PROIECT NR. 1002/2023
PUZ - Oras Otopeni, Judetul Iifov

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

1.1.  ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de amplasare a
constructiilor pe teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal, in suprafata de 2.526,00mp.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executjilor
constructiilor in limitele teritoriului studiat in P.U.Z.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru INTOCMIRE PLAN
URBANISTIC ZONAL PENTRU OBIECTIVUL - CONSTRUIRE CLADIRE DE BIROURI,
SERVICII, SHOWROOM S+P+3E de pe teritoriul Orasului Otopeni din judetul IIfov.

Regulamentul Local de Urbanism constituie actul de autoritate al administratiei
locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 - legea amenajarii teritoriului si urbanismului.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in cazul aprobarii
unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o i
documentatia initiala.

Baza legala a elaborarii

La baza elaborérii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal, std Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/27 iunie 1996,
modificata prin H.G.R. nr. 866/14 septembrie 2001, ale caror prevederi sunt detaliate in
conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

Regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului.

in cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu
elaborarea P.U.Z.-ului.

Printre acestea se inscrie si Planul Urbanistic General al Orasului Otopeni aprobat
cu H.C.L. nr. 36 din 10.07.2000.
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Domeniul de aplicare al Regulamentului Local de Urbanism

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplica pe orice
categorii de terenuri atét in intravilan, cat si in extravilan, in limitele teritoriului studiat prin
P.U.Z

Pentru usurarea aplicabilitatii, terenul studiat in P.U.Z. a fost definit printr-o zona
functionala, cu prescriptii specifice, fiind o reprezentare conventionala ce cuprinde o zona
cu functiune predominanta, cu omogenitate teritoriald si functionala, delimitata in general
prin axele strazilor principale si/sau limite cadastrale sau naturale.

Regulamentul Local de Urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local si
constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de lege.

Conform H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, se va avea in vedere :

- pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit,
precum si depistarea si diminuarea surselor de poluare in scopul imbunatatirii
factorilor de mediu conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea
patrimoniului construit;

- protejarea zonelor cu valoare arheologica, ambientald, peisagistica, ecologica
si sanitara;

- respectarea interesului public prin rezervarea amplasamentelor pentru obiective
de utilitate publica si realizarea lucrérilor cu caracter public.

Destinatia terenurilor si constructiilor

Conf. art. 37 = R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege
modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in
Regulamentele Locale aferente planurilor de urbanism.

Generalitati - Caracterul zonei

in cadrul amplasamentul studiat se identifica urmatoarea zona functionala:
o ZONA IS - subzona institutii si servicii — birouri, comert, servicii,
showroom
- constructii S+P+3E,
o cuindltime maxima la cornisa = 20,00m;
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o CIRCULATII - strazi carosabile si zona de protectie a lor (acostamente,
santuri, trotuare, spatii verzi de aliniament) — existente si modernizate

21.  UTILIZARE FUNCTIONALA

ZONA IS — SUBZONA INSTITUTII SI SERVICII - BIROURI, COMERT, SERVICII,
SHOWROOM

Utilizari admise:

- constructii de birouri;

- zona administrativa, zone comerciale si de servicii;
- spatii pentru functiuni comerciale diverse;,

- spatii pentru exercitarea profesiunilor liberale;

- mici activitati manufacturiere;

- spatii pentru showroom;

- unitati de cazare;,

- platforme depozitare deseuri menajere;

- spatii plantate, spatii exterioare amenajate;

- parcaje subterane si supraterane;

Utilizari interzise

- platforme de colectare si unitati de prelucrare a deseurilor;

- se interzic constructiile destinate cercetarii si dezvoltarii care utilizeaza
substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;

- se interzic depozitele si complexele de vanzari en-gros care utilizeaza
substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;

2.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Caracteristici ale parcelelor

- Avand in vedere tipologia, precum si gradul de echipare edilitara, suprafata
minima a parcelei se recomanda a fi conform R.G.U. (H.G.R. nr. 525 din 27
iunie 1996)
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Aliniament

Aliniamentul variaza in functie de inaltimea cladirilor, acesta fiind stabilit astfel incat
distanta dintre fronturi sa fie cel putin egala cu inaltimea celei mai inalte cladiri.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Amplasarea fata de aliniament variaza in functie de inaltimea cladirilor, aceasta
fiind stabilita astfel incat distanta dintre fronturi sa fie cel putin egala cu inaltimea celei mai
inalte cladiri.

- retragerea fata de aliniament este va fi Plansei 3 - Reglementari urbanistice,

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o

cladire existenta situate mai retras, pentru a nu se creea noi calcane.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- in principal, la autorizarea constructiilor se va urmari:

- in cazul in care existd o constructie in limita de proprietate, pe parcela
invecinata, constructia noua se va realiza cuplata cu cea existenta;

- retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi Plansei 3 - Reglementari
urbanistice;

- retragerea fata de limita posterioara ale parcelei va fi Plansei 3 - Reglementari
urbanistice,

La autorizarea constructiilor se va respecta limita edificabilului reglementat.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Amplasare cladirilor una fatd de cealata variaza in functie de inaltimea cladirilor,
aceasta fiind stabilita astfel incat distanta dintre cladiri sa fie cel putin egala cu inaltimea
celei mai inalte cladiri.

