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VOLUMUL 3

TITLUL I - PRESCRIPTII GENERALE

DOMENIU DE APLICARE

Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins 1in
limitele intravilanului existent al Orasului OTOPENI,
stabilit conform aprobarii Consiliului Local, din anul 1999
prin extinderea intravilanului EXISTENT din anul 1989
extins prin documentatii de urbanism locale (PUZ - PUD) 1in
periocada 1989-1999, de la 555 ha 1a 1055 ha., precum si pe
teritoriul cuprins 1n incinta Aeroportului International
Bucuresti Otopeni (AIBO) si extinderea acestuia, propusa
prin Ordonanta Guvernului Romédniei no.64 din 24 august 1999
si care face parte din acest PUG si Regulament.

CORELARI CU ALTE DOCUMENTATITI

Prezentul Regulamentul Local de Urbanism preia si

imbunatateste toate prevederile planuri urbanistice
(PUZ/PUD) aprobate sau in curs de aprobare:
1. PUG - Comuna OTOPENI, proiectant: Institutul National

de Cercetare, Dezvoltare pentru Urbanism
si Amenajarea Teritoriului “URBAN PROIECT”,
Bucuresti, mai 1997;
2. PUZ - AIBO, proiectant: general Institutul de
Arhitecturda “Ion Mincu”, Bucuresti, dec. 1997:

Prezentul regulament mentine - cu unele reactualizari si
adaptari inerente - prevederile cuprinse 1in "Regulamentul
General de Urbanism” al documentatiilor mai sus amintite.

DIVIZIUNEA TERENULUI in ZONE, SUBZONE si UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

Regulamentul se referda la urmdtoarele zone, subzone si
unitati teritoriale de referinta:




’I. ZONE CUPRINSE in INTRAVILAN

‘A - ZONA CENTRALA si ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE

Aa - Subzona centralad avand configuratia tesutului urban
traditional, continédnd functiuni publice, formatd din
cladiri cu putine niveluri (P-P+3/4), retrase de la
aliniament si dispuse izolat sau grupat;

Ab - Subzona centrald situatd in interiorul zonei
aeroportuare;

S - ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTII, SERVICII si
ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (SERVICII
MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE si

PERSONALE, COMERT, HOTELURI, RESTAURANTE, LOISIR),

ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE si LOCUINTE

S1 - subzond mixtd cu cldadiri avadnd regim de construire
discontinuu si indltimi maxime de P+3;

S2 - subzond mixta situatd in zona protejatd a AIBO.

c - ZONA CENTRELOR COMERCIALE CONTINAND ECHIPAMENTE

PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (MANAGERIALE, TEHNICE,
PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE si PERSONALE, COMERT,
RESTAURANTE, LOISIR), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI,
NEPOLUANTE si LOCUINTE

Cl - Subzona centrelor de “cartier” (vezi satul ODAI) din
interiorul intravilanului existent in anul 1988;

C2 - Subzona centrelor de “cartier” din extinderile
propuse.

E - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE

CARTIER si COMPLEX REZIDENTIAL

El - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si
complex rezidential existente;

E2 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si

complex rezidential extinse sau propuse.

‘F - ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

‘L - ZONA DE LOCUIT

LI1 - subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe
gospodaresti si gradini cultivate pentru productie
agricola, cu regim de construire cuplat sau izolat,
situate pe teren normal, avand iIndltimea maxima P+1;



LI2 - Subzona locuintelor individuale (si colective mici)
in regim: izolat si cuplat,P-P+1/2;

LC - Subzona locuintelor colective medii ( P+3/4) situate
in ansambluri preponderent rezidentiale.

AGID - Zone mixte de activitati
AG - Zona de activitdti agro-industriale.
I - Zona activitdtilor preponderent productive, mici si

mijlocii, de servicii gsi de alte servicii legate
de accesul pe cai rutiere,
pe cale feratd sau aeriana;

D - depozitare comerciala.

’H - ZONA ACTIVITATILOR SANATORIALE si de TURISM
Hl - Institutul National de Geriatrie “Ana Aslan”
‘V - ZONA SPATIILOR VERZI

v - spatii verzi publice cu acces nelimitat

- parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier,
scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii
plantate publice;

- amenajari sportive din zonele rezidentiale;

- spatii wverzi pentru agrement, complexe si Dbaze

sportive;
VA - culoare de protectia fata de infrastructura tehnica;
VP - pdduri si fasii plantate de protectie sanitara.
T — ZONA TRANSPORTURILOR
Tl - subzona transporturilor rutiere:
T2 - subzona transporturilor pe cale ferata;
T3 - subzona transporturilor aeriene;
T4 - traseu destindt circulatiei feroviare metropolitane
G - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA
GP - Subzona constructiilor si amenajdrilor izolate pentru
gospodarie comunald;
GM - Subzona cimitirelor:
‘SP - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

(baze militare si institutii cu caracter militar)

II. ZONE SITUATE 3in EXTRAVILAN

IEX - ZONE REZERVATE PENTRU EXTINDEREA UNOR FUNCTIUNI
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Observatii:

In mod normal, 1in regulamentele urbanistice din alte tari
europene, obiectivele de utilitate publica - constructii si
spatii amenajate - nu fac obiectul prevederilor
regulamentare deoarece acestea sunt protejate prin lege, au
in majoritate ca beneficiar si responsabil aceeasi
autoritatea publica locala care elibereaza certificatele de
urbanism si autorizatiile de construire si deci nu pot face
obiectul speculei funciare si imobiliare. Deocarece in tara
noastrd, pana la data elaborarii  prezentului Plan
Urbanistic  General, nu a fost 1nca adoptata Legea

Urbanismului, s-a considerat necesara o) protectie
suplimentarda a obiectivelor de wutilitate publica si 1in
consecinta, acestea fac obiectul unor articole de
regulament.

Intrucéat o parte importanta a localitatii a fost
configurata pe baza unor regulamente anterioare,

prevederile acestuil regulament mentin, restituie si
interpreteaza in raport cu exigentele actuale dispozitiile
din "Regulamentul General de Urbanism”. In cazul unor
particularitati evidente, unele dintre prevederile acestui
regulament au prevalat fatd de prevederile Regulamentului
General de Urbanism, ca de exemplu cele privind zona AIBO.
Pentru 1lotizarile existente, conditiile de construire au
fost restituite dupa masuratorile din planurile cadastrale,
pentru a se evita deteriorarea calitatii locuirii si a
aspectului general al acestor zone datorita unor presiuni
speculative.

Deoarece nu este posibila indicarea grafica a unitatilor de
referintd operationale unitdtile teritoriale de referinta
(UTR) la scari mari, aceasta s-au realizat, direct pe
planul la scara 1/5000 care va constitui bazad de acordare a
certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, prin coroborarea culorilor atribuite
diferitelor functiuni cu simbolurile “literare si cifrice”
care descriu UTR-urile

In zonele unde se suprapun mai multe tipuri de functiuni
regulamentul se va aplica pentru functia solicitata
ramdnadnd la latituidinea arhitectului Orasului OTOPENI sau
(a intereselor politice in zona respectiv) a Comisiei de
Urbanism a Consiliului Local al Orasului OTOPENI sa
stabileasca prevalenta, prioritatea si restrictiile impuse




prin coroborarea lor cu nevoilile beneficiaruluil si

(in cazul

functiunilor speciale)

cu normativele specifice 1n vigoare.

STRUCTURA CONTINUTULUI REGULAMENTULUI

Fiecare dintre subzonele si unitatile de referinta fac

obiectul unor prevederi organizate conform urmdatorului

continut:

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI

CONFIGURARE A CLADIRILOR

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

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

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

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII si ACCESE

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

ARTICOLUL 10 - fNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si

UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)



Observatii:

1. Alcatuirea Regulamentului Local de Urbanism respecta
acel considerent juridic (obligatoriu 1in alte tari ca, de
exemplu, Franta) privind redactarea prin care, avand in

vedere faptul ca odata aprobat acesta devine opozabil 1in
justitie, se interzic trimiterile de la prevederile pentru
o unitate de referinta la alta, chiar dacada sunt identice,
pentru a nu se crea confuzii.

2. In anexe sunt prezentate explicatii privind sensul
unor termeni utilizati in regulament.

3. In cazul Orasului OTOPENI “zona protejatd” se referi
la zona AIBO.

4. Toate cazurile care nu se incadreaza in reglementarile
generale ale acestul regulament vor fi apreciate pe
baza unei documentatii de urbanism avizate (PUD)

insotite de o 1ilustrare de arhitecturd aprobata de
arhitectul Orasului Otopeni care sa dovedeasca ca
acest lucru este posibil si ca solutia arhitecturala
convine contextuluili si ca este capabila sa respunda
conditiilor de functionare acceptate de teoria
arhitecturii in cazuri speciale (de ex. loturi cu
dimensiuni si forme a tipice, functiuni speciale,
situatii juridice speciale, etc.).

TITLUL II - PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE si
UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

I. ZONE CUPRINSE 3in INTRAVILAN

A - ZONA CENTRALA si ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE

GENERALTITATI: CARACTERUL ZONET

Zona centralgd, coincide 1In mare mdasura cu traseele
importante de <circulatie ale orasului si 1 se adauga
extinderea propusd din satul ODAI, se situeaza in cea mai
mare parte in interiorul limitelor actualului intravilan.

Aceasta zona contine marea majoritate a cladirilor
importante ale Orasului si este alcatuitd din cele mai mai
reprezentative cladiri publice si foste caldiri




rezidentiale, addpostind acum diferite alte functiuni sau
mentindndu-si integral sau partial functia de locuit. Toate
acestea sunt insotite de cladiri fara valoare arhitecturala
si de cladiri parazitare si provizorii.

Valoarea deosebita datorata importantei “locului central”
de amplasare necesitada o atentad reglementare care sd permitad
o dezvoltare armoniocasa Si care sa se constituie 1intr-o
sursa importanta de venituri pentru locuitori si deci si
pentru bugetul local:

Potentialul de dezvoltare a acestei zone 1In ceea ce
priveste diversificarea si extinderea functiunilor prin
reabilitare, reconstructie (integrald sau partiald) a unor
zone (insule) si prin conversie functionald este cu totul
deosebit, avdnd sansa de a se 1inscrie astfel 1in zona
centrala a Orasului ca o entitate Dbine definita si
coerenta.

Zona A - ZONA CENTRALA se compune din urmdtoarele subzone:

Aa - Subzona centrala avand configuratia tesutului wurban
traditional (inclusiv de tip functionalist), continand
functiuni publice, formata din cladiri cu putine niveluri
(P-P+3), retrase de la aliniament si dispuse 1izolat sau
grupat;

Ab - Subzona centrala situata in interiorul zoneil
aeroportuare cu caracter national si international (vezi
regulament PUZ-AIBO) ;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Aa+Ab

- pentru orice schimbare de destinatie din =zona de
influenta a cladirilor se vor respecta prevederile legii;

- se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice
ale cladirilor (daca existd) si, 1n special, acele utilizari
care pastreza pana 1n prezent destinatia initiala a
cladirilor;

- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul
zonel si cu statutul de protectie al cladirilor pentru
functiuni publice de interes Ordsdnesc si/sau Judetean,
administrative, culturale, de invatamant, functiuni



tertiare superioare, comert, servicii profesionale si
personale, loisir si turism, cu conditia mentinerii pe
ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din aria
construitda desfasurata;

- se vor mentine activitatile productive manufacturiere
compatibile cu statutul zonei centrale si atractive pentru
investitori; activitatile incompatibile vor face obiectul
unor programe de conversie sau relocare pe Dbaza de
documentatie de urbanism (PUD/PUZ in functie de suprafata);
- 1in cazul conversiei si extinderii functiunilor din
cladirile si de pe 1loturile actuale, <ca si 1in cazul
introducerii unor noi functiuni si al reconstructiei unor
cladiri fara valoare este necesarada dispunerea la parterul
cladirilor si in curti a acelor functiuni care au caracter
public sau semi public.

Aa

- orice noua interventie la scara mare, care modifica
caracterul zonei, wva fi necesar sa se 1Incadreze 1in
prevederile unui Plan Urbanistic Zonal care sa cuprinda

intreaga zona centrala, fiind exclusa acordarea
autorizatiei de construire numal pe baza wunor Planuri
Urbanistice de Detaliu necorelate; Toate ©prevederile

actualului Regulament ©pentru aceasta subzona vor fi
preluate si detaliate in viitorul P.U.Z. (daca apare
oportunitatea), avand in vedere faptul cad acestea provin ca
cerinte de la scara de ansamblu intregului Oras si a
intregii zone considerate centrald;

- 1n toate cazurile 1in care se propun schimbari ale
functiunilor din cladirile cuprinse in limitele =zonei
centrale se vor mentine echipamentele publice existente,
inclusiv cele aferente nivelului de cartier si complex
rezidential deoarece concentrarea lor 1n aceasta arie
suplineste deficitul din restul Orasului;

- se admit conversii si extinderi pentru functiuni publice
de interes suprcomunal si judetean (administrative,
culturale de invatamnt etc.) si pentru functiuni de interes
general ca functiuni tertiare superiocare (birouri diverse
in special profesionale si specializate, media, edituri,
agentii), functiuni extrateritoriale si  functiuni cu
caracter comercial si de loisir (eventual cu o nota de
specializare a strdzilor, mai ales pietonale, prin
predominanta fie a unuli comert specializat, fie a unor
dotari de alimentatie publica (cafenele, ceaindrii, mici



restaurante specializate, distractii, mici hoteluri,
pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii, etc.);

- se admite extinderea vadurilor comerciale pe toate
strazile din perimetrul zonei centrale si utilizarea pentru
functiuni atractive;

- se mentine functia de locuire intr-o pondere de minim 30%
din aria construitd desfdsurat pe ansamblul subzonei si in
cadrul fiecdrei operatiuni urbanistice.

