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I. DISPOZITII GENERALE l—

1.1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM /"7 =
e Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprézintd'un si n‘fﬂ?mtaf .

de norme tehnice si juridice care stau la baza P.U.Z.-ului. Acesta stabileste,
in aplicarea legii, reguli de ocupare (permisiuni si restrictii)/g;/' itobilului
amplasat in judetul Ilfov, Orasul Otopeni, T 17, PA276, N.C. 115151; T18,
P A281/27/4, N.C. 114568 si de amplasare a obiectivului introducere teren
in intravilan pentru zond servicii si echipamente publice la nivelul
cartierului Otopenii de Jos , zond spatii verzi de agrement, amenajare
circulatii si asigurare utilitati.find

e Este obligatorie respectarea normelor cuprinse in prezentul Regulament la
autorizarea executdrii constructiilor in limitele teritoriului studiat.

e Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al
administratiei locale si se aprobd impreund cu Planul Urbanistic Zonal in
conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd in 2004 si ale
Legii nr. 350/2001 cu modificérile si completéarile 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, urméand 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. std

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al
orasului Otopeni aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000 si prelungirea
valabilitatii 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 Otopem si_ Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 pubhcat in Monitorul
Oficial nr. 149 din 16.07.1996. AN ;

Intreaga documentatie de urbanism P.U.Z. este lntgaygq@ /f! f/cﬁ;ﬁ)rrm_tr,atg [cu; .
,Ghidul privind metodologia de elaborare si con‘,clnutul 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 bazid legald’'formatda din
urmatoarele acte normative, cu modificérile si completarile ultlerioare:

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

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

- Legea nr. 24/2007 republicata -privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitdtilor, publicatd 1in
Monitorul Oficial nr. 764 din 10.11.2009

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

- OGR nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, publicatad 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 viatd al populatiei,

modificat si completat prin: OMS 994/2018, OMS nr. 1257/2023

1.3. DOMENIUL DE APLICARE

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

cuprinde norme obligatorii pentru eliberarea certificatelor de urbanism si a

autorizatiilor de construire pentru imobilele amplasate in judetul Ilfov, Orasul

Otopeni, T 17, PA276, N.C. 115151; T18, P A281/27/4, N.C. 114568.
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Pentru acestea sunt enuntate reglementéri imperative, cu caracter obligatoriu.

R.L.U. devine act de autoritate al administratiei publibe loc;ﬂe in momentul in
care este aprobat prin Hotérarea Consiliului Local al Ora§ulu1 Otopeni. Aprobarea
se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de;?],%a:/ /g% v 4 24

Normele cuprinse in acest R.L.U. sunt obligatorii la faza de attorizarg a
viitoarei zone de servicii si echipamente publice la nivelul Cartierului Ot(f;’)enn de
Jos, zona spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si asigurare 'utilii?i‘;i. -

Pentru cele doud terenuri (T 17, PA276, N.C. 115151-in -suprafatd de
91421,00mp; T18, P A281/27/4, N.C. 114568-in suprafatd de 137176,00mp) au
fost stabilite lucrdri admise si interzise. Prezentul Regulament Local de Urbanism
este aferent Planului Urbanistic Zonal al terenurilor 1n suprafatd cumulata de
228597,00 mp, situate in judetul Ilfov, Orasul Otopeni, T 17, PA276, N.C.
115151; T18, P A281/27/4, N.C. 114568.

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.

II.LREGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

Terenul reglementat nu este inscris in Lista Monumentelor Istorice 2015 si
nu se afla in zona construitd protejatd sau a siturilor naturale protejate. De
asemenea in zona nu sunt prezente monumente istorice a cdror zona de
protectie sd 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 condlgllor urbamstlce spemﬁce
impuse de caracterul zonei, avand prioritate mstltutnle publlce precum
si serviciile de interes general; P / .Mr b /5 |

b) Valorificarea terenurilor din zonele echipate cu/refele tehmc‘{)'—é(f1 ;itare o |

Srilor-de

!éﬂ{ural,

raport plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromaticd) nu depreciazi

Prin prezentul regulament se urmireste autorizarea executarii-luer;

construire §i amenajare, care prin natura lor (amplasament, aspect ay
valoarea imaginii urbane si pastreaza integritatea mediului.

