REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent Planului Urbanistic Zonal

CAPITOLUL 1. DISPOZITII GENERALE

1.1 Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la posibilitatile modulului de utilizare a terenului si de
amplasare a constructiilor pe teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal, in suprafata de
16894 mp din acte, 16877 mp din masuratori.

Pe terenul in suprafatd de 16894 mp din acte, 16877 mp din masuratori cadastrale se
propune ,,CONSTRUIRE SPATII COMERCIALE, ALIMENTATIE PUBLICA, SERVICII
P+1E, MODIFICARE PUZ” , pe amplasament Str. Calea Bucurestilor, nr 227-233, NC
104098, CF 104098, Oras Otopeni, jud Ilfov

1.2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal,
sta Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajérii teritoriului nr. 176/N din 16 august
2000 pentru aprobarea Reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic zonal", indicativ GM-010-2000

Alte reglementdri de bazi pentru Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de
Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal sunt Ordinul ministerului lucrarilor publice si
amenajdrii teritoriului nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementérii tehnice " Ghid privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism", indicativ G.M.- 007-2000.

Regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului, dintre care mentionam:

- Constitutia Romaniei;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (cu modificarile
ulterioare);

- Legea nr. 190/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 7/2011
pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul;

- Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea depozitare lor;(cu modificarile ulterioare)y===== ===

- Legea nr. 453/2001 care modifica si completeaza Legea nr.E S0/1991;. .

- Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicata); 1L

- Legea privind circulatia juridica a terenurilor ( nr. 247/’2005) L\ Q] arism|
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- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate pubhca (-nr. 3.:

- Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7) 1996).; - v-eomm
- Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995);

- Legea privind protectia mediului (nr. 195/2005);
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- Legea privind regimul juridic al drumurilor ( nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr.
43/1997),

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

-H.G.R. NR. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

- H.G.R.. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de iginena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- Hotarare nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea proceduri de realizare a evaluari
de mediu;

pentru planuri si programe;
- Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National,
- Codul Civil.

In cadrul regulamentului local de urbanism se preiau prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent
cu elaborarea PUZ-ului.

Printre acestea se inscriu:

— Planul Urbanistic General al Orasului Otopenti;
- PUZ aprobat prin HCL nr 137 din 18.12.2007

1.3. Domeniul de aplicare al regulamentului local de urbanism

Prezentul regulament de urbanism este parte integrata a PUZ. Prevederile cuprinse in
regulamentul local de urbanism se aplica strict pentru imobilul teren aflat in proprietatea
initiatorilor prezentului PUZ.

Terenul in suprafata de 16894 mp din acte, 16877 mp din masuratori, NC 104098, CF
104098 reprezinta proprietatea persoanei juridice SC NUSCO IMOBILIARA SA conform
ACT ALIPIRE autentificat cu nr. 17/13.01.2003 incheiat la B.N.P Liuba Alexandrescu.

Folosinta actuali a terenului intravilan este pe o suprafata de 4610mp Arabil, si pe o
suprafta de 122267mp Curti Constructii

Imobilul nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor
persoane.

Imobilele terenuri sunt situate in zona de servitute aeronautica

Prezenta documentatie de urbanism PUZ s-a intocmit in baza ridicarii topografice si a
coordonatelor STEREO 70 emise de OCPI Ilfov.

Pentru usurarea aplicabilitatii, terenul studiat in PUZ a fost impartit in unitati
terltorlale de _refermta (UTR), cu prescriptii specifice.

BTE 1
u UTR—ul este _O reprezentare conventionala cuprinzand o zona cu functiune

¥ predotinanta rezident ala cu omogenitate teritoriala si functionala, delimitata in general prin
axele. stlamlor pr lucrp le si/sau limitele cadastrale sau naturale.
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1.4. Corelari cu alte documentatii

Prezentul regulament local de urbanism preia, in masura posibilului, prevederile PUG
OTOPENI si a PUZ APROBAT PRIN HCL NR 137 DIN 18.12.2007. Totodata, prezentul
regulament preia acele prevederi din planurile urbanistice, ale caror efecte sunt imprimate in
configuratia cadrului construit actual si care isi pastreaza si in prezent valabilitatea.

