ROMANIA
JUDETUL ILFOV
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI OTOPENI
COMPARTIMENTUL DE URBANISM
SI AMENAJAREA TERITORIULUI

RAPORT DE SPECIALITATE

La proiectul de hotarare privind aprobarea documentatiei: PLAN URBANISTIC ZONAL pentru obiectivul
“INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI PARCELARE PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE” propus si se realizeze pe terenul in suprafa‘;é de 9.895,00 mp (9.896,00 mp) situat in orasul
Otopeni, judetul Ilfov, Tarla 11, parcela 212/14, numar cadastral 3653, carte funciara 107077, proprietatea
domnului (conform Titlului de proprietate nr. 37851/06.10.1997 emis de Comisia judeteand
pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor Ilfov, a Certificatului de mostenitor nr.
28/21.02.2003 suplimentar la Certificatul de mostenitor nr. 1518/23.11.1992 eliberat de fostul Notariat de
Stat SAI incheiat la BNP Coada Ion)

Cu cererea nr. 17484/26.05.2022 domnul (in calitate de proprietar), cu domiciliul in
orasul Otopeni, str. Grivita nr. 24, jud. Ilfov, solicitd aprobarea Planului Urbanistic Zonal, pentru terenul in
suprafati terenul in suprafatd de 9.895,00 mp (9.896,00 mp) situat in orasul Otopeni, judetul Ilfov, Tarla 11,
parcela 212/14, numir cadastral 3653, carte funciara 107077, pentru obiectivul: “INTRODUCERE
TEREN IN INTRAVILAN SI PARCELARE PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE ”.

Prin obiectivul propus, se urmireste stabilirea reglementirilor urbanistice ce vin si schimbe
prevederile urbanistice pentru terenul respectiv, din Regulamentul Local de Urbanism al PUG - orag
Otopeni, aprobat prin HCL Otopeni, nr. 36/10.07.2000. )

Amplasamentul propus pentru obiectivul “INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN §I
PARCELARE PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE”, se gaseste in extravilanul localitdtii Otopeni,
conform PUG aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000.

Potrivit prevederilor art. 56 alin. (1) si alin. (4) din Legea nr. 350 din 06.07.2001, privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul modificatd si completata,

(1) “Avizarea §i aprobarea documentatiilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism se fac de cdtre
autoritdfile si organismele centrale si teritoriale interesate, potrivit prevederilor anexei nr. I la prezenta
lege.

(4) Perioada de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism se stabilegte
de cdtre autoritatea administratiei publice locale abilitatd sd aprobe documentatia, in conformitate cu
gradul de complexitate si cu prevederile acesteia.”

In baza Avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului i Urbanism a judetului Ilfov nr.

16835/17/11F din 05.05.2022, Avizului Arhitectului Sef al Consiliului Judetean Ilfov nr. 16835/17/11F din
05.05.2022, Avizul de oportunitate nr. 7/18450/08.08.2018,
Se propune spre aprobare Proiectul de hotdrére privind aprobarea documentatiei PLAN URBANISTIC
ZONAL pentru obiectivul “INTRODUCERE. TEREN IN INTRAVILAN SI PARCELARE PENTRU
CONSTRUIRE LOCUINTE” propus sa se realizeze pe terenul in suprafata de 9.895 ,00 mp (9.896,00 mp)
situat in orasul Otopeni, judetul Ilfov, Tarla 11, parcela 212/14, numér cadastral 3653, carte funciara
107077, proprietatea domnului (conform Titlului de proprietate nr. 37851/06.10.1997 emis de
Comisia judeteand pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor Ilfov, a Certificatului de
mostenitor nr. 28/21.02.2003 suplimentar la Certificatul de mostenitor nr. 1518/23.11.1992 eliberat de fostul
Notariat de Stat SAI, Incheiat la BNP Coada Ion), in urmétoarele conditii:

REGIM JURIDIC:
Terenul cu nr. cad. 3653 in suprafatd de 9.895,00 mp (9.896,00 mp din mésuritorile cadastrale) se
afld in proprietatea domnului conform Titlului de proprietate nr. 37851/06.10.1997 emis de

Comisia judeteand pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor Ilfov, a Certificatului de
mostenitor nr. 28/21.02.2003 suplimentar la Certificatul de mostenitor nr. 1518/23.11.1992 eliberat de fostul
Notariat de Stat SAI Incheiat la BNP Coad# Ion. Terenul este situat in extravilanul localitétii conform HCL
nr. 36/10.07.2000 (privind aprobarea PUG-ului).
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REGIM ECONOMIC:

Situatia existentd: teren extravilan

Se propune: intocmire plan urbanistic zonal pentru obiectivul: introducere teren in intravilan si parcelare
pentru construire locuinte

REGIM TEHNIC:
Terenul va fi reglementat prin urmiitoarele functiuni:

UTR L - ansamblu de locuinte individuale si colective mici cu maxim P+1E+M

Utilizdari admise:
- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+1E+M niveluri in regim de construire discontinuu (izolat
sau cuplat);
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- sedii ale unor companii si firme;
- servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale;
- parcaje la sol si multietajate;
- spatii livere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- spatii plantate — squaruri.
Utilizari admise cu conditiondri:

- Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta si nu fie o falsd mansardare ci sa se
tnscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45 grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din
aria unui nivel curent;

- Se admit functiuni comerciale, servicii si profesionale si mici activitdti manufacturiere, cu conditia
ca suprafata acestora si nu depiseasci 250 mpADC, si nu genereze transporturi grele, si nu atragd mai mult
de 5 autoturisme, si nu fie poluante, si nu aibi program prelungit peste orele 22% si si nu utilizeze terenul
liber al parcelei pentru depozitare si productie;

- Functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii i activititi manufacturiere cu suprafata
desfasurata peste 250mp se pot admite cu conditia elaborérii §i aprobarii unor documentatii PUD.

- In zonele de lotizare constituite ce cuprind parcele care majoritatea lor indeplinesc conditiile de
construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct sau in baza
unor documentatii PUD, dupi caz.

Utilizdri interzise:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC, genereaza un

trafic important de marfuri si clienti; au program prelungit dupé ora 22%, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici/zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 22%;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta,

- constructii provizorii, instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura si deterioarea
finisajelor acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitiri de materiale refolosibile,

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitare pentru vinzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;

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

- statii de betoane;

- autobaze si statii de intretinere auto cu capacitate de peste 3 masini;

- spélatorii chimice;

- lucrdri de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
tmpiedicd evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice.
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Conditii de amplasare, echipare si configurare a clidirilor:
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmétoarele conditii:
- regim de construire cuplat cu suprafata min. 180 mp cu deschidere front de min. 10 m
- regim de construire izolat cu suprafatd de min. 300 mp cu deschidere front de min. 12 m
Amplasarea cladirilor fatd de aliniament:
- Clédirile se vor retrage de la aliniament cu min. 3,00 m
Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

- viitoarele clidiri se vor retrage fatd de limitele laterale de proprietate cu min. 3,00 m si fatd de limita
posterioari la o distantd de cel putin jumitate din indltimea cladirii masuratd la cornisd, dar nu mai
putin de 3,00 m.

Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli:

- distanta minima dintre clidirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu ndltimea la cornisi a cladirii
celei mai 1nalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumétate dar nu mai
putin de 4,00 m, daci fronturile opuse nu au camere locuibile.

Circulatii si accese: Acces carosabil de min. 4,00 m l4time asigurat dintr-o circulatie publicd in mod direct,
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietétile invecinate.

Stationarea autovehiculelor: Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice.

iniltimea maximi admisibili a clidirilor: Iniltimea maximi a clidirilor va fi P+1E+M (7 m la cornisd).
Se admite un nivel mansardat inscris In volumul acoperisului, cu conditia ca ndltimea constructiei sd nu
depiseascd 10m. Se admit depésiri de 1-2m numai pentru alinierea la cornisa clddirilor invecinate in cazul
regimului de construire cuplat.

- Indicatori urbanistici: P.O.T.max = 40%; C.U.T.max = 1,4 adc/mp teren

- Parcarea si gararea se vor realiza in incinta proprie (2 locuri de parcare/unitate locativd; min. 1 loc de
parcare pentru 30mp utili de spatiu birow/servicii; se vor prevedea locuri de parcare in plus fatd de minimul
necesar, respectiv echivalentul a 20% din numarul total de locuri de parcare pentru vizitatori/angajati).

- Spatii verzi: minim 30% din suprafata totald a terenului ce va deservi spatiile verzi si plantate.

- Imprejmuirea va avea tniltimea de minim 1,80 m, maxim 2,20 m, transparenta spre stradd cu soclu opac
de 0,60 m si o parte transparenta (poate fi dublati cu gard viu) si opacé spre vecindtati.

- Anexele se pot realiza si in afara edificabilului admis cu conditia si nu depdseasca indl{imea imprejmuirii.
- Utilitatile: alimentarea cu apa se va realiza prin bransare la reteaua publici; evacuarea apei uzate se va
realiza la reteaua publicd; alimentarea cu energie electricd si racordarea la reteaua de alimentare cu gaze
naturale se va realiza prin extinderea retelelor existente; apele pluviale se vor evacua in reteaua de canalizare.

UTR M - subzona mixti complementari locuirii cu maxim P+H2E+HM
Utiliziri admise:

- spatii comerciale, unititi in care se desfitoara activititi educative (gradinitd, after school)
- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri in regim de construire discontinuu (izolat
sau cuplat);
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- sedii ale unor companii si firme; servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultantd
in diferite domenii si alte servicii profesionale;
- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.
- comert cu aménuntul
- depozitare mic-gros
- restaurante, baruri, cofetirii, cafenele etc.
- sport si recreere in spatii acoperite
- parcaje la sol si multietajate;
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- spatii plantate — squaruri.