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

Expunerea la riscurile naturale

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor 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 electricd, conductelor de gaze, ape, canalizare, cdilor de comunicatie si
altor asemenea lucriri de infrastructura este interzisd. Riscurile tehnologice sunt
cele determinate de procesele industriale sau agricole care prezintd pericol de
incendii, explozii, radiatii, surpdri de teren ori de poluare a aerului, apei sau
solului.

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

siguranta constructiilor.
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Asigurarea echiparii edilitare

Utilitatile (energie electrica, gaze naturale, alimentare cu apé, canalizare) se
vor asigura prin extinderea retelelor existenfe, prin,-grija si - cheltuiala
investitorului. '

""" "/’M/Zj/é?“m 74

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Prezenta documentatiei urmareste schimbarea de funq;i‘qm §1.Jregkmentarea
acestuia in vederea realizirii obiectivului zon# servicii si echipaniente publice la
nivelul Cartierului Otopenii de Jos, zona spatii verzi de agr meﬁt, amenajare
circulatii gi asigurare utilitati. Utilizarile admise, utilizarile-admise cu condifionari
si utilizdrile interzise sunt prezente detaliat in capitolul III al prezentului
regulament.

Compatibilitatea dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei

este asigurata datoritd faptului ca nu se creeazé disfunctionalitdti intre functiunile

noi propuse si cele existente.

a. Conform aviz M.A.P.N. nr. DT/5122 din 24.07.2025:

- Respectarea cu strictete a limitelor amplasamentului, zonelor functionale
prevazute in documentatie;

- Interzicerea construirii de cladiri rezidentiale la o distantd mai mica de
563,00m fata de punctul de coordonate : Y: 340879.280, X: 586841.880;

- Interzicerea construirii de cladiri publice de importantd majord (scoli,
spitale, stadioane, zone de expozitii), la o distantd mai mica de 1039,00m fata de
punctul de coordonate Y: 340879.280, X: 586841.880;

- Respectarea regimului maxim de indltime pentru obiectivele situate in
zonele de servituti aeronautice, in conformitate cu reglementdrile nationale in
vigoare, tindnd cont de pozitia aerodromului militar Otopeni;

- Respectarea prevederilor Legii nr. 21/2020 privind Codul aerian si Ordinul

ministrului apérarii nationale nr. M164 sin 04.08.2023 pentru aprobarea Normelor
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privind servitufile aeronautice militare si stabilirea zonelor supuse servitutilor
aeronautice militare;
- Neafectarea, sub nici o forma, a activititilor militare, terenurilor,
constructiilor sau instalatiilor, de orice fel, aflate in administrarea Ministerului
Apararii Nationale. ,
- Acest aviz este eliberat pentru aprobarea P.U.Z.:Uhl.i, pentru_eliberarea
autorizatiei de construire se va obtine un nou aviz la faza D{FA.C,

tW0)25/4F )

e ENGF 20,26

b. Conform aviz ANIF nr. 235 din 22.05.2025

Terenul constituie capacitate de desecare gravita;idhalé I :a;nenajarea
Tamag Corbeanca Otopeni Dimieni Tunari, cod 1075 si capacitgte dé‘irigagii in
amenajarea Buftea Ciciulati, plot 617, cod 396, aflati in administrarea ANIF
Filiala Teritoriald de Imbunititiri Funciare Ilfov, nu se afli in administrarea
O.UALL

Prin scoaterea din circuitul agricol a suprafetei de 228597 mp se schimbi
categoria de folosinta a terenului si se reduce capacitatea de irigatii cu suprafata de
228597mp.

Se va respecta amplasamentul lucrdrilor de imbunatatiri funciare din zona
respectivd conform regulamentului de exploatare existent, pentru orice modificare
se va solicita acordul tehnic ANIF.