- se admite utilizarea cladirilor ©pentru functiuni
culturale (expozitii de artizanat) cu puncte de vénzare si
alimentatie publica (cafenele, ceainarii, placintarii,
restaurante, cofetarii, pensiuni, etc.);

- se admite conversia funcdionalda a noilor insertii si cu
alte functiuni decéat locuirea:

- sedii de companii si firme;

- servicii manageriale, tehnice si profesionale;

- agentii de turism si aviatice;

- servicii pentru cercetare-dezvoltare;

- servicili financiar-bancare si de asigurari;

- unele insertii de institutii si servicii publice
supracomunale si comunale compatibile cu caracterul
de zona centrala;

- relee info-structura, posta si tele-comunicatii;

- edituri, centre media, bibliotecd-mediatecd, centre
de expozitii, galerii;

- activitdti asociative diverse;

- hoteluri pentru turismul de afaceri, de tranzit si
alte spatii de receptie;

- servicii profesionale, colective si personale,
serviclil specializate ©pentru comert si pentru
functionarea zonei centrale;

- alimentatie publica restaurante, cofetarii,
cafenele, baruri;

- centre si mini centre comerciale, magazine cu
“plaza” interioard, galerii comerciale, comert cu
obiecte de artd, reprezentante comerciale;

- casino, dancing, cinema;

- centre de recreere, loisir si sport 1In spatii
acoperite si descoperite;

- spatii de cult (inclusiv ecumenice) ;

- mici unitati productive manufacturiere si
depozitare mic-gros legate de functionarea polului
terTiar,



- locuinte cu partiu special pentru profesiuni
liberale;

- parcaje multietajate.

- se admit functiuni publice reprezentative de

importanta supraorasaneasca si orasaneasca
rezultate 1iIn urma procesului de modernizare si
descentralizare (birouri judetene ale unor
organizatii administrativ-teritoriale, birouri
pentru administratia zonei de dezvoltare si
coordonare intercomunalgd, birouri pentru
administratia ordsdneascd, sedii ale unor organisme
zonale si altele similare; aceste pot fi
acompaniate si de unele functiuni de interes
general.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONZVXRI

Aa + Ab

— se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai
in cazul mentinerii unei ponderi a acestora de minim 30%
din aria construitda desfasurata, atadt pe ansamblul subzonei
cat pe si pe fiecare operatiune urbanistica (de ex. de
reabilitare a unei insule);

- se admit restaurante care comercializeaza pentru consum
bauturi alcoolice numai la o distantd de minim 100 m de
institutiile publice de invatamant.

Aa

- este recomandatada dispunerea la parterul cladirilor a
functiunilor deschise accesului publicului; se admit
functiuni care nu permit accesul liber al publicului 1Iin
cladire la nivelul parterului cladirilor numai cu conditia
ca acestea sd nu alcatuiasca fronturi mai lungi de 1/3 din
lungimea strdzilor si sa nu fie adiacente mai mult de douad
astfel de cladiri, pentru a nu se compromite sansa creerii
vadurilor comerciale atractive pentru pietoni;

Aa + Ab

- se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor
existente lipsite de valoare cu urmatoarele (doua) conditii
prvind noile functiuni:

(1) functiunea sa fie compatibild cu caracterul zonei
(centrale sau AIBO);
(2) functiunea existenta sau nou propusa sa nu

stdnjeneasca vecinatdtile sau proiectul sa demonstreze
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solutiile de eliminare a oricare surse potentiale de
incomodare sau poluare;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Aa + Ab - se interzic urmdtoarele utilizdri:

- orice functiuni incompatibile cu statutul de zona
centrald si/sau al functiunii dominante din zond (respectiv
AIRO) ;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat (mari depozite sau centre
comerciale);

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie
terenul din circulatiile publice sau din institutiile
publice:

- depozitare en gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdati mari de
substante inflamabile sau toxice;

- depozitdri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajdrile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- orice 1lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine sau
care impiedicd evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

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

- se mentin neschimbate dimensiuniile si formele
actuale ale parcelelor cu exceptia celor avand
sub 150.00 mp care, pentru a deveni construibile,
se pot comasa cu una dintre parcelel adiacente; sau
sunt construibile pe baza unui PUD

- se considera construibile parcelele avand minim
150.00 m si un front la stradd de minim 8.0 m in
cazul constructiilor insiruite (intre doua calcane
laterale) sau de minim 12.0 m in cazul
constructiilor izolate sau cuplate;

- se cosiderd construibile si parcelele sub 150.00 mp
sau cu dimensiuni a tipice cu conditia ca sa se
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faca demonstratia printr-o documentatie de urbanism
avizata (PUD insotit de o ilustrare de arhitectura
aprobata de arhitectul Orasului Otopeni care sa
dovedeasca ca acest lucru este posibil si ca
solutia arhitecturala convine contextului si ca
este capabila sa raspunda conditiilor de
functionare acceptate de teoria arhitecturii).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aa

- se mentine neschimbatada situatia existenta in care toate
clddirile se situeazd retrase <cu 3-5.0 m fatd de
aliniament;

- constructiile se pot amplasa pe aliniament daca inadltimea
cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se
va retrage de 1la aliniament cu o distanta egala cu
diferenta dintre 1indltime si distanta dintre aliniamente
dar nu cu mai putin de 4.0 m, cu respectarea conditiei sa
nu ramana vizibile calcanele de pe parcelele adiacente; fac
exceptie de la aceasta regula numai situatiile de racordare
a inaltimilor cladirilor de pe strdzile principale cu cele
de pe strazile laterale conform art.10;

- extinderile parterelor comerciale, 1in cazul blocurilor
care au retrageri mai mari de la aliniament, acestea se
admit pédnd la 4.0 m distanta fatd de aliniamentul strdzii;
- se mentine neschimbatd situatia dominanta existentd pe
fiecare strada, de dispunere pe aliniament sau de de
retragere fatd de aliniament la o distantd de cel putin 3-
5.0 m; in cazul situatiei incerte se va favoriza regimul de
retragere a cladirilor fatd de aliniament cu minim 5.0 m.

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

Aa + Ab

- se mentine actualul regim de construire; 1In cazul

regimului de construire cuplat, cladirile se vor alipi de
calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele
laterale ale parcelelor péna la o distantd, in adancime, de
maxim 15.0 m de la aliniament; cladirile se vor retrage
fata de celelalte limite (inclusiv limitele sub =zonelor
functionale explicite ale AIBO) la o distanta de cel putin
jumatate din indltimea cladirii mdsuratd la cornise dar nu
mai putin de 5.0 m;
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- 1in cazul 1n care parcela se 1invecineaza numai pe una
dintre 1limitele laterale cu o cladire avand calcan pe
limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retresa de la limita laterala a parcelei si
avand ferestre pe fatada lateralada, noua clddire se va lipi
de calcanul existent iar fata de limita opusd a parcelei se
va retrage obligatoriu la o distantda egald cu Jjumatate din
inaltime dar nu mai putin de 2.5 m cladirile se vor retrage
fatda de 1limita posterioara la o distantd de cel putin
jumdatate din indltimea cladirii masurata la cornise dar nu
mai putin de 5.0 m;

- 1In cazul 1In care pe una din limitele laterale ale
parcelei existd calcanul unei constructii invecinate, noua
cldadire se va alipi la acest calcan pe o lungime de maxim
15.0 m sau in functie de necesitdtile tehnologice fata de
la aliniament iar fatd de limita opusa a parcelei se va
retrage la o distantda egalda cu Jjumatate din inaltimea la
cornise dar nu mai putin de 2.5*% m;

- in cazul 1n care parcela se invecineaza cu cladiri
retrase fatda de limitele laterale ale parcelei,
noua cladire se va retrage obligatoriu fata de
ambele limite laterale ale parcelei la o distanta
egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de

2.5*% m;
* in cazuri speciale (de ex. loturi cu dimensiuni si forme
atipice aceasta retragere poate fi 1.90 m - cf. Codului
Civil) .
- se 1interzice construirea pe limita parcelel daca aceasta
este si limita care separa orice alta functiune de o
parcela rezervatda unei Dbiserici; - se admite numai

realizarea cu o retragere fatd de limitele parcelei egala
cu jumatate din indltimea la cornise dar nu mai putin de
4.5 m;

- cladirile se vor retrage fata de limita posteriocarada a
parcelei la o distantada de cel putin jumatate din indltimea
indltimea cldadirii masuratd la cornise dar nu mai putin de
5.0 m.

- distanta dintre cladirea unei Dbiserici si limitele
laterale ale parcelei ca si de cea posteriocara este de
minim 10.0 m;

- 1n cazul 1n care parcela se 1I1nvecineazda numai pe una
dintre 1limitele laterale cu o cladire avand calcan pe
limita de proprietate iar pe cealaltada latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a parceleili si
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avand pe fatada laterala ferestre, noua cldadire se va alipi
de calcanul existent iar fata de limita opusa a parcelei se
va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din
indltime dar nu mai putin de 2.5 m;

- cladirile se vor retrage fatada de limita posteriocara la o
distantd de cel putin Jjumatate din 1Indltimea cladirii
madsuratd la cornise dar nu mai putin de 5.0 m;

- in cazul fronturilor discontinue este obligatorie
alipirea de calcanul cladirii situate pe limita de
proprietate si retragerea fatda de cealalta limita de
proprietate cu Jjumatate din indltime dar nu mai putin de
2.5 m; retragerea fatd de limita posteriocara va fi egald cu
jumatate din indltime dar nu mai putin de 5.0 m;

- in cazul regimului de construire izolat distanta fata de
limitele 1laterale ale parcelei va fi egal cu cel putin
jumatate din indltimea cldadirii dar nu mai putin de 2.5 m;
retragerea fatda de limita postericara va fi egalda cu
jumatate din indltimea cladirii dar nu mai putin de 5.0 m.
Ab

- in aczul AIBO se aplica normele tehnologige interne de
amplsare a clddirilor;

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

Aa

- daca din necesitati functionale sunt necesare unele
completari, extinderi sau demoldri ale constructiilor
parazitare, acestea se vOor efectua pe baza unei
documentatii de urbanism (PUZ/PUD) iIn cazul In care nu se
incadreazada in prevedrile RGU si care se vor aviza conform
legii;

- pentru parcelele edificabile se mentin prevederile
regulamentelor anterioare, cu unele ameliordri, prin care
se 1mpune ca dimensionarea curtilor sda tind seama de
urmatoarele:

(1) - curtile vor avea o suprafatda de minim 20% din
suprafata lotuluil pentru constructiile cu maxim P+1, dar nu
mai putin de 30 mp. si o latime minimd de 4.0 m;

(2) - curtile vor avea o suprafatd de minim 30% din
suprafata lotului pentru constructiile cu P+2/3 niveluri
dar nu mai putin de 30 mp. si cu o latime de minimda de 6.0
m;

(3) - pavajul curtii wva fi cu cel putin 0.10 m
deasupra coteil trotuarului;
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(4) - se admite reducerea suprafetelor reglementare
ale curtilor la 2/3 din suprafata reglementara in cazul
percelelor de colt cu suprafata maxima de 600 mp avand un
unghi de cel mult 100 grade precum si pentru parcelele cu
adédncimi sub 12.0 m; in toate aceste cazuri se vor respacta
dimensiunile minime specificate anterior;

- cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta
intre ele distante egale cu Jjumatate din 1indltimea la
cornise a celei mai inalte dintre ele;

- distanta se poate reduce la 1/4 din Indltime numai in
cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care
nu asigura 1lumindrea unor Iincaperi fie de locuit, fie
pentru alte activitdati ce necesitd luminad naturalad;

Ab

- in aczul AIBO se aplica normele tehnologige interne de
amplsare a cladirilor;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE

Aa + Ab

- parcela este construibila numai daca are asigurat un
acces carosabil de minim 2.5 m dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietdtile invecinate;

- 1n toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului
in spatiile publice a persocanelor cu dificultdati de
deplasare.

Aa + Ab

- 1in cazul constructiilor noi 1inscrise in fronturile la
strada se va asigura un acces carosabil 1in curtea
posteriocard printr-un pasaj de minim 3.0 m care sd permita
accesul autovehicolelor de stingere a incendiilor.

- in cazul transformdrii unei cladiri de locuit sau numai a
parteruluil acesteia 1in alte functiuni, accesul publicului
in clddire se va putea face prin intrdari noi deschise pe
fatada cu modificarea deci a arhitecturii acesteia, si prin
intermediul unor intrdri dispuse lateral in curte; in cazul
in care curtea nu este accesibila publicului, se va
prevedea un grilaj de separare la limita spre curte care va
lasa vizibil aspectul curtii interioare;

- fac exceptie zonele cu caracter special care se supun
regulilor si reglemrntdrilor spercifice;
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

Aa + Ab

- stationarea vehicolelor se admite numai 1in interiorul
parcelei, deci in afdra circulatiilor publice;

- 1In cazul 1n care nu exista spatiu suficient pentru
asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra
prin prezentarea formelor legale amenajarea unuil parcaj
propriu sau 1in cooperare ori concesionarea locurilor
necesare; aceste parcaje se vor situa la distantd de maxim
250 m.