1.5. Conditii de aplicare

Prezentul regulament are un caracter obligatoriu. Prevederile sale permit autorizarea
directa.

1.6. Derogari de la prevederile regulamentului

Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai prin P.U.D. sau
P.U.Z., cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

CAPITOLUL2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL. DE- OGM i
A TERENURILOR LEOV

Cladirile, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterloar(i: 1mpre]rnu1r11e etc se VOI‘Hh \
realiza pe baza PUZ aprobat, in baza certificatelor de urbanism| Silautorlzataea d constrmréz -
eliberate conform prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal/ | H O%Blec?j\w ey, 6 ]
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La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verlﬁce

- dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului; | oo T IRETL T

- inscrierea functiunii solicitate in functiunea dominanta a zonei in care urmeaza §
amplaseze cladirea;

- existenta tuturor pieselor scrise si desenate prevazute de Ordinul nr.1943/2001 al
M.L.P.A.T. de aplicare a Legii nr.50/1991 modificata si completata, in documentatia de
executie;

- respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, POT- ul si CUT- ul,
prevazute in prezenta documentatie PUZ;

- respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;

- asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare;

- asigurarea parcajelor necesare conform HGR 525 din 27.06.1996-Anexa 5;

- asigurarea platformelor de intoarcere.

Toate cladirile vor fi prevazute cu fundatii la min. 1.20 m adancime, cu respectarea
recomandarilor avizului geotehnic elaborat.

2.1. Reglementari privind pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Utilizarea functionala a terenului se reprezinta grafic in documentatia de urbanism prin plansa —
U03 - Reglementari urbanistice — Zonificare.

Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona, prin euro pubele. La pozitionarea si
dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in vedere normele si actele normative in vigoare. Se
propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor
poluanti.

Sunt strict interzise depozitarile intamplatoare ale gunoiului, mai ales in zonele plantate. In caz
contrar, se vor lua masurile necesare, faptele in cauza fiind sanctionate drastic, conform legilor in
vigoare.
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De asemenea, activitatile de salubrizare vor fi de natura sa nu creeze probleme de sanatate,
poluarea mediului sau sa degradeze cadrul ambiental si imaginea civilizata.

2.2. Reglementari privind siguranta constructiilor si apararea interesului public

Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale este
interzisa.

Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice, altele decat cele de tip Seveso, este interzisa.

Zone de protectie si de siguranta

In vecinatatea obiectivelor care impun zone de protectie si de siguranta este obligatorie
obtinerea avizelor autoritatilor publice desemnate sau al administratorilor retelelor potrivit
prevederilor legale.

Zone de protectie sanitara

Zonele de protectie sanitara se stabilesc potrivit Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei aprobate cu OMS 119/2014.

Asigurarea compatibilitatilor functiunilor

Utilizdrile admise, utilizarile admise cu conditiondri si utilizarile interzise sunt precizate si
detaliat in cadrul reglementarllor privind zonele functionale /UTR-urile cuprinse in prezentul
regulament.

Apararea interesului public si facilitati oferite proprietarilor
Terenurile destinate realizarii drumurile publice si a utilitatilor

Suprafetele de teren destinate realizarii drumurilor, utilitatilor de interes public, parcaje de
interes public si spatiilor verzi publice se instituie servitutea non aedificandi- interzicerea emiterii de
autorizatii pentru constructii definitive sau provizorii indiferent de regimul de proprietate sau de
functiunea propusa.

Suprafetele de teren destinate crearii si modernizarii de drumuri vor fi dezmembrate si inscrise
in cartea funciara cu categoria "drum". In cazul drumurilor publice terenurile necesare
infiintdrii/largirii acestora vor trece in domeniul public al orasului, in conditiile legii, anterior
echiparii edilitare si modernizarii strézilor.

Prospectele minime admisibile pentru drumurile publice sunt cuprinse in plansa - U06- Cai de
Circulatie.

