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TITLUL I -DISPOZITII GENERALE

1. Rolul requlamentului general de urbanism:

Pct. 1

Regulamentul Local de Urbanism aferent documentatiei de PUZ reprezintd sistemul de norme tehnice,
juridice si economice, avand un caracter director.

pct. 2

Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament de Urbanism (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii
pentru fntregul teritoriu ce face obiectul documentatiei de PUZ.

Pct. 3

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde si detaliaza prescriptii (permisiuni si restrictii) referitoare la
regimul de construire, functiune, indltime maxima admisa, retrageri fatd de aliniament, limitele laterale
si posterioare, procentul maxim de ocupare al terenului (POT maxim), coeficientul maxim de utilizare
al terenului (CUT maxim), asigurarea accesului in incintd si a locurilor de parcare, caracteristici
arhitecturale, materiale admise.

Pct. 4

Toate documentatiile de urbanism se realizeaza in format digital si analog, la scara adecvatd in functie
de tipul documentatiei pe suport cadastral/topografic in coordonatele sistemului national de referintd

STEREO 70, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza méasuratorilor din teren, cu respectarea
si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara, puse la

dispozitie de Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliar.

2. Baza legala:

v

Ghid privind Metodologiei de elaborare si a continutului cadru pentru planul urbanistic zonal” Ordinul
MLPAT nr. 37N/ 2000.

Ordin M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanismy
Ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010 cu privire la aprobarea
metodologiel de informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si urbanismului;

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriuiui si urbanismuil, cu modificariie si completarile uiterioare;
Hotdrarea nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si
complelarile ulterioare;

Codul civil cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 50/ 1991 privind autorizarea executarii lucranilor de constructil, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legile de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National (P.A.T.N.):

- Sectiunea I- Cai de comunicatie: Legea nr. 71/ 1996 (actualizare Proiect lege / 2004):

" Sectiunea II- Apa: Legea nr.171/ 1997;

* Sectiunea III- Zone protejate: Legea nr.5/ 2000,

* Sectiunea 1V- Refeaua de localitdli: Legea nr. 351/ 2001,

" Sectiunea V- Zone de risc natural: Legea nr. 575/ 2001,

Legea nr. 213/ 1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

Holtdrirea nr. 1519/ 2004, pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnaturd
pentru documentatifle de amenajarea teritoriului i de urbanism si @ Regulamentului referitor la
organizarea sf functionarea Registrului Urbanistilor din Romania;

Ordinului comun MFP 1013/6.06.2001 si MLPAT 874/12.06.2001 privind aprobarea Documentatiei
standard pentru elaborarea si prezentarea ofertei pentru achizitii publice de servicii, Anexal-sectiunea
111, completat cu Anexa 1 din Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu
modificarile si completrile ulterioare;

3. Domeniul de aplicare:
Prezentul Regulament Local de Urbanism se aplica teritoriului delimitat conform planului cadastral emis

de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ilfov si identificat prin coordonatele STEREO 70.
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4. Coreldri cu alte documentatii de urbanism in vigoare:

Pct. 1

Subzona functionald reglementatd conform PUG aprobat prin aprobat cu H.C.L. nr. 13 din
10.07.2000, cu valabilitate prelungita prin H.C.L. nr. 8/2015 si H.C.L. nr. 51/2018:

> UTR M. Zona mixta de locuinte, servicii, activititi productive mici, nepolunate
cu urmatorii indicatorii urbanistici aprobati: POT = 40%; CUT = 0,4 mp ADC/mp teren
(P); 0,8 mp ADC/mp teren (P+M sau P+1E); 1,2 mp ADC/mp teren (P+1+M sau P+2);
1,4 mp ADC/mp teren (P+2E+M), H max. = 5,0 m cornisa (P sau P+M); 7,0 m

cornisa (P+1E sau P+1E+M); 10,0 m cornisa (P+2E sau P+2E+M);

5. Observatii:

Pct. 1

Planul aferent prezentului Regulament Local de Urbanism este plansa
U-04: PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE.

