat cele ce se incadreaza
la mobilier urban ;

e depozitare de materiale refolosibile;

e lucrari de terasament care sd afecteze utilizarea sau stabilitatea terenurilor
invecinate, care sd provoace scurgerea apelor spre parcelele invecinate sau

sa impiedice evacuarea sau colectarea apelor meteorice;
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e sc interzice utilizarea partiald a terenului si cladirilor echipamentelor
publice in alte scopuri decat cele specifice functiunii respective cu exceptia

scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale;

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

Amplasarea viitoarelor constructii se va face cu respectarea conditiilor si
reglementarilor din R.G.U. si in conformitate cu normele sanitare si tehnice, in

vederea asigurdrii insoririi i iluminatul natural.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

e in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000.00
mp cu un front la strada de minim 30.0 m;

e conform normelor specifice pentru fiecare tip de echipament public si
Regulamentului General de Urbanism;

e parcela este construibild numai daca are acces direct dintr-o stradd publica

sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea cladirilor fata de drumurile publice se face conform profilelor
proiectate.
e C(ladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la str. Matei Basarab
la o distantd de 10,00ml
e (ladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la str. Aviator Adrian
Iovan la o distanta de 10,00ml
e C(ladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la drumurile de

incinta la o distantd de 5,00ml.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Este obligatorie respectarea distantelor minime obligatorii fatd de limitele
laterale ale parcelei conform Codului Civil, precum si distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu.

In cazul in care nu existi alte prevederi clidirea se va retrage fati de
limitele laterale si posterioara ale parcelei cu cel putin jumatate din Tndltimea la
cornise masurata in punctul cel mai tnalt dar nu cu mai putin de 5.0 m.

Anexele se pot amplasa pe limita de proprietate (cabina portar, etc).

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

Cladirile cu regim de construire 1zolat vor respecta intre ele distante egale/
mai mare cu jumatate din indltimea la cornisd a celei mai inalte;

- distanta se poate reduce la jumatate din Tnaltime, dar nu mai putin de 3,5 metri,
numai in cazul in care ambele fatade prezintd calcane sau ferestre care nu
asigurd luminarea unor incdperi fie de locuit, fie pentru alte activitati
permanente care necesitd lumind naturala, iar pentru alte functiuni se respecte
normele specifice.

Cladirile cu regim de construire cuplat si insiruite vor avea rost de dilatare/
tasare intre ele;

Pentru toate regimurile de construire se va aplica masurile si distantele de
protectie conform ,,Normativ de siguranta la foc a constructiilor” indicativ P118-
99 actualizat. Este obligatorie respectarea distantelor minime obligatorii conform
Codului Civil.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie
publicd existente (str. Matei Basarab , str. Aviator Adrian lovan) fie prin noua

trama stradala care se propune la nivel de zona.

10



Judetul lifov, Comuna Afumati, Sos. Urziceni nr. 161B, et. 1, cam.1

D ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.

ARCHITECTURE DOMUS DESIGN

- Str. Matei Basarab va avea profil de 15m

PROFIL 2-2
str. Matei Basarab

T e, CANALH.C. 250

- Str. Aviator Adrian Iovan va avea profil de 15m

PROFIL 1-1
str. Adrian lovan

A4 A
@ ety fi\wgw
35m 35m 1,65 m
- Trama stradala propusa profil de 11m
PROFIL 4-4
strazi propuse

PROFIL 3-3
strazi propuse .-

CANALH.C. 382
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o Constructii si amenajari sportive

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive se vor asigura
accese carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de
intretinere.

o Constructii de invatamant

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

o Constructii administrative

Constructiile vor fi prevazute cu accese carosabile, conform destinatiei si
capacitatii acestora, avandu-se in vedere separarea de circulatia publica.

Accesele carosabile vor fi, In masura posibilului, separate: acces oficial, acces
pentru personal, acces pentru public, acces de serviciu. Accesele carosabile pentru
personal si cel pentru public vor fi prevazute cu locurile de parcare aferente. Aleile
carosabile de serviciu vor fi rezolvate fara a intersecta accesul oficial.

o Constructii comerciale

Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru
consumatori, personal si aprovizionare (fac exceptie de la separarea acceselor
constructiile cu suprafata comerciala mai mica de 50 mp.).

In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:

- alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;

- platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile
carosabile destinate consumatorilor.

o Constructii de cultura

Pentru toate categoriile de constructii de culturd se vor asigura accese
carosabile separate pentru vizitatori sau spectatori, pentru personal si
aprovizionare.