- 1n cazul 1in <care nu exista spatiu suficient pentru
asigurarea locurilor de parcare normate, se va rezolva
stationarea si gararea autovehicolelor 1in constructii
multietajate supraterane;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Aa + Ab - se va mentine situatia de aliniere a corniselor
cladirilor, 1Inaltimea maximd admisibild fiind egala cu
distanta dintre aliniamente, pentru indaltimea maxima
luandu-se ca reper indltimea cornisei principale
(coroborata cu RGU si cu prospectul strazii), dupa cum
urmeaza:

- 1indltimea maximda admisibila este P + 3 pe strazile
avand distanta dintre aliniamente de minim 13.0 m
- Indltimea maxima admisibila este P + 2 pe strazile
avand distantd dintre aliniamente de minim 10.0 m;
- Indltimea maxima admisibila este P + 1 pe strazile
avadnd distanta dintre aliniamente de minim 7.0 m.
- 1ndltimea maxima admisibila este P pe strazile
avand distanta dintre aliniamente de 4.0 - 6.0 m;
- in cazul cldadirilor situate pe colt, la racordarea intre
strazi avand regim diferit de indltime, daca diferenta este
de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai 1Inalt
spre strada secundarada pe 1Iintreaga parceld; dacada regimul
diferda cu doua niveluri se va realiza o descrestere 1in
trepte, primul tronson prelungind indltimea cladirii de pe
strada principala pe o lungime minima egalada cu distanta
dintre aliniamente;
- in cazul Ab si a =zonelor de influentd stabilite de
diagrama de obstacolare, justificarea indltimii cladirilor
se va face 1in raport cu normele specifice si vor avea
acordul Autoritatii Aeronautice Romane;
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- In cazul reconstructiei cldadirilor se va respecta
regulamentul pentru unitatea teritoriala de referintada 1in
care acestea se 1insereaza;

- Indltimea maxima admisibilada este egala cu distanta dintre
aliniamente cu conditia asigurarii tranzitiei la o subzona
la alta fdrd aparitia unor calcane;

Aa + Ab

- inaltimea acoperisului deasupra cornisei principale sau a
streasinei nu va depasi gabaritul determinat de un cerc cu
raza de 7.0 m si cu centrul situat in addncimea planului
orizontal al cornisei principale.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aa + Ab

- orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul
de realizare al fatadelor unor completdri sau extinderi,
necesitda un studiu de specialitate, avizat conform legii
(PUD) ;

- orice interventie asupra cladirilor si pentru noile
cladiri propuse va tine seama de caracterul =zonei, de
exigentele create de caracteristicile cladirilor din
proximitate ca volumetrie, arhitectura fatadelor, materiale
de constructie, firme, afisaj; in aceste unitati
teritoriale de referintda arhitectura se wva subordona
cerintelor de coerenta la nivelul Orasului si la cea a
zonel centrale;

- relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de
interdictia de dispunere a treptelor, bdancilor sau altor
elemente cu urmatoarele exceptii:

(1) fata de planul fatadei situat pe aliniament, in
cazul trotuarelor de peste 3.0 m, se admit rezalitdri de
maxim 0.30 m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane,
jardiniere, etc);

(2) fata de planul fatadei situat pe aliniament, 1in
cazul trotuarelor de 1.5 -3.0 m, se admit rezalitari de
maxim 0.16 m (ancadramente, socluri, Dburlane, pilastri
etc.);

(3) fata de planul fatadei situat pe aliniament se
admit in cazul trotuarelor sub 1.5 m nu se admit nici un
fel de rezalitari;

- soclurile vor avea indltimea de minim 0.60 m;
- la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi 0.60
m;
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- balcoanele deschise sau 1inchise, realizate din fier
forjat, =zidarie, piatra sau beton armat vor putea depasi
aliniamentul cu maxim 1,5 m, vor fi retrase de la limita
cladirilor adiacente cu minim 2.0 m si vor avea partea
inferioard a consolelor la o distantd de minim 3.0 m peste
cota trotuarului;

- in cazul locuintelor care se mentin la parterul
cladirilor situate pe aliniament se interzice 1Inlocuirea
ferestrelor traditionale din douda canate de forma unui
dreptunghi vertical cu ferestre 1in trei canate care nu
asigura o suficienta intimitate si lumindre a spatiului
interior si degradeaza aspectul arhitectural al cladirilor;
ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea in
spre interiorul cladirii diar girlajele de ©protectie
Impotriva intruziunilor nu vor depdsi linia de aliniament;
- In cazul conversieil parterului cladirilor 1in spatii
comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict 1la
conturul anterior al ferestrelor;

- se interzice finisarea diferita a parterului comercial al
cladirilor cu douda sau mai multe niveluri;

- firmele si reclamele vor face obiectul wunei avizari
speciale privind localizarea, dimensiunile si forma
acestora; se admit firme dispuse perpendicular pe planul
fatadelor;

- acoperisurile pot fi realizate din elemente ceramice
(tigla, olane) sau tabla si vor fi prevazute cu opritori de
zapada;

- se interzic pastise, imitatii de materiale sau utilizarea
proprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau
stralucitoare;

- se interzice realizarea calcanele vizibile din
circulatiile publice;

- interventiile asupra fatadelor vor tine seama de regulile
de construire pentru unitatea de referintd 1In cere se
incadreazda aceste insertii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Aa + Ab

- toate constructiile wvor fi racordate la retelele
edilitare publice existente;

- la clddirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor
la canalizarea pluviala va fi obligatoriu facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii 1in zonele
intens circulate;
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- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor
meteorice din curti in reteaua de canalizare existenta sau
in santuri sau rigiole;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

Aa + Ab

- se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor
accesibile publicului sau numai locatarilor dacd acestea
vor fi wvizibile din circulatiile publice in cazul ocuparii
parterului cu alte functiuni; se wva limita 1in curti
ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere
sau/si “inverzirea” fatadelor si a balcoanelor;

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi
tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare
de garda vor fi inierbate 1i plantate cu un arbore 1la
fiecare 100 mp;

- Sse va asigura reamenajarea pelsagisticd a zonelor publice
ale AIBO;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Aa + Ab

- se va mentine caracterul existent al Iimprejmuirilor
astfel:

- 1n cazul cladirilor 1izolate sau cuplate retrase de
la strada, gardurile spre strada vor fi
transparente, vor avea indltimea de maxim 2.20 m si
minim 1.80 m din care soclu opac de circa 0.60 m
partea superiocara fiind realizata din fier sau
plasda metalica si dublate de un gard viu;
imprejmuirile de pe limitele laterale si
posterioare ale parcelelor pot fi opace (zidarie,
beton sau lemn) sau transparente (plasa de sarma),
vor avea 1indltimea de 2.20 m si panta de scurgere
va fi orientata spre parcela proprietarului
imprejmuirii. Conform acestui regulament proprietar
al imprejmuirii este considerat proprietarul
parcelei pentru latura din dreapta intrarii
principale si pentru Jjumatatea adiacenta din latura
posterioarda a respectivel parcele.

19



- se poate admite si realizarea unor Iimprejmuiri din gard
viu sau similare;

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXTME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

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

- Aa

POT maxim = 80%

- Ab

POT maxim va fi in functie de subdiviziunea functionala si
in functie de normele specifice; (vezi PUZ-AIBO)

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT - mp.ADC / mp. teren)

Aa
- CUT maxim = 1.60 (pentru cladirile retrase de la
aliniament) si
- CUT maxim = 2.0 (pentru clddirile situate pe/la
aliniament)
Ab

- CUT maxim va fi in functie de subdiviziunea functionala
si in functie de normele specifice; (vezi PUZ-AIBO)

S - ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTII, SERVICII si
ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (SERVICII
MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE si
PERSONALE, COMERT, HOTELURI, RESTAURANTE,, LOISIR),
ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE si LOCUINTE

GENERALITATI : CARACTERUL ZONETI

S - ZONA CENTRELOR DE INTERES CONTINAND ECHIPAMENTE
PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (MANAGERIALE, TEHNICE,
PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE si PERSONALE, COMERT,

RESTAURANTE, LOISIR), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI,
NEPOLUANTE si LOCUINTE

S1 - Subzona centrelor de “cartier” din interiorul
tesutului urban existent 3In anul 1998;

S2 - Subzona centrelor de “cartier” din extinderile
propuse.
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Intreaga zond centrald a fdcut obiectul unui P.U.Z. firi a
analiza extinderile formate de suprafetele tangente sau
secante ale dezvoltdrii spontane.

In vederea autorizarii sunt necesare Justificari
suplimentare prin desene, pentru amplasarea, configurarea
volumetriei si pentru aspectul arhitectural al unor noi
cladiri si amenajari exterioare sau pentru demolarea unor
constructii parazitare; toate acestea vor fi ilustrate in
relatie cu cladirile cu valoare existente 1in imediata
vecindatate (in zona de co-vizibilitate).

Zona este constituita din mixtarea diferitelor functiuni
publice si de 1interes general cu locuintele dispuse 1in
lungul principalelor artere de circulatie, 1in prelungirea
zoneli centrale si a centrelor de cartier si in jurul altor
punctelor de concentrare a 1intereselor locuitorilor (
statii de transport in comun, gari, statii de metropolitan,
zona de activitati, etc.).

In aceasta zona se admite conversia locuintelor 1In alte
functiuni cu conditia ca pe ansamblu acestea sa continue sa
reprezinte cel putin 30% din ADC.

Este recomandabil ca pentru zona mixtd care se realizeaza
prin conversia si extinderea blocurilor recent realizate sa
se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale in lungul
principalelor artere de circulatie in dublul scop:

asigurarea coerenteil imaginii urbane si a bunei
functionalitati a zonei preponderent rezidentiale
adiacente;

Zona se compune din urmdatoarele subzone si unitati
teritoriale de referinta:

S1

- subzona mixta cu cladiri avand regim de construire
discontinuu si indltimi maxime de H=15.0 m (P+4):

- Sla - zonda mixtda situata in afdara ariilor
protejate;

- Slb - zona mixtd situatd in arii protejate (de ex.
zona AIRO);

21



SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Sla + S1b - sunt admise urmdtoarele utilizdri:

- institutii, servicii si echipamente publice;

- lacasuri de cult;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantda in diferite domenii si alte servicii
profesionale;

- servicii sociale, colective si personale;

- comert cu amanuntul;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, cofetdrii, cafenele, etc;

- loisir si sport in spatii acoperite;

- parcaje la sol si multietajate;

- locuinte cu partiu obisnuit;

- locuinte cu partiu special care 1includ spatii
pentru profesiuni liberale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Sla + S1b

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent
sau conform unui program de functionare specific;

- se admit activitdti 1in care accesul publicului 1la
parterul cladirilor nu este 1liber numai cu conditia ca
acestea sa nu prezinte la stradd un front mai lung de 40.0
m si sa nu fie 1invecinate mai mult de doua astfel de
cladiri;

- se admite conversia locuintelor 1in alte functiuni cu
conditia mentinerii acestei functiuni in minim 30 % din ADC
pentru fiecare operatiune.

Sla + S2a

- se admite completarea cu cladiri comerciale in
interspatiile dintre Dblocuri cu conditia sa se mentina
accesele carosabile si trecerile pietonale necesare si sa
se respecte cerintele de protectie a cladirilor existente.
S1lb + S1b

- orice interventie 1n =zonele protejate vor respecta
prevederile legii; pentru acordarea autorizatieli se vor
prezenta justificdri suplimentare privind relatiile cu zona
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protajata. In cazul unor volume 1Inalte pentru acordarea
autorizatiei pot fi cerute studii de 1mpact al noii
volumetrii din punctele de co-vizibilitate (pentru
cladirile mai 1inalte de 15.0 m) sau avize privind
obstacolarea a AIBO.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Sla + S1b - se interzic urmatoarele utilizari:

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

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- activitati care wutilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME DIMENSIUNI)
Sla + Slb - cu urmdtoarele conditiondri sau conform PUZ

pentru principalele artere si pentru zona de extindere:

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

- pentru celelalte categorii de functiuni, se
recomanda lotizarea terenului 1n parcele avand
minim 500.00 mp. si un front la stradd de minim
12.0 m, in cazul constructiilor insiruite dintre
doud calcane laterale si de minim 18.0 m in cazul
constructiilor cuplate 1la un calcan lateral sau
independente; in functie de necesitdti vor putea fi
concesionate sau cumparate una sau mal multe
parcele adiacente.
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pentru locuinte 1lotul construibil minim este de
150.00 mp.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Sla + S1b - cu urmdtoarele conditiondri sau conform PUZ:

echipamentele publice wvor  fi retrase de 1la
aliniament cu minim 5.0-10.0 m sau dispuse pe
aliniament in functie de profilul activitadtii si de
normele existente;

cladirile care nu au functia de institutii,
servicii sau echipamente publice se amplaseaza pe
aliniament cu conditia ca 1Indltimea maxima la
cornise sa nu depaseasca distanta dintre acesta si
aliniamentul de pe latura opusad a strazii;

daca 1indltimea cladirii 1in planul aliniamentului
depdseste distanta dintre aliniamente, cladirea se
va retrage de la aliniament cu o distantd minima
egald cu plusul de 1inaltime al cladirii fatd de
distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu cu
mai putin de 3.0 m; fac exceptie de la aceasta
regula numai situatiile de marcare prin plus de
indltime a intersectiilor si intoarcerile si
racordarile de 1Indltime a cldadirilor pe strazile
laterale conform Art. 10;

pentru cladirile care alcatuiesc fronturi continue
se stabileste un aliniament posterior situat la o
distantd de maxim 20.0 m fatda de aliniamentul 1la
strada.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Sla + S1lb - cu urmdtoarele recomandari sau conform PUZ:

cladirile publice se vor amplasa 1in regim izolat,
cladirile care adapostesc restul functiunilor se
recomanda sa fie realizate predominant in regim
continuu sau discontinuu;

cladirile wvor alcdtui fronturi continue prin
alipire de <calcanele cladirilor 1invecinate daca
acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor, pédnd la o distantd de maxim 20.0 m de
la aliniament;

in cazul fronturilor discontinue, 1in care parcela
se invecineaza numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de
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proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a
parcelel si avand pe fatadda laterala ferestre,
noua cladire se va alipi de calcanul existent iar
fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o
distantd egald cu Jjumatate din indltime dar nu mai
putin de 3.0 m;

se 1interzice construirea pe limita parcelei daca
aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte
de o functiune publica izolatd, de o biserica sau
de subzona predominant rezidentialda relizata 1in
regim discontinuu; in aceste cazuri se admite
numal realizarea cu o retragere fatda de limitele
parcelei egald cu Jjumatate din Indltimea la cornise
dar nu mai putin de 5.0 m;

distantd dintre cladirea unei biserici ortodoxe si
limitele laterale si posterioarda ale parcelei este
de minim 10.0 m; cladirile apartinand altor
confesiuni pot fi integrate 1in fronturi continue;
cladirile se vor retrage fatad de limita posterioara
la o distanta de cel putin Jjumatate din indltimea
cladirii masuratda la cornise dar nu mai putin de
5.0 m;

se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu
activitati productive de pe fatadele orientate spre
parcelele laterale care prezintd ferestrele unor
locuinte situate la mai putin de 10.0 m sa aiba
parapetul ferestrelor la minim 1.90 m de 1la
pardoseala incdaperilor;

in cazul cladirilor comerciale si de productie se
admite regimul compact (insiruit) de construire cu
conditia respectarii celorlalte prevederi ale
regulamentului;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
Sla + S1b - cu urmdtoarele conditiondri sau conform P.U.Z:

cladirile vor respecta iIntre ele distante egale cu
media indltimii fronturilor opuse;

distantd se poate reduce la Jjumatate din inadaltime
dar nu mai putin de 6.0 m numai in cazul in care
fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu
asigura lumindrea unor 1incdperi fie de locuit, fie
pentru alte activitdati ce necesita lumina naturala;
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
Sla + S1b - cu urmdatoarele conditiondri sau conform PUZ:

parcela este construibild numai daca are asigurat
un acces carosabil de minim 4.0 m latime dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de
trecere legal (servitute) obtinut prin wuna din
proprietdatile invecinate;

in cazul fronturilor continue 1la stradda se va
asigura un acces carosabil 1in curtea posterioara
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita
accesul autovehicolelor de stingere a incendiilor;
distanta dintre aceste pasaje masurata pe
aliniament nu va depdsi 30.0 m.