Procentul de ocupare al terenului

Procentul maxim de ocupare al terenului a fost stabilit pe baza:
» prevederilor regulamentului general de urbanism

« analizei critice a tesutului urban

- tenduuelox .de.dezvoltare

T GONSHIUL JUDY

Eg oeﬁmenlul de utilizare — C.U.T. reprezinta raportul dintre totalul ariei construite desfasurate si

~i7 s v Suprafataiterendlai'considerat.

. | |
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Autorizarea executirii constructiei se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului si
coeficientul de utilizare al terenului sa nu depiseasca limita superioara stabilitd conform prezentului

regulament.

Indicatori existenti conform PUZ aprobat prin HCL nr 137 din 18.12.2007

POT =55%
CUT maxim = 1.65
CUT maxim = 1.0 mpADC/ mp teren (P+4)

H max = 15 m (P+2)
=8m (P+1)
=540 m (P)

Indicatori propusi:

M1: comer, servicii, alimentatie publica

POT max =55%
CUT max =1.65 mp ADC/ mp teren;

H. max propus = 8.00 m
POT propus 28.29%
CUT propus 0.28

Nr. locuri de parcare =113

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea fata de drumurile publice sau de interes public

Amplasarea constructiei fata de drumurile publice sau de interes public se face tinand seama de
conditiile cuprinse la articolul 18 din Regulamentul general de urbanism, de prevederile Ordonantei
guvernului nr. 43/1997, cu modificarile ulterioare si de alte reglementari specifice.

Amplasarea fata de aliniament

Constructiile propuse vor fi retrase fata de aliniamentul stradal la Calea Bucuresti cu min 1S m

Amplasarea cladirii fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si
subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament. Nu

se admit derogari de la prezentul PUZ.

Amplasarea fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei

La autorizarea constructiilor se vor urmari urmatoarele retrageri:

Retragerea fata de limita posterioara: min. 5,00 metri;

Retragerea fati de limitele laterale dreapta-stanga: jumatate din inaltimea cladirii, masurata la

cornisa dar min. 3,00 metri;

Regimul de aliniere a constructiilor este prevazut in plansa ,,U03 - Reglementari urbanistice —

Zonificare”.

- Regimul de construire

- Conditiile de cod civil
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Distanta minimé prevazutd de Codul Civil intre constructie si limita de hotar (60 cm) nu se
aplica pe parcursul prezentului regulament. Distanta minima admisibila in baza prezentului
regulament intre o constructie si limita de proprietate laterald si posterioara este de 1,0 m,
masurati la rosu, perpendicular pe limita de proprietate, intre limita de proprietate inscrisa in
Cartea Funciara si partea cea mai apropiata a zidului. Fatd de planul fatadei laterale se admit
rezalitdri de maxim 0,16 cm. Distanta minima se admite in cazul zidurilor in care nu sunt
practicate ferestre cu vedere. Se considera ferestre fara vedere ferestrele cu parapet minim de
1,80 m si ferestrele fixe executate din materiale care nu permit vederea in mod permanent.

In cazul zidurilor in care sunt practicate ferestre cu vedere precum si in cazul balcoanelor,
logiilor, bovindourilor si teraselor distanta minima fata de hotar va fi, potrivit Codului Civil,
de 2,0 m.

Picatura streasinei trebuie sa cadd obligatoriu in curtea proprie; distanta intre proiectia
acoperisului (inclusive jgheaburi) si imprejmuirile spre vecini va fi de cel putin 0,1 m si vor fi
montate obligatoriu opritori de zipadi. In zonele in care amplasarea cladirilor se face pe
aliniament se admite orientarea pantelor invelitorii spre trotuar cu conditia montarii unui
sistem de colectare a apelor meteorice cu dirijare in canalizarea pluviala si montarii
parazipezilor.

