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
“PARC LOGISTIC, UNIT;\TI CAZARE, BIROURI, SERVICII, OPERATIUNI NOTARIALE, ASIGURARE
UTILITATI” propus si se realizeze pe terenul in suprafatd totald de totald de 36.386,00 mp situat in orasul
Otopeni, judetul Ilfov, Tarla 1, parcela 3/3°, 3/4°, 3/5°, 3/6"; 3/7"; numir cadastral 116673 (provenit din
alipirea nr. cad. 107868, 110705, 114825, 114820, 114937, 115969), carte funciara 116673 (provenitd din
CF nr. 107868, nr. 110705, nr. 114825, nr. 114820, nr. 114937, nr. 115969), proprietatea societitii
OTOPENI LOGISTIC PARK SRL (conform Actului de alipire autentificat sub nr. 1119/09.12.2020 la
S.P.N. Motrescu-Gachi Milina Nicola si Tintd Alina-Mihaela)

Cu cererea nr. 5581 din 18.02.2022, societatea OTOPENI LOGISTIC PARK SRL (in calitate de
proprietard), cu sediul in municipiul Bucuresti, str. Barbu Vacéarescu nr. 201, sect. 2, soliciti aprobarea
Planului Urbanistic Zonal, pentru terenul in suprafa{i totald de 36.386,00 mp situat Tn orasul Otopeni, jud.
Ilifov, Tarla 1, parcela parcela 3/3, 3/4°, 3/5°, 3/6"; 3/7"; numar cadastral 116673 (provenit din alipirea nr.
cad. 107868, 110705, 114825, 114820, 114937, 115969), carte funciara 116673 (provenitd din CF nr.
107868, nr. 110705, nr. 114825, nr. 114820, nr. 114937, nr. 115969) pentru obiectivul: “PARC LOGISTIC,
UNITATI CAZARE, BIROURI, SERVICII, OPERATIUNI NOTARIALE, ASIGURARE UTILITATI”.

Prin obiectivul propus, se urmireste stabilirea reglementarilor urbanistice ce vin sd schimbe
prevederile urbanistice pentru terenul respectiv, din Regulamentul Local de Urbanism al PUG - oras
Otopeni, aprobat prin HCL Otopeni, nr. 36/10.07.2000 si PUZ aprobat prin HCL Otopeni nr. 50/30.04.2009.
Amplasamentul propus pentru obiectivul “PARC LOGISTIC, UNITATI CAZARE, BIROURI, SERVICII,
OPERATIUNI NOTARIALE, ASIGURARE UTILITATI”, se gaseste in intravilanul localitatii Otopeni, in
zona mixta de locuinte, servicii si activitdti productive mici, nepoluante, 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 si urbanismul modificata si completatd,

(1) ”Avizarea §i aprobarea documentatiilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism se fac de cdtre
autoritdtile si organismele centrale §i 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 i cu prevederile acesteia.”

In baza Avizului Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si de Urbanism a judetului Ilfov nr.

20871/5/1F din 08.02.2022, Avizului Arhitectului Sef al Consiliului Judetean Ilfov nr. 20871/5/1F din
08.02.2022, Avizul de oportunitate nr. 3/23606/19.10.2020,
Se propune spre aprobare Proiectul de hotirdre privind aprobarea documentatiei PLAN URBANISTIC
ZONAL pentru obiectivul “PARC LOGISTIC, UNIT;\TI CAZARE, BIROURI, SERVICII, OPERATIUNI
NOTARIALE, ASIGURARE UTILITATI” propus si se realizeze pe terenul in suprafata totald de totald de
36.386,00 mp situat in orasul Otopeni, judetul Ilfov, Tarla 1, parcela 3/3°, 3/4°, 3/5%, 3/6"; 3/7"; numdr
cadastral 116673 (provenit din alipirea nr. cad. 107868, 110705, 114825, 114820, 114937, 115969), carte
funciara 116673 (provenitd din CF nr. 107868, nr. 110705, nr. 114825, nr. 114820, nr. 114937, nr. 115969),
proprietatea societatii OTOPENI LOGISTIC PARK SRL (conform Actului de alipire autentificat sub nr.
1119/09.12.2020 la S.P.N. Motrescu-Gachi Malina Nicola si Tintd Alina-Mihaela), in urmétoarele conditii:

REGIM JURIDIC:

Terenul cu nr. cadastral 116673 mp in suprafata de 36.386,00 mp este proprietatea societdtiit OTOPENI
LOGISTIC PARK SRL (conform Actului de alipire autentificat sub nr. 1119/09.12.2020 la S.P.N. Motrescu-
Gachi Mailina Nicola si Tintd Alina-Mihaela). Terenul este situat in intravilanul aprobat prin HCL nr.
36/10.07.2000 (privind aprobarea PUG-ului) al orasului Otopeni, in zona mixta de locuinte, servicii si activititi productive
mici, nepoluante.