In functie de destinatia constructiei sau a amenajarii vor fi prevazute:
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- alei carosabile in interiorul amplasamentului si parcajele aferente, in cazul in
care accesul se face din drumuri clasificate;
- parcaje necesare in interiorul amplasamentului, in cazul in care accesul se
realizeazd direct din strada.

o Constructii si amenajari de agrement

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement se va asigura

accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de intretinere.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarile pentru obiectivul de investitie se vor realiza pe parcela beneficiarului.
Numarul de parcaje se va stabili in functie de destinatia terenurilor in conformitate
cu H.G. 525/96

e Constructii si amenajari sportive

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevazute
locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de
capacitatea constructiei, dupd cum urmeaza:

- pentru sali de competitii sportive, sdli de antrenament, sala polivalenta - un
loc de parcare la 5-20 de locuri;

e Constructii de invataméant
Pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de
parcare la 12 cadre didactice.
Pentru sedii ale taberelor scolare se vor prevedea locuri de parcare pentru
autocare, conform capacitatii de cazare.

e Constructii administrative
Vor fi prevazute cate un loc de parcare pentru 10 salariati plus un spor de 20- 30%
pentru invitati, in functie de activitatile desfasurate in cladiri. Atunci cand
constructiile cuprind sdli de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor

prevedea 1-2 locuri de parcare pentru autocare
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e Constructii financiar-bancare
Pentru toate categoriile de constructii financiar-bancare vor fi prevazute cate un
loc de parcare la 20 de salariati si un spor de 50% pentru clienti.
In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi
organizate Tmpreuna cu cele ale clientilor, adiacent drumului public.

e Constructii culturale
Pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru vizitatori
sau spectatori si personal, dupa cum urmeaza:
- pentru muzee si expozitii cate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
- pentru alte constructii cu destinatie culturald un loc la 10-20 de locuri in sala.

e Constructii de sanatate
Pentru constructii de sandtate vor fi prevazute cate un loc de parcare la 4 persoane
angajate, cu un spor de 10%; Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal,
pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru personal si pacienti vor fi amplasate
adiacent drumului public

e Constructii si amenajari de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute
parcaje in functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30

de persoane.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi P+3E (H maxim= 12m).

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul de zona de institutii de
utilitate publicd si agrement. Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor
aceleiasi cladiri.

Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea

neadecvata a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.
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Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de

functiuni s1 exprimadrii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor

ansambluri compozitionale care sd tind seama de particularitdtile sitului, de

caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afla

in relatii de co-vizibilitate.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si

va raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de ‘“‘coerenta” si

“eleganta”.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Alimentarea cu api si canalizarea se rezolva in sistem centralizat. In zona
exista retea de alimentare cu apa, retea de canalizare, retea de electricitate si
retea de gaze naturale.

Toate noile brangamente pentru electricitate si gaze naturale vor fi realizate
ingropat;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

Apele meteorice vor fi deversate doar in incinta proprie.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 150 mp si vor fi prezente in
procent minim de 20%;

Se va crea o banda cu plantatie de aliniament la str. Matei Basarab si str.
Aviator Adrian lovan, atunci cand acesta va fi asfaltat si largit profilul.
Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si/sau plante decorative si plantat cu un arbore la fiecare
100 mp.
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e Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,2 metri inéltime.

e Plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate si cu respectarea distantelor normate fatd de
retele.

e Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor
de intretinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor

climatice si favorabile faunei specifice.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI
Imprejmuirea zonei trebuie si respecte urmitoarele reguli :
e Imprejmuirile spre strada vor avea iniltimea de maxim 2,00 m, din care un
soclu opac de 0,60 m si o parte transparentd, dublatd sau nu de gard viu;
e Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu indltimi de
maxim 2,20 m.
 Imprejmuirea terenului poate lipsi partial sau total pentru o mai buni

functionalitate spatiala a echipamentului public sau a serviciilor.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim=50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=2,0 ADC/mp pentru inaltimi P+3E;
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ZONA FUNCTIONALA SP1- ZONA SPATII VERZI DE PROTECTIE IN
CARE SUNT PERMISE Ce, Tr, Sv

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e Spatii plantate de protectie intre zona de locuire si zona de servicii si
echipamente publice nou creata.
e Accese pietonale, carosabile
e Retele tehnico-edilitare
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE
- Functiuni permise Cc (cai de comunicatii). Tr (transport retele edilitare), Sv

(spatii verzi)

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
e orice fel de lucrari de exploatare a terenului, care ar conduce la degradarea
peisajului, disparitia vegetatiei si poluarea vizual.

e Depozitare deseuri

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

e Latimea zonei verzi de protectie fata de infrastructura de circulatii va

respecta plansa de reglementari-Sm

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

e Fara obiect

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
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e Fara obiect
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

o Fara obiect

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
o Fara obiect
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e Fara obiect

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

e Fara obiect

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

e Fara obiect

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e Conform avizelor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
¢ Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare

categorie de spatii plantate

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

e Fara obiect

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim=10%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=0,1 mp ADC/mp teren



D ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.