- Conditiile de insorire

e in cazul locuintelor, la stabilirea retragerilor functioneazi si conditia de insorire. Este
obligatoriu sa se asigure pentru fiecare unitate locativd minim o camera de locuit (recomandat
pentru toate camerele de locuit) cu insorire directd de mai mult de 1,5 ore la solstitiul de iarna.
Conditii de insorire pot fi obligatorii si pentru alte functiuni protejate (invdtdmant, sanitate
etc).

e Conditia de insorire este satisfacutd in principiu de respectarea intre cladiri (limitele
edificabilului cladirilor) a unei distante egale cu inaltimea la streasind/cornisd. Acolo unde
respectarea acestei distante nu este posibila poate fi necesar un studiu de insorire.

e Se vor avea in vedere si reglementérile din Normele de igiend si sanitate publica
privind mediul de viata al populatiei aprobate cu OMS 119/2014

- Reglementiirile de protectie la incendiu

Este obligatorie respectarea reglementirilor prevazute in normativul de siguranta la foc a
constructiilor P118-99.

Amplasarea constructiilor unele fata de altele in aceeasi incinta

Distantele minime acceptate dintre cladirile alaturate sunt egale cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte (H/2), dar nu mai putin de 5,00 m.

Criteriile de stabilire a amplasarii fatd de limitele laterale si posterioard sunt:

° Conditiile de insorire
- Reglementarile de protectie la incendiu

3 Circulatia carosabila si parcarea in interiorul incintei

CONSILIL JURETE

iLEC \; : Réglemelllt’il i de protectie sanitard si alte reglementéri de protectie a mediului
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Nef.esnatea obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice
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Amplasarea fata de punctele cardinale

Igiena si confortul urban se realizeaza atat prin respectarea normelor de insorire §i iluminat
natural, prin orientarea corecta a constructiilor conform cerintelor functionale cat si prin evitarea
amplasarii constructiilor unele fata de altele astfel incat sa se umbreasca reciproc sau sa impiedice
vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incaperilor.

Prin prevederile prezentului regulament se urmareste respectarea normelor de igiena referitoare
la insorire, iluminat natural, vizibilitate, ventilatie.

Orientarea constructiilor trebuie sa aiba in vedere indeplinirea urmatoarelor cerinte:
o asigurarea insoririi (inclusiv aport termic)
- asigurarea iluminatului natural

- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort
psihologic)

- asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, rezolvabile prin
mijloace urbanistice (lacase de cult) sau programe de arhitectura (majoritatea constructiilor)

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Acces carosabil

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia urbanistica
P.U.Z.

Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a autovehiculelor dintr-o cale
rutiera deschisa circulatiei publice (in cazuri speciale poate fi si o alee ocazional carosabila).

Prin ,servitute de trecere” se intelege dreptul de trecere reglementat potrivit legii civile prin
acte intre vii si care este instituit in beneficiul unei/unor alte proprietati.

Pentru ca o parcela sa fie construibila este obligatoriu ca accesul sa fie reglementat legal si
urbanistic, respectiv:

e Reglementat legal = inscris intr-un act valabil fata de terti (inscris in CF)

- Reglementat urbanistic = care respecta regulile ur ban:stlce valabile pentru .amp[asamiamul
respectiv — reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobala =fie ea PU S LII:P_UZ._ ——

Autorizarea executarii constructiilor este permlsa numai | daca e\lsta pQSIblIlTﬁll de acces i'
carosabil la drumurile publice, direct sau (dupa caz) prin ser wlute 1el,lementa rrban;s{lc 8 i

conform destinatiei constructiei. 1 [C‘fegg q e Ciu.l
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Zona analizata este stribatuta de circulatia de rang 1, Caleal Bucurpstllor,
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Amplasamentul viitoarei constructii este delimitat in partea de E de Str. Calea Bucyrgstilor.
Profilul transversal existent al strazii este unul neregulat, avand in dreptul parcelei un profil
de 27.3 m, dintre care 21 m carosabil (3 benzi de 3,5 m latime pe sens) si 2 m pietonal stanga si
inte 3-3.3 m dreapta.
Accessul pe pacela, format din 2 benzi cu latimea de 3.5 m pe sens, 7,00m total, se realizeaza din
Calea Bucuresti, pe latura de Est, in partea nordica a acesteia.
Drumul carosabil din incinta, are o latime totala de 16,00m compus din 7,00 m carosabil (2 benzi
de 3,5 m latime); 2,00 m pietonal si spatiu verde.