Pct. 2

2.1. Autorizarea lucrdrilor de construire va tine cont de zonele de servitute si de protectie ale retelelor-
tehnico edilitare si a cailor de comunicatie.

2.2. Nu se emit autorizatii de construire in zonele rezervate pentru extinderea sau modernizarea cailor
de circulatie rutiera sau in zonele de protectie aferente retelelor tehnico edilitare.

Pct. 3

Dezmembrérile ulterioare acestui PUZ se vor face tinand cont de faptul ca fiecare lot nou rezultat
trebuie sa aiba asigurat un acces carosabil de minim 4,00m latime dintr-o circulatie publicd in mod

direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

6. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI:

Pct. 1 | Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de construire,
indltime maxima admisa (RH/H max), distante minime fat3 de limitele parcelei, POT, CUT, procent
minim de spatiu verde pe sol natural.

Pct. 2 Derogdri de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatji:

- conditii dificile de fundare;
Pct. 3 | Modalitdtile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- modificarea distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile pe

baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu — PUD, insotite de ilustrare de arhitectura, cu avizul
organismelor abilitate.

= modificarea uneia dintre conditiile stipulate in PUZ privind functiunile admise, regimul de
construire, nalfimea maxima admisa, CUT si retragerea clddirilor fatd de aliniament este posibilé pe

baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ, elaborate si aprobate conform legii.
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TITLUL IT -PRESCRIPTII GENERALE

Pe terenul reglementat prin prezentul PUZ in suprafatd de 4.713,00 mp se propune:
Zond Lc: Zon3 locuinte colective cu S+P+2E+3Er,

e Functiuni compatibile locuirii la parter : spatii comerciale, servicii

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA:
Art.1: Utilizdri admise :
- locuinte colective de mici dimensiuni;
- functiuni compatibile locuirii la parter: comert/alimentatie publicd, servicii publice: servicii medicale,
servicii de infrumusetare, sport in spatji acoperite;
- parcare supraterana si subterand;
- alei auto si alei pietonale;
- accese carosabile si pietonale;
- spatii verzi plantate;
- spatiu de joacd pentru copii amenajate si echipate cu mobilier spedfic realizate conform
0.M.S5.119/2014 si 0.M.S. 994/2018;
- constructii si amenajari aferente echiparii edilitare (post de transformare, punct colectare deseuri
menajere, separator de hidrocarburi si bazin retentie ape pluviale etc.);
Art.2: Utilizdri admise cu conditiondri:
pentru orice utilizari se va tine seama de conditjile geotehnice si de zonare seismici;

Art.3: Utilizari interzise:

- orice alte activitati care nu corespund caracterului zoneii;

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

- depozitdri de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucrdri de terasament de naturd s& afecteze utilizarea terenurilor invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele  vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- constructii provizorii;
spalatorii chimice, autobaze, statii de betoane;

SEC]'IUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE

RETRAGERI EDIFICABIL FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE

Art. 1: Caracteristici ale parcelei:

- toate parcelele sunt construibile dacéd respectd prevederile art. 30, alin. (1), (2) si (3) ale HGR nr.
525/1996 cu modificarile ulterioare;

- parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 4,00m latime dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate;

Art. 2: Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

- __minim 4,00 metri fata de aliniamentul propus al strazii Oasului;

Art. 3: Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare:

- retragerea dinspre nord: pe limita de proprietate, alipire calcan existent P+3;
- retragerea fata de limita laterald esticd: minim 6,00 metri;
- retragerea fatd de limita laterald vestica:

e minim 11,00 metri pentru C1;

e minim 19,00 metri pentru C2;

Art. 4: Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceli:

- pe teren sunt amplasate constructii care se incadreaza in edificabilul propus, astfel incat se respectd
principiile de confort, normele de insorire si de iluminat natural, normele de protectie in caz de
incendiu;