se pot realiza pasaje si curti comune private
accesibile publicului permanent sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru pentru
accese de serviciu;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Sla + S1b - cu urmdtoarele conditiondri:

stationarea autovehicolelor necesare functiondrii
diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
numai in interiorul ©parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

in cazul 1in care nu se pot asigura In limitele
parceleli locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale,
realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare Intr-un parcaj
colectiv; aceste parcaje vor fi situate 1in cadrul
centrului de cartier sau in zona adiacenta la o
distantd de maxim 250.0 m;

se recomanda ca gruparea prin cooperare a
parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incadt sa permita ulterior, odata cu
cresterea gradului de motorizare, construirea unor
parcaje supra-etajate;
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Sla + S1b - cu urmatoarele conditiondri:

Slb +

indltimea clddirilor nu va depdsi distanta dintre
aliniamente;
in cazul cladirilor de colt situate la racordarea
dintre strdzi avand regim diferit de 1inadaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va
prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera
cu douda niveluri se va realiza o descrestere 1in
trepte,primul tronson prelungind indltimea cladirii
de pe strada principala pe o lungime minima egala
cu distanta dintre aliniamente;
dacda 1inaltimea cladirii depdseste distantad dintre
aliniamente, cladirea se va retrage de la
aliniament cu o distantd minima egala cu plusul de
indaltime al cladirii fatda de distantda dintre
aliniamentele strdzii, dar nu cu mai putin de 3.0
m; fac exceptie de la aceasta regula numai
intoarcerile si racordarile de indaltime a
cladirilor pe strdzile laterale conform aliniatului
anterior;
indltimea maximd admisibila va fi H = 15.0 m;
din considerente urbanistice de compozitie, pentru
marcarea unor nuclee urbane, etc. se admit punctual
si inaltimi mai mari pe baza de studiu de impact si
pPUZ;

Sl1b - in zona protejata se Vvor respecta

reglementarilor AAR.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Sla + S2a - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

aspectul <cladirilor wva fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii  prestigiului investitorilor (similar
unui centru de afaceri) dar cu conditia realizdrii
unor ansambluri compozitionale care sa tind seama
de rolul social al strdzilor comerciale, de
particularitdatile sitului, de caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate
cu care se afla 1n relatii de co-vizibilitate;

pentru firme, afisaj si mobilier wurban se va
asigura coerenta pe arterele principale pe baza
unor studii si avize suplimentare care vor fi
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decise de Departamentul de Urbanism al Primdriei
Orasului Otopeni;

Sla + S1b
- orice interventii vor necesita studii de insertie avizate
conform legii (precoordonare retele, circulatie, mediu,

etc.);

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Sla + S1b - conform P.U.Z cu conditiondri:

toate cladirile wvor fi racordate la retelele
tehnico-edilitare publice;

- data fiind intensitatea circulatiei pietonale,
racordarea burlanelor la canalizarea pluvialad este
obligatoriu sa fie fadcuta pe sub trotuare pentru a
se evita producerea ghetii;

- se va asigura iIn mod special evacuarea rapida si
captarea a apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din
spatiile inierbate.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE
Sla + S1b - conform P.U.Z cu urmatoarele conditiondri:

in gradinile de fatadda ale echipamentelor publice
minim 40% din suprafatd wva fi prevazuta cu
plantatii inalte;

se recomanda ca minim 75% din terasele
neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale
constructiilor sa file amenajate ca spatili verzi
pentru ameliorarea microclimatului si a 1imaginii
oferite din aer;

parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore 1la
fiecare 4 locuri de parcare si 1inconjutate cu un
gard viu de 1.20 m indltime;

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI
Sla + S1b - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

se recomanda separarea terenurilor echipamentelor
publice si bisericilor cu garduri transparente de
maxim 2.20 m si minim 1.80 m iIndltime, din care
0.60 m soclu opac, dublate de gard viu.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
S 1 - conform P.U.Z 1in functie de studiile geotehnice, cu
urmatoarele conditiondri:
- POT maxim = 85%
fac exceptie functiunile publice si functiunile speciale
unde se vor respecta normele specifice sau tema
beneficiarului;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUuT)
S 1 - conform P.U.Z in functie de studiile geotehnice,

cu urmatoarele conditiondri:

- CUT maxim = 2.2
fac exceptie functiunile publice si functiunile speciale
unde se vor respecta normele specifice sau tema
beneficiarului;

C - ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE
PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (MANAGERIALE, TEHNICE,
PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE si PERSONALE, COMERT,
RESTAURANTE, LOISIR), ACTIVITATI PRODUCTIVE  MICI,
NEPOLUANTE si LOCUINTE.

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din urmdtoarele subzone si unitati
teritoriale de referinta:

Cl - subzona centrelor de interes partial existente sau in
curs de configurare din =zonele existente in intravilanul
actual;

C2 - Zona centrelor si subcentrelor a noilor cartiere din
extinderile propuse;

Pentru fiecare dintre centrele de cartier este necesar sa
se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale, tindndu-se seama
de rolul acestora in satisfacerea necesitatilor
locuitorilor, in reducerea deplasarilor, in
descongestionarea zoneil centrale si crearea de nou
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oportunitati de dezvoltare a itreprinzatorilor privati si
al comunitatii.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Cl

- utilizarile admise vor tine seama de modul de localizare
a centrelor de interes exsiente, partial configurate 1in
conditii foarte limitate de teren;

- se admit conversii ale locuintelor 1in spatii cu alte
destinatii;

- se admit extinderile de spatii comerciale de la parterul
blocurilor de locuit si 1iIntre Dblocurile de locuit cu
conditia pdstrdrii circulatiilor publice existente;

Cc2

- se permite o larga diversitate de servicii publice si de
interes general, inclusiv posibilitatea de localizare a
unor mici unor unitati productive manufacturiere nepoluante
si a locuintelor «cu partiu normal sau adecvat pentru
serviciili profesionale;

Cl + C2 - sunt admise urmdatoarele utilizari:

- institutii, servicii si echipamente publice 1la
nivel de cartier;

- ldcasuri de cult;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
agentii imobiliare,consultantda in diferite domenii
si alte servicii profesionale;

- edituri, media;

- servicii sociale, colective si personale;

- activitdti asociative diverse;

- comert cu amanuntul si piatd agro-alimentara;

- depozitare mic-gros pentru aprovizionare la
domiciliu si pentru aprovizionarea comertului cu
amanuntul;

- hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

- loisir si sport in spatii acoperite;

- parcaje la sol si multietajate, intretinere
autovehicole mici;

- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru
gestionarea si intretinerea spatiilor ©publice.
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C2 - locuinte colective cu parterul si eventual etajele
inferioare destinate functiunilor comerciale si serviciilor
diverse intr-o proportie de 30% din aria construita
desfasurata continutda in cadrul unei operatiuni urbanistice
care face obiectul unuil PUZ;

Cl + C2 - toate cladirile vor avea la parterul orientat
spre strada sau spre spatiile pietonale functiuni care
admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE (CU CONDITIONARI)

Cl - se admit la etajele superiocare ale unor cldadiri de
birouri numai locuinte cu partiu special, incluzédnd spatii
pentru profesiuni liberale;

Cl + C2 - se admit la parterul claddirilor activitdti in
care accesul publicului nu este liber numai in conditia ca
sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si
sa nu prezinte la strada sau pe traseele pietonale un front
mai mare de 40.0 m

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Cl + C2 - se interzic urmdatoarele utilizdri:

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

- constructii provizorii de orice naturd pe domeniul
public;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdati mari de
substante inflamabile sau toxice;

- activitati care wutilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice.
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SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si

CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME DIMENSIUNI)
Cl + C2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri:

- terenul se va lotiza (daca este cazul) in vederea

mentinerii  suprafetelor necesare institutiilor,
serviciilor,echipamentelor,circulatiilor carosabile
si pilietonale publice si a concesiondrii  sau
vanzarii restului de teren pentru functiuni
adecvate centrului de cartier;

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

pentru celelalte categorii de functiuni, se
recomanda lotizarea terenului in parcele avand
minim 500.00 mp si un front la stradd de minim 15.0
m, in cazul constructiilor dispuse 1In regim
continuu si de minim 18.0 m in cazul constructiilor
cuplate la un calcan lateral sau independente; 1in
functie de necesitatile investitorilor vor putea fi
concesionate sau cumparate una sau mai multe
parcele adiacente;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cl + C2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri:

echipamentele publice vor fi retrase de la
aliniament cu minim 4-10 m sau vor fi dispuse pe
aliniament 1n functie de profilul activitatii, de
normele existente si de situatia caracteristica de
pe strdzile adiacente;

cladirile care nu au functia de institutii,
servicii sau echipamente publice se amplaseaza cu
retrageri de minim 3.0 m de 1la aliniament pe
strdzile cu trotuare avadnd 1ldtimi de maxim 3.0 m
sau se pot dispune pe aliniament in cazul
trotuarelor cu latime de peste 3.0 m cu conditia ca
indltimea maxima la cornise a cladirilor sa nu
depdseasca distanta dintre acesta si aliniamentul
de pe latura opusa a strazii sau circulatiei

pietonale;
daca 1indltimea cladirii depdseste distantd dintre
aliniamente, cladirea se va retrage de la
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aliniament cu o distantd minima egala cu plusul de
indltime al cladirii, dar nu cu mai putin de 3.0 m;
fac exceptie de la aceasta regula numail situatiile
de marcare prin plus de 1naltime a intersectiilor
si intoarcerile si racordarile de 1indltime a
cladirilor pe strdzile laterale conform Art. 10;
cladirile care alcdtuiesc fronturi continue vor
avea o adancime fata de aliniament care nu va
depdsi 20.0 m (aliniament posterior) cu exceptia
parterului care ©poate ocupa 85% din suprafata
parcelei.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

cladirile publice se vor amplasa in regim izolat,
cladirile care adapostesc restul functiunilor se
recomanda sa fie realizate predominant 1in regim
continuu sau discontinuu;

cladirile wvor alcatui fronturi continue prin
alipire de calcanele cladirilor invecinate dispuse
pe limitele laterale ale parcelelor péna la o
distantd de maxim 20.0 m de la aliniament;

in cazul fronturilor discontinue, 1in care cladirea
se alipeste numai pe una dintre limitele laterale
de o cladire avédnd <calcan pe limita de proprietate
iar pe cealaltda laturd se 1invecineaza cu o cldadire
retrasa de la limita lateralda a parcelei si avand
pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va
retrage obligatoriu de aceastd limita la o distanta
egala cu jumatate din indltime dar nu mai putin de
3.0 m; in cazul 1n care aceastada limita separa
centrul de cartier de subzona preponderent
rezidentialda, de o functiune publicd sau de o
biserica, distantd se majoreaza la 5.0 m;

se interzice construirea pe limita parcelei daca
aceasta este si 1linia de separatie a subzonei
centrului de cartier de subzona predominant

rezidentiala precum si daca este limita care
separa orice functiune de o parcela rezervata
echipamentelor publice sau unei biserici; in

aceste cazuri se va respecta o retragere cel putin
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egala cu jumatate din 1Inaltimea cladirii dar nu mai
putin de 3.0 m;

distantda dintre cladirea unei biserici ortodoxe si
limitele laterale si posterioara ale parceleil este
de minim 10.0 m; clddirile destinate altor culte
pot fi inserate in front continuu;

cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara
la o distanta de cel putin jumatate din indltimea
cladirii mdasurata la cornise dar nu mai putin de
5.0 m;

se recomanda ca la cladirile cu activitati
productive ferestrele de pe fatadele orientate spre
parcelele laterale ocupate de locuinte situate 1la
mai putin de 10.0 m distantd, parapetul ferestrelor
sd aibd indltimea minimda de 1.90 m de la pardoseala
incaperilor;

In cazul cladirilor comerciale si de productie se
admite regimul compact de construire cu conditia
respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului

.
4

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE

ACEEASI PARCELA

Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

cladirile vor respecta intre ele distante egale cu
media indaltimii fronturilor opuse;

distantd se poate reduce la Jjumatate dar nu mai
putin de 6.0 m numai in cazul 1in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre <care nu asigura
ilumindrea unor 1incaperi fie de locuit, fie pentru
alte activitdti ce necesitada lumind naturalad;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

parcela este construibila numai dacada are asigurat
un acces carosabil de minim 3.0 m latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut (servitute) prin wuna din
proprietatile invecinate; se recomanda ca accesele
dintr-o stradada principald cu transport in comun sa
fie asigurate printr-o bretea locala de dublura;

in cazul fronturilor continue la stradd se va
asigura un acces carosabil 1in curtea posterioara
printr-un pasaj astfel dimensionat incdt sa permita
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accesul autovehicolelor de stingere a incendiilor;
distantd maxima dintre aceste pasaje masurata pe
aliniament nu va depdsi 30.0 m.

este necesar ca prin PUZ/PUD sa fie clar delimitate
circulatiile publice pietonale - strazi si piatete;
se pot realiza pasaje si curti comune private
accesibile publicului permanent sau numai 1in
timpul programului de functionare sau numai pentru
accese de serviciu;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Cl + C2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditiondri:

stationarea autovehicolelor necesare functiondrii
diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, deci 1in afdrd circulatiilor
publice si a parcajelor publice;

in cazul 1In care nu se pot asigura 1n limitele
parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale)
realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare Intr-un parcaj
colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul
centrului de cartier sau 1in zona adiacenta la o
distantd de maxim 150.0 m;

gruparea prin cooperare a parcajelor se va face in
suprafete dimensionate si dispuse astfel 1incat sa
permita ulterior, odatd cu cresterea gradului de
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate,
fara a se diminua functionalitatea si aspectul
centrului de cartier;

parcajele amenajate la sol wvor fi ©plantate cu
minimum un arbore la 4 masini si vor fi inconjurate
de un gard viu de 1.20 m indltime;.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cl + C2