lesirea de pe parcela, cu o latime de 7,00m (3.5m pe sens), catre Calea Bucurest1 se realizeaza pe
latura Estica, in extrema sudica a acesteia
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Reguli cu privire la forma, dimensiunile si aspectul exterior al constructiilor
Inaltimea constructiilor

Autorizarea executdrii constructiei se face cu respectarea regimului maxim de finaltime,
respectiv a indltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementdrilor privind zonele
functionale/unitatile teritoriale de referinta din cadrul prezentului Regulament.

In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numirul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitétile tehnice si functionale.

Inaltimea constructiilor va fi conform plansei — U03 - Reglementari urbanistice — zonificare.
Subzona M1- subzona comert, servii, alimentatie publica

H. max propus = 8.00 m

Reguli generale privind aspectul exterior

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacid aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban.

Aspectul cladirii va fi subordonat cerintelor functionale si exprimarii prestigiului autoritatilor
sau investitorilor, dar cu conditia sa tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al
zonei si de arhitectura clidirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Sunt interzise mansardele false.

Se interzice amplasarea spre stradd a anexelor de orice fel, cu exceptia celor mentionate la
punctul precedent si cu exceptia cabinelor poarta.

Se interzice amplasarea spre stradd a depozitelor.
Se interzice amplasarea constructiilor cu fatada posterioara spre strada.

Se interzic calcane/ fatade oarbe orientate spre strada.

Volumetrie

Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului, regimul de indltime si
volumul caracterizeaza constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egald cu
valoarea maxima stabilitd prin prezentul regulament.

Imagine arhitecturala, finisaje exterioare, culori

Este interzisa utilizarea materialelor destinate finisajelor interioare (precum faianta, gresie,
tapet etc) la exterior.

‘Este interzisd utilizarea elementelor decorative de proastd factura, fals artistice (exemple:
balustri, colonite, turnulete, amestecuri diverse de stiluri arhitecturale, pastise, imitarea stilurilor
istorice) care creaza o imagine inadecvata locului.

Arhitectura noii cladiri va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului.

Utilizarea culorilor saturate, stridente este interzisa pentru finisajele exterioare de suprafata, la
constructii cu valoare ambientali si in zonele verzi.

R—rETTTI ]{JT_' Sefinterzice:
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Ay BoRs .';folo's;lrea azboz’:mlentullu a materialelor p]astlce a cartonului asfaltat si a tablei stralucitoare
{ . . de alun iniy pentru,aco erirea cladirilor, garajelor si anexelor;
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Se vor utiliza numai materiale cu comportare garantata in timp si care se integreaza in coerenta
generala a zonei.

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor
studii si avize suplimentare. Aspectul general va fi in acord cu arhitectura imobilului sau a imobilelor
vecine.

Se interzic:
» dispozitivele sclipitoare, stridente sau cu iluminat agresiv;
« inscriptiile luminoase, moderniste care polueaza vizual,

Ca elemente importante in definirea imaginii urbane, vitrinele vor beneficia de un design de
buna calitate, adaptat arhitecturii imobilului. Materialele utilizate vor fi de foarte bund calitate,
indiferent ca sunt de tip traditional (lemn) sau modern (otel, aluminiu, sticla structurala etc).

Amplasarea de reclame, afige, autocolante, anunturi, firme pe sticla vitrinelor, in exterior sau
interior, € interzisa.