Art 5: Circulatii si accese:

- accesul auto si pietonal pe teren se face din strada Oasului, respectiv latura sudica a terenului;
- profilul minim carosabil interior este de 5,00m latime, dintr-o circulatie publica;
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Art 6: Stationarea autovehiculelor:
- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei;
- locurile de parcare vor fi calculate si dimensionate astfel:
e minim 2 locuri de parcare/unitate locativd pentru locuinte si 20% suplimentar pentru vizitatori;
e minim 1 loc de parcare pentru 20 mp utili spatiu expunere comerciald si 20% suplimentar pentru
salariati si aprovizionari;
° minim 1 loc de parcare pentru 30 mp utili spatiu birouri/servicii si 20% suplimentar pentru
vizitatori si aprovizionari;
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea locurilor de parcare si a accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultdti de deplasare, min. 4% din totalul locurilor de parcare;
- toate parcajele la sol vor fi plantate cu 1 arbore la 4 locuri de parcare;
- sevor asigura spatii destinate parcarii bicicletelor conform functiunii:
= functiuni de locuire: 1 o bicicletd pentru 2 unitati locative in spatiu destinat depozitérii bicicletelor
integrat cladirii principale sau adiacent acesteia;
 functiuni comerciale si/sau servicii: 1 loc la 50,00 mp din suprafata destinatd functiunii;
e funcliuni administrative si/sau birouri: 1 loc la 50,00 mp din suprafata destinat3 functiunii;
o functiuni de alimentatie publica: 1 locla 16 scaune;
Se vor respecta:
- NP 127/2009-Normativ de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme,
- NP 25-97-Normativ pentru proiectarea si executia parcejelor pentru autoturisme,
- NP 051-2012-Normativ privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale
persoanelor cu handicap,
- P118/1-2016 Parcaje

| Art.7: Indltimea maxima admisibila a cladirilor: (exprimata in nr. de niveluri si H maxim)

» R.H. maxim = S+P+2E+3Er;
»__H. maxim atic masurat de la cota terenului natural (CTN) = 13,00 metri;

Art.8: Aspectul exterior al cladirilor:
- conform O.M.S. nr.536/1997 materialele folosite in constructia, finisarea si dotarea constructiilor se
aleg astfel incat s& nu polueze aerul interior, cu atentie la formaldehid&, azbest si radon, si s3 se
asigure izolarea hidrotermicd si acusticd corespunzdtoare;

Art.9: Conditii de echipare edilitara:

- asigurarea utilitatilor de apa-canal se va face prin intermediul retelelor publice;

- indicatorii de calitate ai apelor uzate menajere evacuate in reteaua publici de canalizare se vor
incadra in limitele maxime impuse prin H.G. nr. 188/2002 — Anexa 2 (NTPA-002/2002), modificats s
completatd cu H.G. nr. 352/2005;

- apele pluviale provenite de pe suprafetele carosabile/platforme betonate vor fi trecute printr-un
separator de hidrocarburi dupd care vor fi colectate intr-un bazin de retentie, de unde vor fi utilizate
la intretinerea spatiilor verzi;

- indicatorii de calitate ai apelor uzate pluviale, epurate, evacuate pe spatiile verzi, se vor incadra in
limitele maxime impuse prin H.G. nr. 188/2002 - Anexa 3 (NTPA-001/2002), modificatd si completatd
cu H.G. nr. 352/2005;

- apele pluviale cdzute de pe acoperis vor fi date liber la teren;

- alimentarea cu energie electricd se realizeaza de la reteaua electrici existentd in zon3;

- toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare, de detectie si stingere a incendiilor, instalatii electrice
si paratrasnete, instalatii termice (dupd caz);