- pentru orice utilizdri se va tine seama de

conditiile geotehnice privind inaltimile recomanddbile;

Cl + C2

- conform PUZ cu urmdatoarele conditiondri:
se recomanda inaltimi maxime in planul
aliniamentului de:
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- H.max = 21.0 m pe strdzile cu 4 fire de
circulatie si H.max. = 15.0 m pe strazile
cu 2 fire de circulatie;

nu se limiteaza 1indltimea maxima admisibila (cu exceptia
zonelor de protectie ale AIBO definite de AAR) dar aceasta
conditioneaza retragerea de la aliniament 1in cazul 1in

care

indltimea cladirii depdseste distanta dintre

aliniamente conform Art. 5;

pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului
construit, indltimea cladirilor de pe o
strada principald cu fronturi discontinue se va
intoarce si pe strazile secundare care debuseaza
in aceastd pe o lungime de 50.0 m pe strdzile 4
fire de circulatie si pe o lungime de 25.0 m pe
strdzile cu 2 fire de <circulatie; in acest
spatiu se recomanda racordarea in trepte a
indltimii cladirilor de pe stradd considerata
principala cu 1naltimea cladirilor de pe strada
secundara daca diferenta dintre acestea este mai
mare de doud niveluri;

se admite ca la intersectii indltimea maxima sa fie
depdsitd cu cel mult doua niveluri pe o distanta de
maxim 25.0 m de la intersectia aliniamentelor cu
conditia sa nu se realizeze calcane;

se recomandd ca 1indltimea maxima pentru cladirile
comerciale si cele pentru servicii profesionale,
colective si personale sa nu depaseasca P+3
niveluri din considerente comerciale si de
accesibilitate a publicului.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele copnditiondri:

aspectul <cladirilor wva fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii  prestigiului investitorilor dar cu
conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale
care sa tina seama de rolul social al centrelor de
cartier, de necesitatea creerii unei identitati
proprii fiecarui centru de cartier, de
particularitdatile sitului, de caracterul general
al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate;
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aspectul cladirilor wva exprima caracterul si
reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de
"coerenta" si "eleganta";

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

toate cladirile wvor fi racordate la retelele
tehnico-edilitare publice;

se va asigura racordarea la sistemele moderne de
telecomunicatii;

data fiind intensitatea circulatiei pietonale,
racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie fdcuta pe sub trotuare sau
circulatii pietonale pentru a se evita producerea
ghetii;

Se va asigura 1In mod special evacuarea rapida si
captarea a apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din
spatiile inierbate.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE
Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

se vor identifica, pastra si proteja 1in timpul
executarii constructiilor arborii importanti
existenti avdnd peste 4.0 m indltime si diametrul
tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul tdierii wunui
arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in
perimetrul centrului de cartier;

in gradinile de fatada ale echipamentelor publice
minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu
plantatii 1inalte iar din spatiul 1liber rezervat

pietonilor 30 % va fi amenajat ca spatiu plantat
decorativ;
se recomanda ca minim 75% din terasele

neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi
pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii
oferite catre cladirile invecinate;

parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore 1la
fiecare 4 locuri de parcare si vor fi 1iInconjurate
cu un gard viu de 1.20 m indltime.
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ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI
Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditiondri:

- se recomanda separarea functiunilor centrului de
cartier fatada de zona rezidentialda adiacentada daca nu
exista intre acestea o strada deschisa circulatiei
publice cu garduri transparente de maxim 2.20 m si
minim 1.80 m indltime din care 0.60 m soclu opac,
dublate de gard wviu; 1in acelasi mod vor fi
imprejmuite si echipamentelor publice situate 1in
interiorul centrului de cartier.

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Cl + C2 - conform P.U.Z, cu urmdtoarele conditiondri:
-  POT maxim = 80% (exclusiv echipamente publice)
- POT maxim - pentru echipamente publice = conform
normelor specifice sau temei beneficiarului.

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

Cl + C2 - conform P.U.Z cu urmdtoarele conditiondri:

CUT maxim exclusiv echipamente publice - 1in functie de

numarul maxim de niveluri:

- CUT maxim = 2.0 (P + 3-4)

- CUT maxim 2.2 (P + 5 si peste)
CUT maxim - pentru echipamente publice = conform normelor
specifice sau temei beneficiarului.

E - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE
CARTIER si COMPLEX REZIDENTIAL.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din urmatoarele unitati de referinta:

El - subzona echipamentelor publice dispersatela nivel de
cartier si complex rezidential existente;
E2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si

complex rezidential extinse sau propuse;
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In mod normal echipamentele publice nu fac obiectul
prevederilor regulamentului wurbanistic intrucat se supun
unor norme specifice de dimensionare a cladirilor si de
utilizare a terenurilor; totodata, prin caracterul lor,
echipamentele publice nu pot face obiectul speculeil
imobiliare.

Intrucat se 1intrevede <ca, 1in wviitorul apropiat, noile
cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile semnalate
in special 1in ansamblurile cu locuinte colective recent
realizate vor impune unele interventii corective, va fi
necesar sa se elaboreze PUZ-uri partiale pentru aceste
ansambluri avand urmatoarele obiective in ceea ce priveste
echipamentele publice:

(1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor
echipamentelor publice de cele care vor reveni 1in
indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau
juridice);

(2) eliminarea cauzelor care produc disfunctionalitati;

(3) extinderea si completarea cladirilor echipamentelor
publice deficitare;

(4) refacerea amenajarilor exterioare specifice
diferitelor echipamente;

(5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

(6) diminuarea insecuritdtii prin ingradirea spatiilor
aferente;

(7) adecvarea la situatia de localizare 1In =zona de
protectia a valorilor arhitectural-urbanistice.

Intrucdt este probabilda reactualizare indicilor de calcul
si a normelor specifice pentru ansamblul echipamentelor
publice, datele prezentului regulament urmeaza a fi
adaptate 1n consecinta.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
El + E2 - sunt admise urmdtoarele utilizari:

- echipamente publice 1la nivel rezidentiale si de
cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare
policlinice, biblioteci, alte tipuri de noi
echipamente publice;
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
El + E2 - se vor respecta normele de asigurare a bunei
functionari specifice fiecaruili tip de echipament:

- la dispensarele, cresele si gradinitele situate la
parterul Dblocurilor de locuit se wva asigura un
acces direct, separat de cel al locatarilor;

- pentru cresele si grdadinitele situate la parterul
blocurilor de locuit se va prevedea o suprafatd de
minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingraditad si
amenajata conform necesitatilor.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

El + E2 - se interzice utilizarea partiala a terenului si
cladirilor echipamentelor publice 1in alte scopuri decéat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor
care sunt sedii de circumscriptii electorale.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME , DIMENSIUNI)
El + E2 - conform PUZ sau conform situatial existente si

posibilitatilor de extindere pe terenuri libere adiacente
sau de localizare pe alte terenuri disponibile;

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

- parcela este construibila numai dacd are acces direct
dintr-o strada publica sau prin drept de trecere legal
obtinut printr-o alta parcelad;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

El + E2 - conform PUZ;

- conform normelor specifice si Regulamentului General de
Urbanism;

- In cazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament
va fi de minim 10.0 m;

- in cazul 1inscrierii cladirii in fronturi continue
dispuse pe aliniament, daca din considerente functionale
indltimea cladirii depaseste distantda dintre aliniamente,
aceasta se va retrage de la aliniament cu o distanta egala
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cu diferentd dintre indltime si aceastd distanta dar nu cu
mai putin de 6.0 m;

- 1In cazul 1n care buna functionare a echipamentului nu
interzice acest lucru, distanta fatd de aliniament wva fi
aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din UTR adiacente, cu
conditia ca inaltimea cladirii sda nu depdseasca distanta
dintre aliniamente; in caz contrar se aplica prevederile de
la aliniatul anterior.

E2 - conform PUZ cu conditia ca retragerea de la aliniament
sd fie de minim 10.0 m;

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

E1+E2 - conform PUZ;

- conform normelor specifice si Regulamentului General
de Urbanism

- in cazul in care nu exista alte prevederi cladirea
se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel
putin jumatate din indltimea inaltimea la cornise madsurata
in punctul cel mai inalt dar nu cu mai putin de 5.0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASTI PARCELA

El + E2 - conform PUZ, normelor specifice si Regulamentului
General de Urbanism;

- iIn cazul 1In care nu exista alte prevederi cldadirile
de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distantda egalad cu
Jjumatate din indltimea cladirii celei mai inalte dar nu
mai putin de 6.0 m; distantd se poate reduce la jumatate
numali daca pe fatadele respective nu sunt accese in
cladire si nu sunt incdperi care necesitd lumina naturala

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
El + E2 - toate echipamentele publice vor avea asigurat un
acces carosabil direct dintr-o circulatie publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

El+ E2 - echipamentele publice vor avea asigurate parcaje
conform normelor 1in spatii rezervate din terenul propriu
situate adiacent circulatiilor publice;

41



ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
E1+E2 - conform functiunii specifice sau conform PUZ;
- conform caracteruluili zonei si vecinatatilor;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
El - aspectul cldadirilor va exprima functiunea, se va
inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

El + E2 - toate echipamentele publice vor fi racordate la
retelele publice de echipare edilitara;

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE
El + E2 ; - conform normelor 1in vigoare:
- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi
tratat peisagistic si plantat in proportie de minim
40% cu arbori,
- parcajele vor fi inverzite cu un arbore la 4 masini
si inconjurtate cu gard viu de 1.20 m indltime.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

El + E2 - echipamentele publice vor fi inconjurate spre
strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un
soclu opac de min. 0.60 m avadnd 1indltimea totald de maxim
2.20 m si minim 1.80 m dublat de un gard viu; pe limitele
laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea
indltimea de minim 2.20 m si vor fi transparente sau semi
opace 1in cazul 1invecindrii cu spatii plantate, locuinte
colective medii si mari si circulatii pietonale sau opace
in cazul invecindrii cu locuinte individuale si colective
mici sau cu activitdati cu care se pot stanjeni reciproc;

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
El + E2 - conform normelor specifice pentru fiecare
echipament;

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

El + E2 - conform normelor specifice pentru fiecare
echipament.
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F : ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONETI

Zona se compune dintr-o wunica unitate teritoriala de
referintda (UTR) care contine ldcasuri de cult si cladiri cu
functiuni pentru culte.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

F - sunt admise urmatoarele utilizari:
- lacasuri de cult;
- sevicii pentru culte;
- activitadati sociale ale asociatiilor religioase;

- activitdti complementare pentru bisericile
parohiale din ansamblurile recent realizate pentru
ritualuri religioase care nu pot avea loc in

apartamentele blocurilor cu locuinte colective (de
exemplu pentru priveghi la ritul ortodox).

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

F - pentru 1ldcasurile de cult ortodoxe se va asigura
spatiul necesar inconjurdrii biserici de cdatre procesiunile
de credinciosi;

- la celelalte culte se vor respecta cerintele specifice
acestora.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
F - nu este cazul

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
F - parcela este construibila numai dacda are acces direct

dintr-o strada publica;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
F' - pentru bisericile ortodoxe se va asigura o retragere
de minim 6.0 m de la aliniament;
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- ldcasurile pentru celelalte culte sau activitatile
complementare vor respecta regulamentul de pe unitdatile de
referinta adiacente.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR
F - Dbisericile ortodoxe vor fi retrase cu 10.0 m de 1la

limitele laterale si postericare ale parcelelor;

- celelalte 1ldcasuri de cult <ca si oricare dintre
activitdtile complementare pot fi dispuse 1In regim de
construire continuu sau discontinuu, respectand o retragere
de la limita laterala a proprietatii de cel putin jumatate
din indltimea la cornise a volumului dominant dar nu mai
putin de 5.0 m in cazul invecindrii cu o cladire retrasa
de la limita parcelei; este obligatoriu ca noua clddire
sa se alipeasca de calcanele cladirilor dispuse pe una sau
pe ambele limite laterale ale parcelei;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioarda la o
distantda egala cu <cel putin Jumatate din 1ndltimea
volumului principal dar nu cu mai putin de 5.0 m;

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

F - cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o
distantd egala cu jumatate din indltimea cladirii celei mai
inalte dar nu mai putin de 6.0 m; distantd se poate reduce
la jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt
accese in cladire si nu sunt incdperi care necesita lumina
naturala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
F - toate parcelele vor avea asigurat un acces carosabil
direct dintr-o circulatie publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
F - wvor fi asigurate ©parcajele necesare 1in afdra
circulatiilor publice;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

F - indltimea cladirilor complementare situate in regim de
construire continuu dispuse pe aliniament va respecta
indaltimea fronturilor in care acestea se inscriu si regula
ca 1indltimea cladirii sa nu depdseasca distanta dintre
aliniamente;
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- Indltimea cladirilor de cult nu se limiteaza decéat
de AAR.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
F - aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va
inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
F - toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de
echipare edilitara.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

F

- conform normelor in vigoare;

- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat
peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu arbori,
- terenul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese
va fi inierbat si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

F - cladirile wvor fi 1inconjurate spre strada cu un gard
transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de 0.60 m
avdnd Indltimea totald de maxim 2.20 m si minim 1.80 m
dublat de un gard viu;

- pe limitele laterale si ©postericare ale ©parcelei
gardurile vor avea indltimea de minim 2.20 m si vVOor fi
transparente sau semi opace in cazul invecindrii cu spatii
plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii
pietonale sau opace in <cazul 1invecindrii cu locuinte
individuale si colective mici sau cu activitdati cu care se
pot stédnjeni reciproc;

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
F - conform caracteristicilor specifice fiecarui cult.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)
F - conform caracteristicilor specifice fiecarui cult.
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L - ZONA DE LOCUIT

GENERALITATI: CARACTERUL ZONETI

Zona se compune din urmdatoarele subzone si unitati de
referinta:

LI1 - subzona locuintelor individuale de tip rural cu
anexe gospoddresti si gradini cultivate pentru productie
agricold, cu regim de construire cuplat sau izolat, situate
pe teren normal, avand indltimea maxima P+1-2;

LI2 - Subzona locuintelor colective mici si medii cu P+3-4
niveluri, situate 1In zone preponderent rezidentiale,
centrale si/sau mixte;

¢ LI1 - SUBZONA LOCUINTELOR DE TIP RURAL CU ANEXE
GOSPODARESTI si GRADINI CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE
AGRICOLA.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONET

- LI1 - zona locuintelor individuale de tip rural cu anexe
gospodaresti si gradini cultivate pentru productie
agricold, cu regim de construire cuplat sau izolat, situate
pe teren normal, avand indltimea maxima P+1-2;

Cu toate ca actuala densitate si utilizare a terenului sunt
incompatibile cu modul de locuire urbana care presupune
echiparea edilitara a locuintelor si absenta poludrii
provocate de cresterea animalelor si intretinerea
culturilor pentru productie, acest tip de 1locuilire se
mentine in mod limitat si provizoriu deoarece asigura
integral sau partial mijloacele de subzistenta pentru
majoritatea locuitorilor orasului. Desi prin prezentul PUG
este prevazutd, conform cerintelor populatieil (respectiv
Consiliului Local al Orasului OTOPENI), introducerea 1in
intravilanul construibilda aprox. 500 ha. si pentru noi
locuinte cu anexe gospoddresti situate 1In partea de est a
Otopenilor de Jos si (de Vest a) Otopenilor de Sus, pentru
a se preveni disfunctionalitdti importante 1In viitoarea
dezvoltare a localitatii, prin Regulament se (va) mai
admite proliferarea acestuili tip de locuire 1in intravilanul
orasului.
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SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
LI1 - locuinte individuale in regim de construire izolat
sau cuplat cu P, P+1-2(+M);

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

LI1 - locuinte individuale 1in regim de construire izolat
sau cuplat cu P, P+1-2[+mansardal, cu urmatoarele
conditionari:

1. nu se vor construi in zone protejate (vezi zona AIBO);

2. lungimea maximda a laturilor 1in plan a cladirii nu va
depdsi 15.0 m.