ARCHITECTURE DOMUS DESIGN

Judetul lIfov, Comuna Afumati, Sos. Urziceni nr. 161B, et. 1, cam.1

U.T.R. SP2- ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e Baze de agrement, baza sportiva

e sunt admise amenajdri pentru practicarea sportului in spatii descoperite si
acoperite si alte activitdti legate direct de activitatea sportiva (baza sportiva,
sald de sport, bazin de not, etc) terenuri in aer liber (fotbal, minifotbal,
tenis, baschet, etc) si dependinte necesare pentru o bund functionare;

e constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si
biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite
tematici);

e spatii verzi amenajate pentru activitati de recreere (picnic, plimbari, etc),
activitati care sa nu genereze zgomot (zond catirare, zona skate, locuri de
joaca pe categorii de varstd, etc); mobilier urban; pista pentru biciclisti;
foisoare;

e Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate

e Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

e Panouri publicitare sau de informare

e infrastructurd rutiera adecvata care sa deserveasca intreaga zona;

e circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;

e parcaje la sol, la subsol;

e infrastructura retele edilitare (bransamente, racorduri, utilitati);
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A

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE
- cladirile si amenajarile pentru diferitele activitati se admit cu conditia de nu a

avea separdri fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
* orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi de agrement
* localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea spatiilor plantate adiacente
trotuarelor
« amplasarea depozitelor de orice fel, acoperite sau in aer liber, platforme de

precolectare a deseurilor

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform

legii

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e constructiile vor trebui amplasate retras fata de Ilimita trotuarului
circulatiilor publice cu minim 5 m fatd de trama stradald de incinta si 10m

fata de str. Matei Basarab.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Este obligatorie respectarea distantelor minime obligatorii fata de limitele
laterale ale parcelei conform Codului Civil, precum si distantele minime necesare

interventiilor 1n caz de incendiu.



Judetul lifov, Comuna Afumati, Sos. Urziceni nr. 161B, et. 1, cam.1

D ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.

ARCHITECTURE DOMUS DESIGN

Retragere minima a cladirii principale cu regim de indltime P+3E fata de limitele

laterale si cea posterioard va fi minim 5m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

« cladirile vor respecta intre ele distante egale cu Tnaltimea la cornisa a celei

mai Tnalte

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie
publica existente (str. Matei Basarab) fie prin noua trama stradald care se propune
la nivel de zona.

- Str. Matei Basarab va avea profil de 15m

PROFIL 2-2
str. Matei Basarab

T b 4 \
AV LY

W : =
jl T "L. & N

Im‘mlm% 35m l

- CANAL H.C. 250

- Trama stradala propusa profil de 11m

PROFIL 3-3
strazi propuse 3
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o Constructii si amenajari sportive

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive se vor asigura
accese carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de
intretinere.

o Constructii si amenajari de agrement

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement se va asigura

accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de intretinere.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarile pentru obiectivul de investitie se vor realiza pe parcela beneficiarului.
Numarul de parcaje se va stabili in functie de destinatia terenurilor in conformitate
cu H.G. 525/96

e Constructii si amenajari sportive

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevazute
locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de
capacitatea constructiei, dupd cum urmeaza:

- pentru sali de competitii sportive, sdli de antrenament, sala polivalenta - un
loc de parcare la 5-20 de locuri;

e Constructii si amenajari de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute
parcaje in functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30

de persoane.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi max P+3E -12m

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de

functiuni si exprimadrii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor

N
NS}
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1

ansambluri compozitionale care sd tind seama de particularitdtile sitului, de
caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla
in relatii de co-vizibilitate.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si
va raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de ‘“coerenta” si

“eleganta”.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e Alimentarea cu api si canalizarea se rezolva in sistem centralizat. In zona
exista retea de alimentare cu apa, retea de canalizare, retea de electricitate si
retea de gaze naturale.

e Toate noile bransamente pentru electricitate si gaze naturale vor fi realizate
ingropat;

e Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

e Apecle meteorice vor fi deversate doar in incinta proprie.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

e Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi
plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 150 mp si vor fi prezente in
procent minim de 75%;

e Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si/sau plante decorative si plantat cu un arbore la fiecare
100 mp.

e Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,2 metri indltime.

e Plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate si cu respectarea distantelor normate fata de

retele.