La proiectarea lucrérilor se vor respecta legislatia si normativele in vigoare
privitoare la proiectarea si executia lucrarilor de imbunitatiri funciare: Legea
138/2004-republicatid, cu modificarile si completirile ulterioare*-Legea
imbundtatirilor funciare; Legea nr. 18/1991-republicatd, cu modificarile si
completérile ulterioare; Ordinul 227/2006-privind amplasarea si dimensiunile
zonelor de protectie adiacente infrastructurii de imbunatitiri funciare.

Nu se vor executa constructii (cladiri, instalatii de orice fel, imprejmuire,

anexe, etc) in zona de protectie adiacentd infrastructurii de Imbunititiri funciare
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de 2,5m de o parte si de alta a amprizei canalului de desecare CC3 (HC 271) ,
Cd24 (He 280). B

c. Conform aviz VEOLIA NR. 92517000 DIN 30.07.20252 y
% //5/ oF

Terenul cu nr. cad. 115151 este subtraversat de!'6-refe d%wml\zayer(
(conducta de refulare ) ce apartine Aeroportului Henri Coanda. J.3;

Pe planul anexa la aviz Veolia sunt trasate informativ retelele puBiicé, de
alimentare cu apa potabild si canalizare existente In zond, aflatd ;’in exploatarea
Veolia Romania Solutii Integrate S.A.-Sucursala Otopeni, prin-eoncesionare.

Pentru asigurarea presiunii si a variatiilor orare de consum, este obligatoriu
sé se prevada o gospodarie de apa, dotata cu hidrofor.

in cazul in care Inspectoratul pentru Situatii de Urgenti stabileste ci este
necesar executia unei instalatii de stingere a incendiului din interior, beneficiarul
are obligatia de a-si asigura presiunea si debitul de stingere a incendiului din
interior prin intermediul unei gospodarii proprii de apd cu acumulare totald pentru
rezerva intangibild de incendiu, conform Normativ P118/2-2013 art. 12.3, aliniatul
b. Instalatiile particulare: rezervoarele de Inmagazinare (stocare), instalatiile de
hidrofor si reteaua de distributie interioara se vor spdla, curdta si dezinfecta
periodic (cel putin o datéd pe an) si ori de céte ori este necesar.

Reteaua de canalizare interioard se va dimensiona si executa in sistem separativ
(divizor). Evacuarea apelor uzate din incinta (pluviale si menajere) este limitata la
10 litri/sec hectar, apele pluviale excedentare pentru o ploaie cu frecventd minima
de revenire 1/5 (o ploaie la 5 ani), aplicata pe suprafata contributiva a proprietatii
se vor stoca intr-un bazin de retentie si se vor evacua, numai prin pompare, in
reteaua publicd de canalizare, dupd minim 3 ore de la incetarea evenimentelor

pluviometrice.
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d. Conform aviz AACR nr. 1563 din 24.02.2026

Amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei II de
servitute aeronautica civild, la 500,00m sud fatd de axa pistei 08R-26L a
Aeroportului International Henri Coandad Bucuresti si la 11667,71m est de pragul
08R al pistei, iar cota absolutd fatd de nivelul Marii Neg':fé" a terenului‘este de|
93,00m. ’
Avizul este conditionat de: Z/(f-/( 25 / 47
- Respectarea amplasamentului si a datelor precizate ﬁx?’d%cume%atla
transmisa spre avizare. - £
- Prezentul aviz este emis ca urmare a analizei de Spelzialitqte din punct de
vedere aeronautic, are caracter exclusiv tehnic
- Respectarea, pentru fiecare obiectiv in parte, a amplasamentului,
coordonatelor geografice, indltimii maxime si cotei absolute maxime, conform
tabelului din aviz
- in cazul modificirii regimului de iniltime si a coordonatelor geografice ale
constructiilor propuse fasa de tabel, este necesara solicitarea si obtinerea unui nou
aviz din partea AACR
- Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice in sistemul WGS-84,
precum si a cotei terenului in sistem Marea Neagra 75 determinate numai de
specialisti autorizati Tn domeniul geodeziei care fac dovada dreptului de semnéturd
conform legislatiei aplicabile
- Organizarea de santier/macaralele nu fac obiectul prezentului aviz. Pentru
acestea se va solicita avizul AACR ulterior.
- Utilizarea pentru incdlzire a unor instalatii si echipamente care si nu
produca perdele de fum rezultate prin arderea combustibililor
- [luminatul exterior din cadrul lotului s& nu prezinte fascicule de lumina
orientate in sus
- Este interzisa desfasurarea unor activitati care pot afecta traficul aerian din