3. raportul dintre dimensiunile 1In plan ale laturilor
cladirilor va fi cédt mai apropiat de 1.0;

4, indltimea maximda admisibild (recomandata) este P+1-2+M;

5. se wva asigura un procent de acoperire a suprafetei
terenului cu cldadiri si cu suprafete impermeabile sub
50%;

6. se recomanda plantarea a min 50% din teren;

LI1 - se admite mansardarea clddirilor parter existente, cu
luarea 1n calculul coeficientului de utilizare a terenului
a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de
maxim 60% din aria unui nivel curent;
- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu
conditia ca suprafatd acestora sa nu depdseasca 200.00 mp
ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni
vor fi dispuse la intersectii si se va considera ca au O
arie de servire de 250.0 m;
- se admite utilizarea terenuluili pentru productie agricola;
- se admite 1n anexele Ggospoddresti, adapostirea
animalelor (maxim 4 UVM); depozitarea rezidurilor
si depozitarea produselor <cu conditia ca 1intre
acestea si locuintele de tip urban sau
echipamentele publice sd se respecte o distanta de
minimum 25.0 m.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
L 1 - se interzic urmdtoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care
depasesc suprafatd de 200.00 mp ADC, genereazd un
trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

47



- activitati productive poluante, cu risc tehnologic
sau 1ncomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin
utilizarea incinteil pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de
activitate;

- anexe pentru cresterea unui numar de animale peste
4 UVM;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- activitdti productive care utilizeaza pentru
depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea s$i colectarea rapida a apelor
meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
L1

- parcela se considerada construibila daca are o suprafatad de
minim 150 mp. si un front la stradd de minim 12.0 m.

- parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau
printr-o servitute de trecere legal obtinutd de minim 2.5
m.;

- parcela se considera construibila daca se respecta
cumulativ urmatoarele conditii, tindndu-se seama de
dimensiunea maximd admisda a Ac este de 40% din suprafata
parcelei si de limitarea mineralizarii si acoperirii cu
constructii a parcelei (pentru anexe, garaj, trotuare de
gardd, accese, curte pavatd)la maxim 50% din suprafata:

- adéncimea parceleili este mai mare sau egala cu ldatimea;

48



- parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau
prin servitute de trecere legal obtinutada printr-o trecere
de minim 2.5 m;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
LI1 - cladirile se vor retrage de la aliniament cu o
distantd de minim 3.0 m,.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR
LI1 - cladirile vor fi dispuse izolat sau cuplat si se vor

retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu minim
jumatate din indltimea la cornise masurata in punctul cel
mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 2.5 m,.

- dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre limitele
laterale de proprietate se realizeaza 1in cazul 1in care
existd deja o astfel de situatie pe lotul alaturat sau cu
acordul notarial asl vecinului.

LI1 - retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va
fi egalda cu jumatate din indltimea la cornise mdsurata 1in
punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 5.0
m,

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEASI PARCELA
LI1 - distantd minimd dintre clddirile de pe aceeasi

parcela va fi egala cu 1indltimea la cornise a cladirii
celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren dar nu mai putin de 4.0 m;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE

LI1 - parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile 1invecinate de
minim 2.5 m latime;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
LI1 - stationarea autovehicolelor se admite numai 1in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

LI1 - indltime maximd admisibila la cornise:
- 5.0m (P sau P+M)
- 7.0 m (P+1 sau P+1+M)
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- 10.0 m (P+2 sau P+2+m)

- indltimea acoperisuluili nu va depdasi gabaritul unui cerc
cu raza de 7.0 m cu centrul 1in planul cornisei sau
stresinei;

- Indltimea anexelor lipite de limita proprietdtii nu vor
depasi indltimea gardului (2.20 m.)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

LI1 - cladirile noi sau modificdrile / reconstructiile de
cladiri existente se vor integra 1in caracterul general al
zonel si se vor armoniza cu cladirile invecinate ;

- toate cladirile vor fi prevdzute cu acoperis / terase din
materiale durabile;

- se interzice folosirea asbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
LTl - toate <cladirile wvor fi racordate 1la retelele
tehnico-edilitare publice;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si
captarea apelor meteorice 1in reteaua de canalizare sau 1in
santuri si rigole;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE
LI1 - spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor
fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare
de garda si gradina cultivata vor fi inierbate si plantate
cu un 1 arbore / 100 mp.;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI + ANEXE
LI1 - gardurile spre stradda vor avea indltimea de max 2.20
m si min. 1.80 m din care un soclu opac de 0.60 m si o
parte transparentd din metal sau lemn dublata de gard viu;
- 1In limita loturilor se vor putea amplasa anexe cu
caracter provizoriu (garaje, magazii, chioscuri pentru
comert si agrement, etc.) care nu vor depdsi 1nadltimea
Imprejmuirii. Structurile provizorii care sunt front si fac
obiectul accesului la spatiul public vor face obiectul unei
documentatii ilustrative (plan fatade) care va fi avizata
de Arhitectul Orasului Otopeni.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
L 1 - POT maxim = 40 $%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT) mp.ADC/mp.teren
LI1 - CUT = 0.4 (P)

- CUT = 0.8 (P+M sau P+1)

- CUT = 1.2 (P+14M sau P+2)

- CUT = 1.4 (P+2+M sau p+3)

¢ LI2 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI si MEDII P+3-4
SITUATE 1in ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

LI2 - subzona locuintelor colective mici si/sau medii cu
P+3-4 - niveluri forméand ansambluri preponderent
rezidentiale situate in afard zonei protejate a AIBO;

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale
locuitorilor si disfunctionalitatile cauzate de
nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari
arbitrare ale cadrului construit si amenajat vor impune
interventii corective pentru care va fi necesar sa se
elaboreze PUZ-uri partiale (pentru Orasul Otopeni existd un

asemena PUZ (PUZ - Zona Centrala, de alt fel singura zona

de aceastd categorie) avand urmatoarele obiective:

(1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor
publice (circulatii publice, echipamente publice,
spatii plantate publice, fasii de teren aferent
retelelor edilitare publice, etc.) de cele care vor

reveni 1in indiviziune proprietarilor (persocane fizice
sau Jjuridice), urmdnd a fi gestionate de cdtre

asociatiile de locatari, sau diverse societati
economice mixte;

(2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si
poludrilor care nemultumesc locuitorii;

(3) refacerea amenajdrilor exterioare si 1In special a
spatiilor plantate si de joc pentru copii;

(4) extinderea si completarea echipamentelor publice
deficitare;
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(5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

(6) diminuarea 1insecuritatii si 1infractionalitdatii prin
delimitarea si marcarea/ingraddirea spatiilor aferente
locuintelor colective pe grupari de blocuri;

(7) introducerea unor rezolvari alternative civilizate 1la
prolifererea abuziva a garajelor individuale.

Pentru noile ansambluri rezidentiale situate intravilanul
actual sau in extinderea acestuia se vor realiza operatiuni
urbanistice pe bazda unor Planuri Urbanistice Zonale cu
urmatoarele recomanddri:

(1) - operatiunile sa se realizaze in parteneriat
public-privat, sectorului public revenindu-i
responsabilitati privind operatiunile funciare
prealabile, lucrdrile principale de infrastructura,
echipamentele publice, locuintele sociale si
amenajarile plantate publice precum si garantarea
calitdtii generale a operatiunii in care intra bani

publici;

(2) - marimea unel operatiuni sa nu depdseascada un numar de
maxim. 1000 locuinte;

(3) - locuintele sociale sa fie 1integrate 1intr-o pondere
de maxim 30% 1in orice operatiune de construire a
locuintelor.

(4) - sa se urmareasca adecvarea sistemulul constructiv la

cerintele geotehnice de construire.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
LI2 - sunt admise urmatoarele utilizdri:
- locuinte in proprietate privata;
- constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de Jjoaca pentru copii,
amenajari de sport pentru tineret, Imprejmuiri.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

LI2

- locuintele din cladiri colective mici si medii pot fi de
standard mediu sau ridicat;

- locuintele sociale nu vor depdasi 20%-30% din numarul
total al locuintelor dintr-o operatiune urbanistica si nu
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vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele
in proprietate privata;
- se admit echipamente publice 1la parterul blocurilor de
locuit cu urmatoarele condifii:
- dispensarele de la parterul blocurilor vor avea
un acces separat de cel al locatarilor;
cresele si gradinitele vor avea un acces separat
de cel al locatarilor si vor dispune 1in utilizare
exclusivd de o suprafatd minimd de teren de 100.00
mp ;
- se admite conversia locuintelor de la parter in
spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnicd, numai la intersectii de
strazi si numai in limitele uneili raze de servire
de 250.0 m.
- se admit spatii pentru administrarea grupurilor
de peste 50-70 apartamente proprietate privatda,
eventual cu locuinta administratorului/portarului
angajat permenent.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
LI2
- se interzice conversia locuintelor existente din
cladirile colective in alte functiuni sau construirea unor
locuinte colective mixtate cu alte functiuni cu exceptia
celor specificate la Art. 2;
- se 1interzice wutilizarea spatiilor care deja au facut
obiectul conversiei pentru depozite, alimentatie publica si
alte activitdti de naturd sa incomodeze locuintele;
- se interzic urmatoarele lucrari:
- activitati productive;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en gros sau mic-gros;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vadnzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice;
- autobaze;
- statii de intretinere auto;
- lucrdari de terasament de naturda sa afecteze
amenajdrile din spatiile publice si constructiile
invecinate;
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- orice 1lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si CONFORMARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
LI2 - conform PUZ:

- cladirile de 1locuit pot fi dispuse fiecare pe un
lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in
comun cu accesele asigurate din circulatia publica
prin intermediul unor circulatii private;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
LI2 - conform PUZ cu urmdatoarele recomanddri privind zonele
de extindere:

- cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim
4.0 m pe strdazi de categoria III si 6.0 m pe strazi
de categoria II si I, dar nu cu mail putin decat
diferenta dintre indltimea constructiilor si
distantd dintre aliniamente;

- LI2 - se va respecta regula ca retragerea noilor
cladiri in zonele deja conformate in acest sens
sa fie egala cu diferenta dintre 3indltimea la
cornise a cladirii si distantada dintre aliniamente
dar nu cu mai putin de 4.0 m;

- 1In cazul situdrii in intersectii, noile cladiri vor
asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strdzilor prin intoarecerea retragerii de la
aliniament, avand clddirile dispuse pe aliniament
sau retrase, pe o distantd egala cu cea dintre
aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sd nu
ramadna calcane vizibile.

LI2 - cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe
strazi secundare sau private cu conditia ca 1ndltimea
cladirilor sa nu fie mai mare decadt distanta dintre
aliniamente; 1In <caz contrar cladirea se va retrage de la
aliniament cu minim 3.0 m;

54



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

LI2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri pentru zonele
de extindere:

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se
vor retrage de la limitele parcelei la o distanta
cel putin egala cu Jumatate din 3iIndltimea la
cornise a cldadirii masurata in punctul cel mai
inalt fatd de teren;

- cladirile se ©pot <cupla pe una dintre laturile
laterale ale parcelei pe o adéncime de maxim 25.0 m
de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta
limita laterala cu o distantda cel ©putin egala cu
Jumatate din inaltimea la cornise a cladirii
masurata In punctul cel mai inalt fata de teren
dar nu mai putin de 2.5 m.;

- cldadirile care se 1inscriu 1in regim de construire
continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0 m
de calcanele situate ©pe 1mitele laterale ale
parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va 1intoarce fatada in conditiile de aliniere ale
strazii laterale;

- retragerea fatd de limita postericara a parcelei va
fi cel putin egala cu 1iIndltimea cladirii sau de
minim 5.0 m;

LI2 - in functie de regimul de construire, cladirea se
alipeste pe o addncime de maxim 25.0 m fie de doud calcane
de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limitda un
calcan iar fata de cealalta limitd cladirea invecinatd este
retrasda, noua cladire se alipeste de calcanul existent si
se retrage de cealaltda limita la o distanta cel putin egala
cu Jjumatate din inaltimea la cornise a cladirii. In cazul
cladirilor 1izolate, retragerea fata de limitele laterale
ale parcelei wva fi 1la o distanta cel putin egala cu
jumatate din 1indltimea la cornise a cladirii masurata 1in
punctul cel mai 3Inalt fatd de teren daca pe fatadele
cladirilor 1invecinate sunt ferestre ale unor 1incaperi de
locuit; distanta se poate reduce la Jjumatate dar nu mai
putin de 2.5 m in cazul in care pe fatadele laterale
ale cladirilor invecinate sunt numai ferestre ale
dependintelor si casei scarii.