Utiliziiri admise cu conditiondri:

- Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sd nu fie o falsd mansardare ci si se
inscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45 grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din
aria unui nivel curent;

- Se admit functiuni comerciale, servicii si profesionale si mici activitdti manufacturiere, cu conditia
ca suprafata acestora si nu depaseasci 250 mpADC, si nu genereze transporturi grele, sd nu atragd mai mult
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de 5 autoturisme, si nu fie poluante, si nu aibd program prelungit peste orele 22% si s nu utilizeze terenul
liber al parcelei pentru depozitare si productie;

- Functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activititi manufacturiere cu suprafata
desfasurata peste 250mp. Se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD.

- In zonele de lotizare constituite ce cuprind parcele care majoritatea lor indeplinesc conditiile de
construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct sau in baza
unor documentatii PUD, dupi caz.

Utilizari interzise:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depdsesc suprafata de 250 mp ADC, genereaza un

trafic important de marfuri si clienti; au program prelungit dupa ora 22%, produc poluare;

- activititi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici/zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 22%;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

- constructii provizorii, instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura si deterioarea
finisajelor acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitiri de materiale refolosibile,

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitare pentru vinzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;

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

- statii de betoane;

- autobaze si statii de Intretinere auto cu capacitate de peste 3 masini;

- spdlatorii chimice;

- lucrdri de terasament de naturd si afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea $i colectarea rapida a apelor meteorice.

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor:
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmétoarele conditii:
- regim de construire cuplat cu suprafata min. 180 mp cu deschidere front de min. 10 m
- regim de construire izolat cu suprafatd de min. 300 mp cu deschidere front de min. 12 m
Amplasarea clidirilor fatd de aliniament:
- clédirile se vor retrage de la aliniament cu min. 3,00 m
Amplasarea cladirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
- viitoarele cladiri se vor retrage fata de limitele laterale de proprietate cu min. 3,00 m si fatd de limita
posterioard la o distantd de cel putin jumitate din inaltimea cladirii mésuratd la cornisd, dar nu mai
putin de 3,00 m
Amplasarea clidirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld:
- distanta minimd dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu ndltimea la cornisd a cladirii
celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumatate dar nu mai
putin de 4,00 m, daci fronturile opuse nu au camere locuibile

Circulatii si accese: Acces carosabil de min. 4,00 m l4time asigurat dintr-o circulatie publicd in mod direct,
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate.

Stationarea autovehiculelor: Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice.

iniltimea maxima admisibila a clidirilor: Iniltimea maxima a cladirilor va fi P+2E+M (10 m la cornis).
Se admite un nivel mansardat Tnscris in volumul acoperisului, cu conditia ca ndltimea constructiei sd nu
depdseascd 10m. Se admit depasiri de 1-2m numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire cuplat.

- Indicatori urbanistici: P.O.T.max = 40%, C.U.T.max = 1,4 adc/mp teren
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- Parcarea i gararea se vor realiza in incinta proprie (2 locuri de parcare/unitate locativd; min. 1 loc de
parcare pentru 30mp utili de spatiu birou/servicii; min. 1 loc de parcare pentru 20mp utili de spatiu expunere
comerciald; se vor prevedea locuri de parcare in plus fatd de minimul necesar, respectiv echivalentul a 20%
din numarul total de locuri de parcare pentru vizitatori/angajati)

- Spatii verzi: minim 30% din suprafaa totald a terenului ce va deservi spatiile verzi si plantate.

- Imprejmuirea va avea iniltimea de minim 1,80 m, maxim 2,20 m, transparentd spre stradd cu soclu opac
de 0,60 m si o parte transparenta (poate fi dublaté cu gard viu) si opacd spre vecindtati.

- Anexele se pot realiza si in afara edificabilului admis cu conditia si nu depédseasc indl{imea Imprejmuirii.
- Utilitatile: alimentarea cu apa se va realiza prin bransare la reteaua publicd; evacuarea apei uzate se va
realiza la reteaua publicd; alimentarea cu energie electrica si racordarea la reteaua de alimentare cu gaze
naturale se va realiza prin extinderea retelelor existente; apele pluviale se vor evacua in reteaua de canalizare.

Notd: orice schimbare a solutiilor mentionate in prezentul Raport, implicd o noud procedurd de avizare.

Avand 1n vedere cele prezentate, in temeiul art. 56 alin. (1) din Legea nr. 350 din 06.07.2001, privind
amenajarea teritoriului si urbanismul modificatid si completatd, am redactat proiectul de hotdrdre pentru
aprobarea documentatiei de urbanism prezentata.

ARHITECT-SEF

fntocmit: Dumitrescu Victoria
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