zond-lansari de artificii, lampioane, baloane
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- Se va elimina orice sursd de atragere a pasirilor, iar depozitarea resturilor |
menajere se va face in recipiente acoperite o
A 357 .
e. Conform punct de vedere emis de Sistemul de Gospodarire 4 A{Jélﬁl’? Tifo¢-
| [ * |

Bucuresti

- G

Asigurarea utilitdtilor apa-canal se va face prin intermedilul retelelor
publice. {

In scopul asigurarii protectiei albiilor, malurilor, constructiilor hidrotehnice
si Tmbunétatirii regimului de curgere al apelor, se instituie zone de protectie,
respectiv litimea zonelor de protectie in lungul cursului de apa:

- 5m, atunci cand ldtimea cursului de apa este sub 10m
- 15m, atunci cand latimea cursului de apd este intre 10-50m
- 20m, atunci cand latimea cursului de apa depaseste 51m
Zonele inundabile avind ca sursi raul Pasarea sunt prezentate in studiul de
inundabilitate, planga nr. 3.1., detalierea rezultatd din calculele hidraulice
fiind prezentate pe profilul longitudinal nr.3 si pofilele transversale nr.
4.1-4.6 anexate la studiu.
Intrucét inundabilitate partiald se produce pe zona Tarlal7 parcela A276,
n.c. 115151- destinatia Spatii verzi de agrement- nu sunt necesare lucrari
de apdrare.
II1.ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Prezenta documentatie reglementeazd conditiile de construire acestuia in
vederea realizirii obiectivului zond servicii si echipamente publice la nivelul
Cartierului Otopenii de Jos, zond spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si
asigurare utilitdti, in cadrul céruia s-au identificat urmaétoarele tipuri de unitéti

functionale.
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ZONA FUNCTIONALA IS - ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE
PUBLICE

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA oo
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

?/)3’?%’;/4? :

NP2 o 24

b ~ oy ~ - - Tt Y, e b 4 f
e spatii pentru invatdimaéant: scoald, gradinitd, cresa, campus__'§colar (se |

e institutii, servicii i echipamente publice;

recomandi ca gradinita si cresa si dispund de suprafata minimé de teren de
100 mp pentru jocul copiilor); 7/

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 bétrani, dispensar, centru medical) si
dependinte necesare pentru o bunéa functionare;

e sala de festivitati/evenimente;

e biblioteca scolara si ordseneasca;

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

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

e birouri, inclusiv ale administratiei locale;

e spatii verzi amenajate pentru activititi de recreere (picnic, plimbari, etc),
activitdti care sd nu genereze zgomot (zond catarare, zond skate, locuri de
joacd pe categorii de varstd, etc); mobilier urban; pistd pentru biciclisti;

foisoare;
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servicii de deservire publici (alimentatie publica si comert);
infrastructura rutierd adecvata care sd deserveascd intreaga zond;

circulatii pietonale din care unele ocazional caro_sabfi'_'lé pentru Intretinerea
spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;

parcaje la sol, la subsol; 2187 2% ¢ 2000 20lf
infrastructura retele edilitare (bransamente, racorduri, utilitati};

imprejmuire incinta; \ \L

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE

se vor respecta normele de asigurare a bunei functiondri specifice fiecarui
tip de servicii si echipamente publice;
Amplasare de panouri publicitare - numai in afara zonei de sigurantd a

drumurilor si fara sd stdnjeneasca circulatia rutiera si pietonala.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

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;

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

constructii provizorii pe domeniul public, altele decét cele ce se incadreazi

la mobilier urban ;
depozitare de materiale refolosibile;

lucrdri 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 se interzice utilizarea partiald a terenului §i ¢ladirilor echipamentelor

publice in alte scopuri decéat cele specifice func;iun;ii’r’éspective cu exceptia '

scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale;
’ B /ﬂ at /z,/é

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE §I CQﬁFOdMARE A
" rr——
CLADIRILOR

Amplasarea viitoarelor constructii se va face cu respectarea condi;iil&r si

reglementarilor din R.G.U. si in conformitate cu normele sanitare si tehnice, in

vederea asigurarii insoririi si iluminatul natural.