LI2 - retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va
fi cel putin egala cu Jjumatate din indltimea la cornise a
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cladirii masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren
dar nu mai putin de 5.0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
LI2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri:

- iIntre fatadele care spre care sunt orientate camere
de locuit distanta va fi egald cu 1indltimea
cladirii celei mai inalte; distantd se poate reduce
la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt
numai ferestre ale dependintelor si ale casei
scarii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE

LI2 - cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu
accesul dintr-o circulatie publica fie direct fie, in cazul
utilizdarii terenului in comun de catre mai multe cladiri,
prin intermediul unei strazi private;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

LI2 - conform PUZ si normelor 1in vigoare;

- stationarea autovehicolelor wva fi asigurata in afara
spatiilor publice;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

LI2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri:
- Indltimea maximda admisibild este egald cu distanta
dintre aliniamente; 1in cazul 1n care 1indltimea

depdseste distanta dintre aliniamente, cladirea se

va retrage de la aliniament la o distante egala cu

diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 3.0 m;
LI2 - se va limita indltimea cladirilor colective medii la
P+3+M niveluri.
- iIn cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre
strdazi avand regim diferit de indltime, daca diferenta este
de un singur nivel, se va prelungli regimul cel mai Inalt
spre stradada secundara pe 1intreaga parcela; daca regimul
difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere 1in
trepte, primul tronson prelungind inaltimea clddirii de pe
stradd principald pe o lungime minima egalda cu distanta
dintre aliniamente.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

LI2 - conform PUZ, cu conditia Intregrarii in
particularitatile =zonei si armonizarili cu vecinatadtile
immediate;

- volumetria noilor cladiri ca si modul de realizare a
fatddelor necesita un studiu de specialitate, avizat
conform legii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

LI2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri:

- toate constructiile wvor fi OBLIGATORIU racordate la
retelele edilitare publice;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE
LI2 - conform PUZ cu urmdtoarele conditiondri:

- terenul liber ramas in afara circulatiilor,
parcajelor si circulatiilor wva fi plantat cu 1
arbore /100 mp.

- terenul amenajat ca spatii de Jjoc, de odihna si
gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 50% din suprafatd totalda a terenului;

- 1In orice operatiune efectuatada pe un teren mai mare
de 5000.00 mp. se va prevedea ca din aceste spatii
minim 10% s& fie destinate folosintei in comun.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

LI2 - 1in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de
la strada, gardurile spre strada vor fi transparente, vor
avea 1indltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 m din care
soclu opac de circa 0.60 m partea superioara fiind
realizatd din fier sau plasa metalica si dublate de un gard
viu; i1mprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare
ale parcelelor vor fi opace din zidarie sau lemn, vor avea
indltimea de 2.20 m si panta de scurgere va fi orientatad
spre parcela proprietarului imprejmuirii.

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
LI2

— POT maxim = 35% (P+3-4)

- POT maxim = 30% (P+4)
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT)

LI2

- CUT maxim = 1.0 (P+4)

— CUT maxim = 0.8 (P+3-4)

AGID - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE

AG - ZONA DE ACTIVITATI AGRO-INDUSTRIALE

I - ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE, MICI si MIJLOCII, DE
SERVICII, si ALTE SERVICII LEGATE DE ACCESUL LA PE CAI
RUTIERE, FERATE SI/SAU AERIENE

D - DEPOZITARE COMERCIALA

H - ZONA ACTIVITATILOR MEDICALE (BALNEARE si TURISTICE)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din subzona:
Hl - Institutului (National) de Geriatrie “Ana Aslan;

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Hl - recomanddrea de a se admite numai urmdtoarele
functiuni:

- tratament balnear

- invatamant medical

- cercetare

-  hoteluri cu facilitati pentru tratament

- alimentatie publicada (restaurante, cafetaria, etc.)

- loisir 1In spatii acoperite si descoperite (bazine

de recuperare motorie, terenuri de sport, etc.)
- mic comert pentru turism

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
H1 - relizarea constructiilor si amenajarilor din
interiorul limitei de protectie Institutului (.. wva fi
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conditionata de sudiul de impact si de o documentatie de
urbanism (PUD) ;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Hl - orice functiuni care nu au legaturd cu functiunea de
tratament, invatdmant medical sau cercetare;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
Hl - conform documentatiilor de urbanism agreate de DGUAT

si studiului de impact;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Hl - conform documentatiilor de urbanism;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Hl - conform documentatiilor de urbanism;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEASI PARCELA
Hl - documentatiilor de urbanism;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE

Hl - documentatiilor de urbanism;

B2 - parcelele sunt construibile numai dacd au acces direct
la un drum public sau beneficiaza de drept de trecere legal
obtinut cu o latime de minim 2.5 m;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

Hl - documentatiilor de urbanism;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

H1 - conform PUZ cu recomandarea sa nu sa depaseasca

indltimea de 10.0 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Hl - documentatiilor de urbanism;
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
H1 — unitatea va obligatoriu racordata 1la wutilitatile
edilitare existente 1In zona;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE
Hl - documentatiilor de urbanism;

- dierea oricarui arbore pentru realizarea unor
constructii se wva compensa 1In mod obligatoriu prin
plantarea altor 5 arbori si replantarea acelora care 1in
intervalul de timp de 5 ani de 1la plantare nu s-au
dezvoltat normal sau s—-au uscat;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
Hl - documentatiilor de urbanism;
SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si

UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Hl - cf. documentatiilor de urbanism;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)
Hl - documentatiilor de urbanism;

V - ZONA SPATIILOR PLANTATE

GENERALITATI : CARACTERUL ZONETI

Zona spatiilor plantate se compune din urmdtoarele
categorii:
V1 - spatii verzi publice cu acces nelimitat:
parcuri, gradini publice ordsenesti si de cartier,
scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate
publice, complexe si baze sportive;
VA - culoare de protectia fatd de infrastructura tehnica;
VP - paduri si fasii plantate de protectie sanitara.
Pentru noile baze de agrement si pentru noile complexe si
baze sportive sunt necesare Planuri Urbanistice Zonale.
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Pentru =zonele umede sunt necesare studil de specialitate
inclusiv pentru a se identifica valoarea acestora din punct
de vedere ecologic.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
V - sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public
constand in:

- spatii plantate

- circulatii pietonale din care unele ocazional
carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate

- mobilier urban, amenajari pentru joc si
odihna;

- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru
administrare si intretinere avand suprafata
construitd desfasuratada limitata la cel mult
60.00 mp.

- sunt admise amenajari pentru practicarea

sportului in spatii descoperite;

- sunt admise numai constructiile legate de

programul specific functiunii specializate;
VA - sunt admise constructiile si instalatiile specifice
conform proiectelor avizate;
VP - conform legilor si normelor in vigoare;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

V-VA-VP - orice interventie necesitd documentatii specifice
aprobate de organele competente in conformitate cu
prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie
stabilite pe plan local;

V - se admite utilizarea pentru agrement cu conditia ca
prin dimensionarea si configurarea spatiilor libere fara
vegetatie inaltd sa nu fie deminuat efectul de ameliorare a
climatului local.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
V - se interzic orice interventii care contravin legilor si
normelor in vigoare;

- se 1interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor
verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor
inverzite;
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- este interzis 1in perimetrul de protectie amplasarea de
obiective si desfdsurarea de activitati cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor;

VP - se interzic orice amendajari care sa atraga locuitorii
in spatiile de protectie fata de infrastructura tehnica
reprezentaa de circulatii majore si de retele de transport
a energiei electrice si gazelor;

V - se interzice realizarea caselor de vacanta in afara
perimetrelor stabilite prin hotardri ulteriocare ale
Consiliului Local al Orasului Otopeni;

V - se interzice tdierea arborilor farda autorizatia
autoritdatii locale abilitate;

SECTIUNEA 1II : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
V - conform limitelor stabilite si conform studiilor de

specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

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

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

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

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE

V1-V8 - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
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V1-V4 - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

V1-V4 - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

V1-V4 - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

SECTIUNEA 1III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si

UTILIZARE A TERENULUI

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

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CuT)

CUT max. = 0.1

V - conform studiilor de specialitate avizate conform
legii;

T - ZONA TRANSPORTURILOR

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Toate documentatiile avizate sau in curs de avizare pe
periocoada realizarii PUG, care contin elemente legate de
conformarea cailor de comunicatii isi vor pastra
valabilitatea in contextul noilor reglementdri ale PUG.
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Amplasarea s1i avizarea: refugiilor transportului in comun
si a dotrilor acestora (adaposturi, chioscuri [de bilete],
mobilier wurban, amplasarea panourilor publicitare)ca si
amenajarea si dotarea spatiilor publice [circulatii
pietonale si carosabile] cu mobilier wurban si panouri
publicitare sunt de competenta Serviciului de Urbanism si a
Ahitectului Orasului Otopeni care va aprecia calitatea si
gradul de adecvare al proiectelor.

Zona se compune din urmdatoarele subzone:

Tl - Subzona transporturilor rutiere
T2 - Zona transporturilor pe cale ferata
T3 - Zona transporturilor aeriene

Intrucat aspectul general al Orasului OTOPENI este puternic
influentat de imaginile oferite catre principalele cai de
acces rutier si feroviar ca si de legatura intima cu AIBO,
se va acorda o atentie sporitd considerentelor estetice in
acordarea autorizatiilor de construire pentru subzonele de
transporturi dupa cum urmeaza:

Tl + T2 + T3 - se conditioneazda acordarea autorizatiei de
construire de calitatea cladirilor si amenajarilor vizibile
din drumurile publice;

T2 - aspectul oferit de spatiul aferent AIBO, constituind o
carte de vizitd pentru Orasul OTOPENI, va fi necesar sa
faca obiectul unui studiu de ansamblu s$i a unor programe de
ameliorare;

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Tl - constructii si amenajari pentru gararea si
intretinerea mijloacelor de transport rutiere (si eventual
pe cale fixd) legate de transportul 1In comun si de

functiuni de transport de marfa precum si serviciile anexe
aferente;

T1l - constructii si amenajari pentru gararea si
intretinerea mijloacelor de transport greu rutier si pentru
transferul marfurilor transportate in mijloace de transport
cu tonaj si gabarit permis in localitate, insataltii de
transfer, precum si serviciile anexe aferente;

- servicii pentru transportatorii 1in tranzit: moteluri,
resaurante, loisir;
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T2 - instalatii, constructii si depozite necesare
functiundrii serviciilor feroviare;
- servicii publice si de 1interes general compatibile cu
functionarea serviciilor feroviare;
- lucrdri de terasamente necesare functional;
- lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliordrii
aspectului peisagistic.
T3 - instalatii, constructii si depozite necesare
functiunarii serviciilor de transporturi aeriane de bunuri
si persoane;

-servicii publice si de interes general compatibile cu
functionarea serviciilor de transporturi aeriene;

- lucrari de terasamente necesare functional;

- lucrari de terasamente si plantatii necesare
asigurdarii calitatii aspectului peisagistic.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si
CONFIGURARE A CLADIRILOR

T2 + T3 - Conform normelor specifice 1in vigoare;
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,

FORME, DIMENSIUNI)
T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Tl - constructiile se vor dispune izolat si se vor retrage
de la aliniament cu minim 5.0 m pe strdzi de categoria III
si 8.0 m pe strdzi de categoria II si I;

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

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

Tl - distantda fatd de limitele parcelei wva fi de minim
jumatate din indltimea clddirii dar nu mai putin de 6,0 m;
T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE

PE ACEEASI PARCELA
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T1l - distantda minima intre cladiri va fi egald cu media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6.0 m sau
conform normelor tehnice legate de tipul mijloacelor de
transport;

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce 1la
jumdatate dacd nu sunt accese in cladire si nu sunt ferestre
care lumineaza Iincdperi 1in care se desfasoara activitati
permanente;

- in toate cazurile se vor respecta conditiile de protectie
fatda de incendii.

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
Tl - se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-

o circulatie publica;

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Tl - stationarea pentru admiterea 1iIn 1incinta se va

asigura in afara spatiului circulatiei publice;

- 1in spatiul de retragere de la aliniament se poate
rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje ale
salariatilor si clientilor cu conditia inconjurarii cu gard
viu avand 1.20m indltime;

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Tl - indltimea cladirilor nu va depdsi 12.0 m cu exceptia
instalatiilor si a cosurilor;

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Tl - volumele construite vor simple si se vor armonizaza
cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate; 1In acest

scop prin certficatul de urbanism se va solicita ca 1in
dosarul pentru autorizatia de construire sa se prezinte
fotografii si documente grafice sugestive;

- fatadele ©posteriocare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatada principalad;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca
acestea se percep de la indltime (in aczul AIBO);

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Tl - toate clddirile vor fi racordate la retelele publice
de apa si1 canalizare si1 se va aslgura preepurarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje,
circulatii si platforme exterioare;

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

Tl - orice parte a terenului incintei wvizibild dintr-o
circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi
astfel amenajatd incat sd nu altereze aspectul general al
localitatii;

- suprafetele 1libere din spatiul de retragere fatada de
aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim
40% formédnd de preferintda o perdea vegetald pe tot frontul
incintei;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si
platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 200.00 mp.

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Tl - imprejmuirile spre stradd vor fi transparente cu
inaltimi 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 recomanda dublarea spre interior
la 4.0 m distantd cu un al doi-lea gard transparent de 2.20
m inaltime, intre cele douada garduri fiind plantati (dens)
arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fatd se aliniament
pentru a permite stationarea vehicolelor 1inainte de
admitarea lor 1in 1incintd pentru a nu incomoda circulatia
pe drumurile publice;

T2 + T3 - conform studiilor de specialitate.

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Tl - POT maxim = 50%
T2 + T3 - conform studiilor de specialitate
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT)
Tl - CUT volumic maxim = 15 mc./mp. teren
T2 + T3 - conform studiilor de specialitate

G - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuitd din urmatoarele subzone:

GP - subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru
gospodarie comunala;
GM - subzona cimitirelor

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
GP - constructii instalatii si amenajari pentru gospodaria
comunala exclusiv cele pentru transporturi care sunt
tratate 1n capitolul anterior
GM - cimitire

- capele

- spatii pentru administratie

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
GM - comert specific;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

GP - pentru incintele situate 1n =zone rezidentiale se
interzic orice activitati care prezintada risc tehnologic si
produc poluare prin natura activitatii sau prin
transporturile pe care le genereazd;

GM - in cimitire sunt interzise orice lucrdri care
afecteaza traseele amenajarii, plantatiile si constructiile
funerare.