Nerespectarea conditiilor de amplasare si configurare a cladirilor impune
elaborarea unui studiu de insorire pentru fiecare caz in parte, studiu ce are ca scop
respectarea normeior sanitare in vigoare.

Circulatii i accese

Terenul studiat are acces din breteaua DN1 - sos. Bucuresti Ploiesti.
Pornind de la cerinta Legii nr. 43/1975 si a Ordinului Ministerului Transporturilor nr.
50/1998 care prevede pentru drumuri platforme minimale si avand in vedere necesitatea
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preluarii circulatiei pietonale si a asigurarii unui traseu pentru retele si conform prevederilor
PUG Otopeni.

Breteaua din estul amplasamentului este reglementata cu un profil de 6,00m (o
banda pe sens de 3,00m fiecare).

Parcajele vor fi configurate spatial in conformitate cu: Normativul departamental
pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane — P132/1993 ( si proiect nr.6970/N/1992 —
URBANPROIECT) , conform prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 — R.G.U si cu respectarea
prevederilor HCL 21/30.06.2017 privind modificarea si completarea Regulaamentului
Local de Urbanism al orasului Otopeni aprobat prin HCL nr.36/10.07.2000 a carui
valabilitate a fost prelungita pana la data de 30.12.2018 prin HCL 8/29.01.2016. .

Stationarea autovehiculelor

Pentru zonele functionale stabilite prin prezentul P.U.Z., stationarea autovehiculelor
se admite numai in interiorul parcelei in parcaje (aferente fiecarei functiuni potrivit R.G.U. ,
P132-93 si cu respectarea prevederilor HCL 21/30.06.2017 privind modificarea si
completarea Regulaamentului Local de Urbanism al orasului Otopeni aprobat prin HCL
nr.36/10.07.2000 a carui valabilitate a fost prelungita pana la data de 30.12.2018 prin HCL
8/29.01.2016 ) supraterane si subterane, special amenajete in afara circulatiilor publice.

inaltimea maxima admisibila a cladirilor

e ZONA IS - subzona institutii si servicii — birouri, comert, servicii,
showroom
- constructii S+P+3E,
o cu inaltime maxima la cornisa = 20,00m;
o CIRCULATII - strazi carosabile si zona de protectie a lor (acostamente,
santuri, trotuare, spatii verzi de aliniament) — existente si modernizate
Aspectul exterior al cladirilor

- cladirile noi sau modificarile/ reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.
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Conditii de echipare edilitara

intr-o prima etapa, pana la extinderea retelei publice, se propune sursa de
alimentare cu apa subterana — foraje (puturi forate) ce va fi amplasat in incinta
proprietatii, solutie ce se va aviza de catre Administratia Nationala Apele
Roméane

alimentarea cu apa pentru stingerea incendiilor se va face din sursa propusa ;
intr-o prima etapa,pana la extinderea retelei publice de canalizare, apele uzate
menajere vor fi colectate prin sistem local de canalizare si apoivor fi evacuate
intr-un bazin vidanjabil etans, solutie ce va fi avizata de Agentia de protectie a
mediului lifov ;

apele pluviale vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi, apoi vor fi
stocate intr-un bazin de retentie, de unde vor fi evacuate pe spatiile verzi din
incinta proprietatii. in caz de nevoie bazinulde retentie se va vidanja conform
unui contract cu o societate specializata; '

alimentarea cu energie electrica se propune a se face din reteaua de medie
tensiune ce alimenteaza Orasul Otopeni,

alimentarea cu gaze naturale a zonei studiate se poate face prin extinderea
retelei de distributie de gaze naturale existente in Orasul Otopeni;

Spatii libere si spatii plantate

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate drept gradini de fatada;
Conform adresei nr. 43264/15.01.2026, emisa de Primé&ria Orasului Otopeni,
suprafata totald de spatii permeabile va reprezenta 50% din suprafata terenului,
din care minimum 30% vor fi spatii verzi, iar diferenta de pana la 50% va fi
asigurata prin alte tipuri de amenajari permeabile.

imprejmuiri

imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maximum 2,00m, din care un
soclu opac de 0,60m si o parte transparenta dublata cu gard viu,

gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de
maximum 2,50m.

Bucuresti, sector 2, Str. Delea Veche, Nr. 16-18, Parter. Camera 2, Ap.3
CUI: 47800654; REG ONRC: J40/4861/2023

Tel: +40721 287 486/+40729 882 890; e-mail: biroul.consiliere.urbanistica@gmail.com’

7



PROIECT NR. 1002/2023
PUZ - Oras Otopeni, Judetul Iifov

2.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
ZONA IS - subzona institutii si servicii - birouri, comert, servicii,
showroom
P.0O.T. maxim = 50%
C.U.T. - Coeficient maxim de ocupare a terenului
ZONA IS - subzona institutii si servicii — birouri, comert, servicii,
showroom
C.U.T. maxim = 1,68 mp ADC/ mp teren
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