Reguli cu privire la echiparea edilitara

Imobilul (teren liber de constructii) nu detine racord la utilitatile publice existente in zoné:
energie electrica, alimentare gaze naturale.
Alimentarea cu apa si canalizare:
-alimentarea cu apa se va realiza printr-o retea ramificata din polietilena de inalta densitate la care
se vor bransa toate cladirile cu contorizare separata a consumurilor de apa; si prin extindere si
racord la reteaua publica de apa.
-apele uzate menajere vor fi dirijate la reteua de canalizare din incinta prin tuburi PVC, iar
apele pluviale vor fi dirijate prin tuburi PVC catre un separator de hidrocarburi, ajungand apoi
intr-un rezervor de retentie, iar ulterior se vor evacua pe teren;

Alimentarea cu energie electrica:

- bransamentul electric se va realiza prin extindere de la.reteaua- de medie]; tensmne,q)rm‘

intermediul unui post de transformare; ‘ Mehmee ;-OV

Alimentarea cu gaze naturale: | P AT ERAE HRac! M E

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin extindere de tetea .ou acordul detmatm’ulm de’—'

retea si conform normativelor in vigoare / vl & ebaniam
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Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, spatiilor vem si :mp:qmuui'llor
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Parcaje - reglementari generale

Amplasarea parcajelor cu spatiile de manevra aferente se va face in incinta proprie. Toate
parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de parcare.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Necesarul de locuri de parcare va fi asigurat in totalitate la nivelul solului. Calculul locurllor de
parcare necesare se va face conform legislatiei in vigoare.

Spatii verzi- reglementari generale

Suprafata de spatii verzi din cadrul terenului studiat prin PUZ este de minim 20% din suprafata
totala a terenului din care:

Suprafata spatiu verde = 3375.36 mp (20%)
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Se recomandi ca plantarea spatiilor verzi sa se faca in proportie de minim 80% cu specii locale,
adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice.

Imprejmuiri
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirii aflate pe parcela.
Avand functiune comerciala, nu va fi realizata imprejmuirea spre Calea Bucurestilor.

Gardurile spre limitele laterale si limita posterioara a parcelei vor fi opace cu inaltimi de
maximum 2 m

CAPITOLUL 3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

e Destinatia terenurilor si constructiilor

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

¢ Generalitati: Caracterul zonei

In cadrul amplasamentului studiat se identifica urmatoarea unitate teritoriala de referinta:

M1-subzona comert, servicii, alimentatie publica
Subzona M1-subzona comert, servicii, alimentatie publica

CAPITOLUL 4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Subzona M1-subzona comert, servicii, alimentatie publica

Subzona M1-subzona comert, servicii, alimentatie publica

GENERALIT A’[I: CARACTERUL ZONEI
Caracterizare generali;
Componenta

e Subzona comert, servicii, alimentatie publica

Functiunea dominanta;
e comert/servicii
e alimentatie publica

Functiuni complementare admise;

e institutii,
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UTILIZARE FUNCTIONALA
Utiliziri admise:
e echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
e Locuire individuala.
e spatii pentru alimentatie publica, comert, servicii
e depozitare
e spatii pentru functiuni comerciale si de prezentare
e spatii pentru supermarket, hypermarket, strip mall
e spatii pentru birouri-sediu de firma
e spatii pentru activitati bancare
e farmacie
e gpalatorie auto ecologica

e spatii pentru panouri publicitare, totem

Utilizéiri admise cu conditionari:
e depozitari en-gros cu organizarea specifica a circulatiilor in incinta
e depozitari de materiale refolosibile

e activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice fara a incurca vizibilitatea

e statii de intretinere auto cu conditia organizarii de;acc;:ses‘: cncuhtll se;parate AN
e I OV 1

1 f
e statii de alimentare cu carburant cu conditia OIEal;nzm il de. accese 51 c:rsu]atu eepmate i
si asigurarea zonei de protectie || LY WAL ,

e spalatorii cu conditia organizarii de accese si Clrdlllatlll&fB%
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Utilizari interzise:

e  Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse
ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 22.00;

e Realizarea unor false mansarde;

e Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;;

e Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
e Spalatorii chimice; J

e Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor sau care 1mpled|ca
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.



CONDITIIT DE AMPLASARE, ECHIPARE si CONFIGURARE A
CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale

e se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor;

® amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1 % ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate.