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME DIMENSIUNI)
- fara obiect -
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
GP - cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la
aliniament in zonele rezidentiale la distantd de minim 4.0
m iar in zonele industriale la minim 5.0 m pe strdzi de
categoria III si 8.0 m pe strdzi de categoria II si I;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR
GP - distanta fatda de limitele parcelei va fi de minim

jumatate din indltimea clddirii dar nu mai putin de 6,0 m;

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

- distantda minima 1intre <cladiri wva fi egalda 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 1la
Jumatate dacda nu sunt accese in cladire si nu sunt ferestre
care lumineaza 1incadperi 1in care se desfasoara activitati
permanente;

- 1n toate <cazurile se vor respecta normele tehnice
specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
GP - se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-
o circulatie publica;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

GP

- stationarea pentru admiterea 1In incinta se va asigura
in afdra spatiului circulatiei publice;

- iIn spatiul de retragere al clddirilor de la aliniament
se poate rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje ale
salariatilor si vizitatorilor, cu conditia inconjurarii cu
gard viu avdnd 1.20 m indltime si plantdrii cadte unui
arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
GP - indltimea cladirilor nu va depdsi 12.0 m cu exceptia
instalatiilor de ilumindre s$i a cosurilor;
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

GP

- volumele construite vor simple si se vor armonizaza cu
caracterul zonei si cu vecinatadtile imediate;

- fatadele ©postericare si laterale wvor fi  tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatadda principald;

- tratarea acoperirii cldadirilor va tine seama de faptul ca
acestea se percep din aer;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

GM

- se vor asigura: puncte de apa din reteaua publicd, un
punct sanitar, un spatiu de depozitare a florilor ofilite
si a altor deseuri.

- se va sigura colectarea si evacuarea rapida la reteaua
publicd de canalizare a apelor meteorice.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

GP

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

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

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si
platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 200.00 mp;

GM

- se vor asigura plantatii iInalte pe aleile principale si
la limita exterioarada a incintei.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

GP - imprejmuirile spre strada wvor fi transparente cu
inaltimi de maxim 2.20 m din care un soclu de 0.60 m, vor
fi dublate cu gard viu; in cazul necesitdtii unei protectii
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suplimentare se recomandd dublarea spre interior la 4.0 m
distantd cu un al doi-lea gard transparent de 2.20 m
inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si
arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata se aliniament
pentru a permite stationarea vehicolelor tehnice 1i1nainte
de admitarea lor in incintd pentru a nu incomoda circulatia
pe drumurile publice;

GM

- Iimprejmuirile spre stradd vor fi semiopace sau opace, VvoOr
fi tratate arhitectural in mod discret potrivit functiunii,
avand indltimi de maxim 2.20 m.

SECTIUNEA TIII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUIL

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
GP - POT max 50%
GM - POT max = 60% (circulatii, cavouri, etc.)

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT)

GM - CUT maxim = 0.6 mp.ADC/mp.teren

SP - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele componente:
- unitdti militare;

- unitdti de protectie civila;

- unitdti de paza contra incendiilor;

- unitdti de politie.

- unitdti SRI

Eliberarea autorizatiilor de construire se face cu
respectarea normelor specifice si cu avizele
ministerelor tutelare conform legilor 1in vigoare.

Din considerente urbanistice se recomandda ca unitdtile care

necesitd o protectie speciald a incintei sda fie imprejmuite
cu un gard transparent cu Indltimea de maxim 2.20 m si
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minim 1.80 m din care un soclu de 0.60 m, dublat spre
interiorul incintei la circa 2.00 m de un al doi-lea gard
de 1naltimea si opacitatea necesara, 1intre cele doua
garduri fiind dispuse plantatii de arbori si arbusti.

R - ZONA ECHIPAMENTELOR TEHNICE MAJORE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONETI

Zona contine constructii si instalatii aferente echiparii
tehnice majore 1inclusiv sediile unor regii cu arii de
competenta supra orasanesti respectiv metropolitane sau
judetene.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
R - constructii si instalatii aferente echiparii tehnice
majore.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
R - nu este cazul.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

R - pentru incintele situate in zone rezidentiale sau 1in
care se produc aglomerari se interzic orice activitdti care
prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura
activitdtii sau prin transporturile pe care le genereaza.

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
R - se mentin incintele actuale; pentru alte extinderi ale

incintelor tehnice se wva elabora P.U.D. cu localizari
recomandate in zona A;

- pentru noi birouri sunt admise localizari 1in zonele A,
S si C.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

R - cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la
aliniament la distantd de minim 4.0 m iIin zonele c¢c si la
minim 8.0 m pe strdzile de categoria III sau 10.0 m pe
strazile de categoria II si I 1In zona A.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE si POSTERIOARE ALE PARCELELOR
R - distanta fata de limitele parcelei va fi de minim

jumatate din indltimea clddirii dar nu mai putin de 6,0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEASI PARCELA
R - distantd minimda 3intre cladiri wva fi egald cu media

indltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6.0 m sau
conform normelor tehnice specifice.

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce 1la
jumdatate dacd nu sunt accese in clddire si nu sunt ferestre
care lumineaza 1incaperi 1in care se desfdsoara activitati
permanente:

- 1n toate <cazurile se vor respecta normele tehnice
specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII si ACCESE
R - se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o
circulatie publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

R - stationarea pentru admiterea 1in incinta se va asigura
in afdra spatiului circulatiei publice;

- 1In spatiul de retragere al cladirilor de la aliniament
se poate rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje ale
salariatilor si wvizitatorilor, cu conditia inconjurarii cu
gard viu avadnd 1.20 m indltime si plantdrii cate unui
arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

R - 1iIndltimea cladirilor nu va depdsi 1ndltimea maxima
admisd iIn unitatile de referintd adiacente, cu exceptia
instalatiilor.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
R
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- volumele construite vor simple si se vor armonizaza
cu caracterul zoneli si cu vecinatadatile immediate;

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

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de
faptul c¢a, 1in zona Orasului Otopeni)acestea se
percep de la indltime.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

R - toate cladirile vor fi racordate la retelele publice
de apda si canalizare si se va asigura preepurarea 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

R

- orice parte a terenului incintei wvizibila dintr-o
circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, wvor fi astfel amenajate 1ncat sa nu altereze
aspectul general al localitatii;

- suprafetele 1libere din spatiul de retragere fata de
aliniament vor fi plantate cu arbori 1In proportie de minim
40% formédnd de preferintd o perdea vegetald 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

R

- Imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi
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 recomandd dublarea spre interior la 4.0 m
distantd cu un al doi-lea gard transparent de 2.20 m
indaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si
arbusti;

- portile de intrare vor vi retrase fata se aliniament
pentru a permite stationarea vehicolelor tehnice 1inainte
de admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia
pe drumurile publice.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si
UTILIZARE A TERENULUI

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

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT)
R - C.U.T. maxim = 0.6 mp ADC / mp. teren

II. ZONE SITUATE in AFARA INTRAVILANULUI EXISTENT

EX - ZONE REZERVATE PENTRU TRASEUL ARTERELOR OCOLITOARE
PENTRU TRAFICUL DE TRANSIT

GENERALTITATI: CARACTERUL ZONET

EX - Zona prin care va trece traseul viitoarelor artere
ocolitoare ale municipiului si care urmeaza a fi stabilit
prin studii de specialitate, este formata dintr-o fasie de
teren de 100.0 m 1l3time situatd la sud si la nord-est de
localitate

¢ RESTRICTII PROVIZORII
EXP - se interzice 1n mod provizoriu, pana la aprobarea
studiilor de fezabilitate, relizareaa oricaror constructii

definitive ©pe traseele viitoarelor drumuri ocolitoare
pentru traficul de tranzit.
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ANEXA T

DEFINITII ALE TERMENILOR UTILIZATI in REGULAMENTUL LOCAL DE
URBANISM AL Orasului OTOPENI

In prezentul Regulament Local de Urbanism 1in afara
termenilor precizati prin "Ghidului cuprinzand precizari,
detalieri si exemplificdari pentru elaborarea regulamentului
local de urbanism", aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/199¢,
au fost utilizati si alti termeni avand urmdatorul
inteles:

- ACTIVITATI TERTIARE = activitdti de servicii de toate
categoriile conform Clasificarii Activitdtilor din Economia
Nationala - Comisia Nationala de Statistica, 1992.

- CENTRU DE AFACERI = parte a zoneil centrale care grupeaza
cele mai importante servicii manageriale, tehnice si
profesionale (grupate in cladiri specializate pentru
birouri multietajate - dar nu peste P+6 niveluri conform

celor mai recente studii de marketing) servicii financiar-
bancare, servicii profesionale pentru persocane fizice si
Juridice, posta si telecomunicatii, agentii diverse
(imobiliare, de turism etc.), edituri, centre media, centre
si galerii de expozitii, hoteluri, restaurante, comert
general, specializat si de 1lux, servicii colective si
personale, activitdti ale diverselor organizatii economice,
patronale si profesionale, loisir si sport in spatii
acoperite, mici activitati productive specializate sau
necesare pentru functionarea altor activitdti din centrul
de afaceri, depozite mic-gros, locuinte cu partiu special
care includ spatii pentru profesiuni liberale (birouri de
avocaturada cabinete medicale, birouri de consultantd pentru
impozitare etc.), strdzi si piatete pietonale pentru loisir
urban, parcaje multietajate. Institutiile si serviciile
publice pot fi localizate in centrul de afaceri dar nu
participa la definirea acestuia nici functional, nici ca
indici POT si CUT. Centrele de afaceri sunt totodata
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privite ca principala concentrare de locuri de munca cu
calificare medie si superioara din localitate.

- COMERT EN GROS = societati comerciale care se ocupa cu
achizitionarea, depozitarea, reambalarea si distribuirea
marfurilor catre comerciantii detailisti.

- COMERT/DEPOZITE MIC-GROS = filiera intermediara de
depozite in care intra marfuri 1in ambalaje de
comercializare, 1In cantitdati reduse si cu rulaj rapid
pentru aprovizionarea magazinelor si care se localizeaza
in zona centrala, in zona mixta si in centrele de cartier;
astfel de depozite ©pot asigura si aprovizionarea la
domiciliu a clientilor.

- I.M.M. = Iintreprinderi mici si mijlocii compuse din:
- unitdti micro - sub 10 angajati;
- unitdti mici - intre 10 si 100 angajati;

- unitdti mijlocii - intre 100 si 500 angajati.

- INSTITUTII, SERVICII si ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile
publice care sunt asigurate de la buget, se stabilesc prin
norme Si sunt destinate tuturor locuitorilor; iIn mod
special termenul de echipamente publice se refera la
serviciile publice structurate 1in retea la nivel de zona
rezidentiald si de cartier - crese, dispensare, gradinite,
scoli, licee, biblioteci de cartier, etc.

- SERVICII DE INTERES GENERAL (SAU SERVICII COMERCIALE) =
societati, companii, firme, asociatii care asigura contra
cost sau 1In sistem non-profit o larga gama de servicii
profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale.

- POLI TERTIARI = grupdri complexe de activitati
predominant din sectorul tertiar care au rol strategic 1in
dezvoltarea localitatii, se situeaza in locuri privilegiate
ca sit si ca accesibilitate atdt din exteriorul localitatii
cat si din zona centrald si compenseaza lipsa spatiilor din
centrul de afaceri, de care se deosebeste prin ponderea mai
ridicata a activitdtilor productive care totusi ramédn sub
30% din numdrul angajatilor. Activitdtile specifice polilor
de dezvoltare sunt:

- servicil manageriale, tehnice, profesionale (specializate
pentru intreprinderi), financiar-bancare, de asigurdri care

77



sunt dispuse in cladiri specializate de birouri, in general
inalte;

- servicii si i1nstitutii publice care nu au legaturi
directe cu publicul si care fac parte din "industria
tertiarului" de culegere, prelucrare, stocare si difuzare a
informatiei prin mijloace moderne de telecomunicatii
(birouri teritoriale pentru impozite, etc.);

- servicii  profesionale (pentru persoane fizice si
juridice), recomanddbil a fi amplasate peste spatii
comerciale sau 1In c¢ladiri de maxim P+3 niveluri;

- unitdti de cercetare-dezvoltare;

- centre de formare si perfectionare;

- unitdati productive cu tehnologii de varf, nepoluante si
fara transporturi grele;

- unitdti productive mici manufacturiere pentru produse
necesare altor unitdti si persocanelor care se afla 1in
cuprinsul polului tertiar;

- comert, servicii, restaurante, loisir pentru salariati si
clienti;

- depozite comerciale si expozitili cu vanzare numali pentru
marfuri aflate in campanii promitionale si marfuri care nu
pot fi transportate la domiciliu cu autoturismul personal;
- hoteluri pentru afaceri;

- locuinte cu partiu special, inchiriate de cdtre firme pe
termen lung sau pentru locuinte care includ spatii pentru
profesiuni liberale;

- mari parcaje multietajate.

ANEXA IT

CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM PENTRU MUNICIPIUL CLUJ

Codul Civil;
Legea fondului funciar nr. 18/1991;

Legea administratiei publice locale nr.69/1991 si
completari;

Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea

locuintelor si completari;
Legea nr. 10/1995 privind calitatea 1in constructii;
Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;
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Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatiea
imobiliara;

Legea nr.26/1996 - Codul silvic;

Ordinul MLPAR nr. 91/1991 privind formularele, procedura de
autorizare si continutul documentatiilor;

Ordinul Ministerului Sdnatdtii pentru aprobarea Normelor de
igiend privind modul de viata al populatiei;

HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI,
MAPN, SRI, pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea
documentatiilor de wurbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea
constructiilor ;

* Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru
aprobarea Normelor tehnnice privind stabilirea claseil
tehnice a drumurilor publice;

- Diferite alte reglementari tehnice In domeniu;

- Planul de Amenajare a Teritoriului National -
sectiunile I-IV

- "Carta Verde" privind politica de dezvoltare regional 1in

Romdnia, elaborta de catre Guvernul Romdniei gsi Comisia
Europeand;
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