[\S)
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e Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor
de intretinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor

climatice si favorabile faunei specifice.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI
Imprejmuirea zonei trebuie si respecte urmitoarele reguli :
e Imprejmuirile spre strada vor avea iniltimea de maxim 2,00 m, din care un
soclu opac de 0,60 m si o parte transparentd, dublatd sau nu de gard viu;
e Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu indltimi de
maxim 2,20 m.
 Imprejmuirea terenului poate lipsi partial sau total pentru o mai buni

functionalitate spatiald a echipamentului public sau a serviciilor.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim=25%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=1,0 ADC/mp pentru inaltimi P+3E;
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ZONA FUNCTIONALA Cc- ZONA CAI DE COMUNICATII

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e Cai de comunicatie rutiera si constructii aferente necesare functional si
pentru siguranta transportului rutier
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE
e Retele tehnico-edilitare
e Constructii si amenajari complementare pentru buna desfasurare a

circulatiei si pentru realizarea unui spatiu functional.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e orice fel de utilizari care afecteaza buna functionare a cailor de circulatie

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

e se vor respecta specificatiile plansei de reglementari

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

e Fara obiect

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

e Fara obiect

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

e Fara obiect
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

e Se vor respecta specificatiile plansei de reglementari

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

o Fara obiect

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

e Fara obiect

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

e Fara obiect

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e Conform avizelor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

e Fara obiect

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

e Fara obiect

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

e Fara obiect

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

e Fara obiect
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ZONA FUNCTIONALA GP- ZONA GOSPODARIE COMUNALA

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e Constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE
- Functiuni permise Cc (cai de comunicatii). Tr (transport retele edilitare), Sv

(spatii verzi)

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e orice fel de lucrari de exploatare a terenului, care ar conduce la degradarea
peisajului, disparitia vegetatiei si poluarea vizual.

e Depozitare deseuri

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

e Fara obiect

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la aliniament la distantd de

minim 5.0 m

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- distanta fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din indltimea cladirii

dar nu mai putin de 5,0 m
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

- distantd minima intre clddiri va fi egald cu media inaltimilor fronturilor opuse dar
nu mai putin de 6.0 m sau conform normelor tehnice specifice;

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese
in cladire si nu sunt ferestre care lumineaza incdperi in care se desfasoara activitati
permanente;

- In toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
e se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica-str.

Matei Basarab

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea pentru admiterea 1n incinta se va asigura in afara spatiului
circulatiei publice;

- in spatiul de retragere al cladirilor de la aliniament se poate rezerva
maxim 40% din teren pentru parcaje ale salariatilor si vizitatorilor, cu conditia
inconjurarii cu gard viu avand 1.20 m inaltime si plantdrii cate unui arbore la

fiecare 4 locuri de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- inaltimea cladirilor si a instalatiilor nu va depdsi 12.0 m

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din

aer;
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate clddirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va
asigura preepurare apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din
intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme

exterioare;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului incintei vizibild dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe
calea ferata, vor fi astfel amenajate incat sd nu altereze aspectul general al
localitatii

- suprafetele libere din spatiul de retragere fatd de aliniament vor fi plantate cu
arbori in proportie de minim 40% formand de preferintd o perdea vegetala pe tot
frontul incintei;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi

plantate cu un arbore la fiecare 200.00 mp;

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile spre stradd vor fi transparente cu indltimi de maxim 2.20 m din
care un soclu de 0.60 m, vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei
protectii suplimentare se recomandad dublarea spre interior la 4.0 m distantd cu un
al doilea gard transparent de 2.20 m inaltime, intre cele doud garduri fiind plantati
arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata se aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incintd pentru a nu incomoda

circulatia pe drumurile publice;

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim=50%
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=0,5 mp ADC/mp teren

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele
obligatorii din REGULAMENTUL DE URBANISM aferent P.U.Z.

Se recomandd centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor
urma avizdrii P.U.Z.- ului si1 introducerea lor in baza de date existenta, in scopul

coreldrii si al mentinerii la zi a situatiei din zona.

Intocmit,
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