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

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

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

parcela este construibild numai dacé are acces direct dintr-o strada publicd

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

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea cladirilor fatd de drumurile publice se face conform profilelor

proiectate.

Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la str. Carpatilor la o
distanta de 10,00ml

Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la str. De 27/3/1 si
str. Islaz, str. G. Moisil, str. Traian Vuia la o distanti de 5,00ml

Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la drumurile de

incinta la o distanta de 5,00ml.

M’r Lf
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale si posterioara ale parcelei cu
cel putin jumaétate din inaltimea la cornise mésurata in punctul ¢el mai inalt dar nu

cu mai putin de 5.0 m.

Anexele se pot amplasa pe limita de proprietate (cabing pcpxg?é ?é)r
: CF.o%0.2F

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

Cladirile cu regim de construire izolat vor respecta intre ele dis;f’ante eg:ﬂe/
mai mare cu jumadtate din indltimea la cornisd a celei mai Inalte;

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

Cladirile cu regim de construire cuplat si ingiruite 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.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie
publicd existente (str. Carpatilor, D.e. 27/3/1, str. Islaz, str. G. Moisil, str. Traian

Vuia) fie prin noua trama stradald care se propune la nivel de zona.

14
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- Str. Carpatilor va avea profil de 15m

PROFIL 1-1
str. Carpatilor
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- Str. Islaz profil de 11m

PROFIL 44
str. Islaz

| Z pa
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S
\
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3
~
N

o Constructii si amenajiri sportive 25

Pentru toate categoriile de constructii si amenajéﬁ ’sportive se vor asigura
accese carosabile separate pentru public, sﬁ'ortivi 'si personalul tehnic de
intretinere.

o Constructii de invatimant

Pentru toate categoriile de constructii de invatdmant se vor asigura accese
carosabile de legituri 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, incendit).

o Constructii administrative

Constructiile vor fi prevdzute cu accese carosabile, conform destinatiei si
capacititii acestora, avindu-se in vedere separarea de circulatia publica.

Accesele carosabile vor fi, Tn 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.
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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 previzute:

- alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentulm )

- platforme de depozitare si accese masgini gi utilaje spec1aie separate de aleile
carosabile destinate consumatorilor.

o Constructii de cultura 2 g\yf // 3 /,;, / "
Pentru toate categoriile de constructii de culturd se” vor asf fa\? accéi;e

carosabile separate pentru vizitatori sau spectatori, —pentru ~peérSonal si

~ U
'

aprovizionare. 7
In functie de destinatia constructiei sau a amenajarii vor fi prevazute:
- 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
realizeaza direct din strada.

o Constructii si amenajari de agrement

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

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcdrile pentru obiectivul de investitie se vor realiza pe parcela beneficiarului.
Numirul 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:
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- pentru sali de competitii sportive, sdli de antrenament, sala polivalenta - un
loc de parcare la 5-20 de locuri;

e Constructii de invatimant
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 pel:ntrii

autocare, conform capacitatii de cazare.
] \
Vor fi previzute cate un loc de parcare pentru 10 salariati plus-un sper,de 20- 30%!

Z’JX?F,/Z?’/""’E;- 3
e Constructii administrative 4‘;/ p-

pentru invitati, in functie de activititile desfigurate in clég.i,ri. Atynci cénd
constructiile cuprind séli de conferinte si alte spatii destinate r'euniunilor se vor
prevedea 1-2 locuri de parcare pentru autocare

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 impreuna 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, dupd 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 sanitate
Pentru constructii de sinitate 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

18
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e Constructii si amenajari de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi previzute
parcaje in functie de capacitatea constructiei, cate un loc deparcare pentru-10-30
de persoane. (O(IJ,:?‘}(/&_ gy
0 AGY 0 lF
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLI\DIRIL()R =

Iniltimea maxima a cladirilor va fi P+3E (H maxim= 12m), A7

&
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul clddirilor va tine seama de caracterul de zond de institutii de
utilitate publica si agrement. Se va asigura o tratare similard a tuturor fatadelor
aceleiasi cladiri.

Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea
neadecvati a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de
functiuni §i exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu condifia realizarii unor
ansambluri compozitionale care si tind seama de particularititile sitului, de
caracterul general al zonei si de arhitectura clddirilor din vecindtate cu care se afla
in relatii de co-vizibilitate.

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

“eleganta”.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
e Alimentarea cu api si canalizarea se rezolvi in sistem centralizat. In zona
exista retea de alimentare cu api, retea de canalizare, retea de electricitate si
retea de gaze naturale.
e Toate noile bransamente pentru electricitate si gaze naturale vor fi realizate

ingropat;
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e Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit In locuri vizibile din circulatiile

publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

e Apele meteorice vor fi deversate doar in incinta proprie.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 2 /7 /2 J /é-?

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de

]
plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 150 mp si vor fi [prezente in
procent minim de 20%; N d" :
Se va crea o bandi cu plantatie de aliniament la str. Carpatilor 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.

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.

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

Se recomand3, 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 sd respecte urmétoarele reguli :

Imprejmuirile spre stradi 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;
Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu fnaltimi de

maxim 2,20 m.
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o Imprejmuirea terenului poate lipsi partial sau total pentru o mai bund

|
functionalitate spatiala a echipamentului public sau a s,ierviciilor.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENU%UI 79: v )

POT maxim=50% p- 4"? ‘D} i
o

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C‘ ){(, \
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 Cc, Tr, Sv

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e Spatii plantate de protectie intre zona de locuiré si zona de servicii si
echipamente publice nou creata. 7
e Accese pietonale, carosabile < 5 //Z;/ ‘9/. ;
e Retele tehnico-edilitare '
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE * ’ -
- Functiuni permise Cc (cai de comunicatii). Tr (transport retele edilithjre), Sv

(spatii verzi)

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

e Depozitare deseuri

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

e Litimea zonei verzi de protectie fata de zona de locuire va respecta planga

de reglementari-5m

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

o Fara obiect

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

e Fira obiect

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
e Fara obiect

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR ,,;;'(% Ny
o Firi obiect | o O Z?f-?’ 206

-

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLAD‘IRIL%L

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 $I SPATII PLANTATE
e Plantatiile nalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare

categorie de spatii plantate

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

o 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
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U.T.R. SP2- ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilititi permise :

e Baze de agrement, baza sportiva

==
- |

2UEP923 /67 ) ‘
e sunt admise amenajiri pentru practicarea sportuluiéu: :spaﬁi@@f}c?peﬁfb si

acoperite si alte activititi legate direct de activitatea spbftivé (baza SpOrtiva,
' i \v” n

sald de sport, bazin de inot, etc) terenuri in aer liber (fotbaly-minifothal,
tenis, baschet, etc) si dependinte necesare pentru o bund ﬁmcj[ioriare;

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

e spatii verzi amenajate pentru activitati de recreere (picnic, plimbdri, etc),
activitati care si nu genereze zgomot (zond catirare, zond skate, locuri de
joacad pe categorii de varstd, etc); mobilier urban; pistd pentru biciclisti;
foisoare;

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

e Alimentatie publicd si comert de mici dimensiuni

e Adiposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

e Panouri publicitare sau de informare

e infrastructura rutierd adecvati care sa deserveascd 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, utilititi);
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE
- cladirile si amenajarile pentru diferitele activitati se adrmt cu condltla denu a
avea separdri fizice care sa impund interdictia liberei c1rQulapJ ‘
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE z/m/zs /ﬁ b N
e orice schimbdri ale functiunilor spatiilor verzi de agrérilent /4 2

« localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea spat11lor plal{tate adlacente

— _.\’Q-V

trotuarelor r'
 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

Terenul cu nr. cad. 115151 este afectat partial de zona de siguranta pista
O08R-26L a Aeroportului International ,,Henri Coanda™ (500ml fata de ax pista).
Zona afectatd va avea interdictie permanenta de construire conform cerintelor
aviz A.A.C.R. nr1563 din 24.02.2026.