- orice cladire, precum si orice unitate cu caracter lucrativ trebuie s3 fie previzuti cu amenajiri pentru
colectarea selectivd a deseurilor menajere care vor fi preluate de o firm# specializatd; deseurile
menajere vor fi colectate selectiv in recipiente cu capac, ce vor fi depozitate pe o platforma betonat3,
prevazutd cu pantd, apa curentd cu port-furtun si gurd de scurgere;

- este interzisa scurgerea burlanelor pe trotuare fard asigurarea evacuarii rapide si captdrii apelor
pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea ghetii pe zonele
destinate circulatiei publice;

Art. 10: Spatii libere gi spatii plantate:

- aprobarea realizarea noilor constructii este conditionatd de amenajarea si intretinerea
unui spatiu verde plantat pe sol natural de 30% din suprafata terenului;
- se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu clidiri si cu




GRN STUDIO DESIGN S.R.L.
‘. Mihai Eminescu 102 - 104, sector 2, Bucuresti
J2006009626409/ 16.04.2025 CIF: RO18758335
GRN www.grnstudio.ro office@grnstudio.ro

- suprafete impermeabile sub 50%;

- toate parcajele vor fi plantate cu cel putin 1 arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un
gard viu de 1,20 m Indltime;

- In categoria spatiilor verzi nu pot fi incluse dale inierbate sau alte suprafete cu o grosime a solului
mai mica de 0,60 m care nu permit plantarea arbustilor;

- arborii trebuie saditi la o distantd de cel putin 2,00m de linia de hotar, cu exceptia acelora mai mici
de 2,00m, a plantatiilor si a gardurilor vii;

Art. 11: Imprejmuiri:

- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea indltime maximé de 2,20m si minim 1,80m, soclu
opac de 0,60m si restul o parte transparenta fiind realizatd din fier forjat, lemn, lamele de beton sau
plasd metalicd sau alte materiale si solutii ne-opace, care permit transparenta si pot fi dublate cu
gard viu.

- imprejmuirile spre limitele laterale si spate ale parcelelor pot fi realizate cu sau far§ soclu, opac sau
din plasd metalicd cu indltimea intre 1,80-2,50 m si pot fi dublate cu gard viu sau plantatii.

- portile de intrare vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de
admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

- spatiile comerdiale si alte servicii publice (showroom) retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard,
pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru cafenele etc.

- organizarea de santier pentru executia lucrdrilor se va amenaja in incintd si nu va afecta domeniul
public;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Art.1: Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

POT maxim = 40%
Art.2: Coeficient maxim de utilizare a terenulu (CUT)
CUT maxim = 1,68 mp ADC/mp teren

Intocmit
SC GRN STUDIO DESIGN SRL
Urb. Marius Gabureanu
martie 2026
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ANEXA nr. 1 : DEFINITII TERMENI UTILIZATI

INDICATORI URBANISTICI instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazd dupa cum urmeaza:

PROCENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (POT)-raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a

cladirii sau proiectia la sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construiti este
suprafata construibild la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depésesc planul
fatadei, a platformelor, scarilor de acces.Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este sub 3,00m de la
nivelul solului amenajat si a logiilor inchise se include in suprafata construité.

COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurats

( suprafata desfasuratd a tuturor plaseelor) si suprafata parcelei.

Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate :

- suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pané la 1,80m;

-suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatjile tehnice sau spatiile destinate
protectiei civile;

-suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, terase si copertine necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil de incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR - exprimatd in metri si numr de niveluri conventionale, reprezints
indltimea admisa in planul fatadei, masurata intre teren ( situatia anterioard lucrérilor de terasament) si cornisa
sau limita superioara a parapetului terasei.

ALINIAMENT - linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

ALINIEREA CLADIRILOR - linia pe care sunt dispuse fatadele cldirilor spre stradd si care poate coincide cu
aliniamentul sau poate fi retrasd fatd de acesta, conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii
obligatorii a cladirilor fatd de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea d&dirilor este non
aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fatd de cota
terenului din situatia anterioara lucrdrilor de terasament.

Intocmit
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