Amplasarea fati de drumurile publice

® se vor respecta prospectele strazilor prevazute in plansa U06 — Cai de Comunicatie

Amplasarea fati de aliniament

® cladirile vor fi retrase fatd de aliniament conform liniei de aliniere stabilita prin plansa
U03 - Reglementari urbanistice — Zonificare

e retragerea constructiilor se va majora in cazul in care indltimea propusi a constructiei
depiseste distanta dintre fronturi.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile
Zona analizati este stribatuti de circulatia de rang I, Calea Bucurestilor.

Amplasamentul viitoarei constructii este delimitat in partea de E de Str. Calea Bucurestilor.

Profilul transversal existent al strazii este unul neregulat, avand in dreptul parcelei un profil de
27.3 m, dintre care 21 m carosabil (3 benzi de 3,5 m latime pe sens) si 2 m pietonal stanga si inte 3-
3.3 m dreapta.

Accessul pe pacela este format din 2 benzi cu latimea de 3.5 m pe sens, 7,00m total,
realizandu-se din Calea Bucuresti, pe latura de Est, in partea nordica a acesteia.

Drumul carosabil dinincinta,are o latime totala de 16,00m compus din 7,00 m carosabil (2
benzi de 3,5 m latime); 2,00 m pietonal si spatiu verde.

Iesirea de pe parcela, cu o latime de 7,00m (3.5m pe sens), catre Calea Bucuresti se realizeaza pe
latura Estica, in extrema sudica a acesteia

e  parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publicd in mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate (servitute de
trecere) de minim 4,00 m latime;

e  se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si
pentru mijloacele de stingere a incendiilor.

Stationarea autovehiculelor

e E AN ;f-,"—’f—'l‘—E'Qg'l'i:ai'éh'-'autovehicu]elor se va realiza in afara circulatiilor publice, in interiorul
‘ : "1 oy parcelei, confarm HGR 525/27.06.1996, anexa 5.
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- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitéti de
400-600 mp;

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurati a constructiei pentru complexe
comerciale de 600-2.000 mp;

- un loc de parcare la 40 mp suprafata desfisuratd a constructiei pentru
complexuri comerciale de peste 2.000 mp.

- Pentru restaurante va fi previzut cite un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA2021_06_28 fara
situatia existenta_recover-U07_Mobilare urbanistica.pdf

e  Reteaua de alimentare cu apa va fi realizata prin extinderea retelei de apa potabila a
orasului Otopeni.

e  Apele uzate menajere vor fi preluate de la instalatiile sanitare interioare si dirijate
spre reteaua ce exista in zona.

e  Alimentarea cu energie electrica a noilor constructii se propune a se face din reteaua
electrica ce alimenteaza orasul Otopeni.

e Incalzirea agentului termic se face in sistem centralizat, cu centrale ‘termice,
alimentate cu gaze. ~ :

e  bransamentele se vor realiza obligatoriu ingropat;

e firidele de bransament si contorizare vor fi integrate-in mmre_;mmn sau, dupad caz, in
constructie; CONSIL ’UL JUD"TEAN B
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e Iniltimea constructiilor

® H. max propus =8.00 m

e Aspectul exterior al constructiilor e

e aspectul cladirilor va rispunde exigentelor actuale ale arhitecturii pene de
"coerentd" si "eleganta".

e  aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversititi de functiuni
si exprimirii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizrii unor ansambluri
compozitionale care sd tind seama de rolul social al strizilor comerciale, de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinitate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate

e firme, afigaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza
unor studii i avize suplimentare

REGULI CU PRIVIRE LA SPATII VERZI, iMPREJMUIRI -
e Spatii plantate
e  Vafiasigurat procentul necesar de spatii verzi plantate;
° Se prevede amenajarea unei perdele verzi, de vegetatie, perimetrala

o Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivatd
vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;



° imprej muiri
@

Pentru péstrarea caracterului unitar se recomandd ca si pentru celelalte utiliziri
admise s se utilizeze acelasi tip de imprejmuiri ca si in cazul locuintelor

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENURILOR

Procent maxim de ocupare a terenului (POT max) =55 %

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT max) = 1.65 mp ADC/mp teren
Regimul maxim de inaltime H max =8.00 m
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