Terenul cu nr. cad. 115151 este subtraversat de o retea de canalizare
(conducta de refulare -PEID 325 ) ce apartine Aeroportului Henri Coanda.

Pe terenul cu nr. cad. 115151 se produce inundabilitate partiala avand ca

sursa raul Pasarea.

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

- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform

legii
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e constructiile vor trebui amplasate retras fata de limita trotuarului

circulatiilor publice cu minim 5 m fata de str. G. Moisil si str. Traian Vuia

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

Retragere minima a cladirii principale cu regim (;1@ inaltime P+3E fatd de
limitele laterale si cea posterioara va fi minim 5m.

(mc /25/4% -
rol

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE A ELE‘ PE
ACEEASI PARCELA. X L

n v

. A . - . M .
« cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cgrnisa a celei

mai inalte

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie
publicd existente (str. G. Moisil si str. Traian Vuia) fi

- Str. G. Moisil si str. Traian Vuia profil de 11m
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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 -tk
2UL70/25 /47

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de’agrement sziia?zgsigu@g _

accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de Intr

iere.
f | W

\
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcérile pentru obiectivul de investitie se vor realiza pe parcela beneficiarului.
Numirul 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 §i amenajari sportive vor fi previzute
locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de
capacitatea constructiei, dupa cum urmeaza:

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

e Constructii si amenajiri 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

Iniltimea maxima3 a cladirilor va fi max P+3E -12m

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversititi de

functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizérii unor
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ansambluri compozitionale care sa tind seama de particularititile sitului, de
caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinétate 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 EDILITARAZ/£7¢ /2 %/ L2 ot 2 6
e Alimentarea cu apa si canalizarea se rezolva in sistem centralizat. in zona
existd retea de alimentare cu ap4, retea de canaliza.ré', 're‘;eazk_ electricitate si
retea de gaze naturale. , 3N
e Toate noile brangsamente 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 Apele 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 garda 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 inaltime.

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

refele,
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e Serecomandd, 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

Imprejmmrea zonel trebuie sa respecte urmétoarele regull F 5 1/3 3 / / BPon 74

° Imprejmulrlle spre strada vor avea inaltimea de max1rn 2 ,00 m, (iin cdre un
soclu opac de 0,60 m si o parte transparenta, dublati sau nu de gﬂrd V1u

e Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace gu mélglml de
maxim 2,20 m.

e Imprejmuirea terenului poate lipsi partial sau total pentru o mai buna

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 iniltimi P+3E;
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|ZONA FUNCTIONALA Ce- ZONA CAI DE COMUNICATII
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Utilitati permise :

e (Cai de comunicatie rutiera si constructii aferente ned; /ar jmctlonal si
Z3

pentru siguranta transportului rutier 2‘\( 4
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE ‘ e
e Retele tehnico-edilitare /,,’k:' 'W"

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 afecteazd 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

o Fara obiect

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

o Fara obiect
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATR DE ALTELE PE

ACEEASI PARCELA.

o Fara obiect
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
e Se vor respecta specificatiile plansei de reglementari
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
e Fira obiect -
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CIADIRiLOR
e Fira obiect
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR/ !‘f /‘/
o Fira obiect

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e’fw 2 |

e Conform avizelor de specialitate avizate conform legii. — N

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

o Fira obiect
ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

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

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

e Fari obiect

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

Se recomandid centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor
urma avizarii P.U.Z.- ului si introducerea lor in baza de date existentd, in scopul

coreldrii si al mentinerii la zi a situatiei din zona.

fntocmit
s.c. ARCHITECTURE DOMU@\@ESIGN s.r.l.

Master urb. peisag. Bod ]—‘(\ome\Crlstma Nicoleta
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