1/4



REGIM ECONOMIC:

Situatia existenta: terenuri intravilan arabil.

Se propune: intocmire plan urbanistic zonal pentru obiectivul: parc logistic, unitati cazare, birouri, servicii, operatiuni
notariale, asigurare utilitéti

REGIM TEHNIC:
Accesul la teren se va asigura din Drumul Garii Balotesti (profil = 9,50m) situatd in partea de nord,
care necesité a fi modernizat.
Modernizarea presupune realizarea in cadrul profilului de 9,50 m a unui carosabil de 7,00 m, rigole pe
ambele parti ale drumului de 0,50 m, o zona verde de 0,50m pe partea drumului dinspre teren si un trotuar de
1,00m pe aceeasi parte.

Terenul va fi reglementat prin urmitoarele functiuni:

Id - ZONA MIXTA DE PRODUCTIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE MARFURI GENERALE,
BIROURI, SERVICII SI UTILITATI

Utilizari admise: productie nepoluantd, depozitare, constructii administrative si biorouri, servicii, constructii
aferente echipamentelor edilitare care deservesc activitatea de bazi.

Utilizari interzise: amplasarea unitétilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acesteia; amplasarea unitatilor care desfdsoara activitati poluante sau care prezintd risc tehnologic, lucrdri de
terasament de naturd sa 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 impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Pentru a fi construibile, parcelele propuse pentru activititi productive si/sau de depozitare
trebuie s aibd o suprafatd minima de 1500m si un front la stradd de minim 30m.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Cladirile vor respecta o retragere de minim 10,00 m fata de aliniamentul stradal (Drumul Gérii Balotesti).
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

(1) Constructiile se vor dispune izolat fatd de limitele laterale ale parcelei la o distantd de minim 72
din Hcladire, dar nu mai putin de 12m.

(2) Retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi de minim 12m.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

(1) Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai inalte dintre
ele, dar nu mai putin de 6,00m.

(2) Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 metri, numai in cazul
in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminare a unor incaperi in care se
desfasoara activitati permanente.

Circulatii si accese

(1) Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie si aibi acces dintr-o cale publica sau privatd de
circulatie, sau si beneficieze de servitude de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate
adiacentd, avand o latime de minim 4,00m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele.

(2) Pentru activitdtile productive care necesitd transportul cu vehicule mari se vor asigura spatii de
stationare/asteptare la accesul in incintd in afara circulatiilor publice.

(3) Accesul la terenul studiat se face dinspre nord din Drumul Garii Balotesti care necesitd a fi
modernizat. Modernizarea presupune realizarea profilului de 9,50 m a unui carosabil de 7,00
m, rigold pe ambele pirti ale drumului de 0,50m, o zona verde de 0,50 m pe partea drumului
dinspre teren si un trotuar de 1,00 m pe aceeasi parte.
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Stationarea autovehiculelor

(1) Stationarea autovehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
previzute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incércare si intoarcere.

(2) Asigurarea locurilor de parcare:

- pentru constructii administrative si de birouri: minim 1 loc de parcare/10-40 salariati (10
mp/salariat) si 20% din numarul necesar de locuri de parcare pentru vizitatori;

- pentru constructii industriale, productie si depozitare:
> activititi desfisurate pe o suprafatd de 10-100mp: 1 loc de parcare la 25mp;

> activitati desfasurate pe o suprafatdi de 101-1000mp: 1 loc de parcare la
100mp;

> activitati desfasurate pe o suprafatd mai mare de 1000 mp: 1 loc de parcare
la 150mp;

- pentru constructii ce inglobeazd spatii cu diferite destinatii pentru care existd norme
diferite de dimensionare a parcajelor vor fi luate in considerare cele care prevdd un numdr mai
mare de locuri de parcare.

(3) Se asigura numarul minim de locuri de parcare si anume 109, din care:
» Industrie nepoluanta si depozitare: 1 loc de parcare/150mp (total = minim
80 locuri de parcare)
» Birouri si servicii: 1 loc de parcare/20 salariati (total = minim 29 locuri de
parcare)
Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
Rh=P (productie nepoluanti si depozitare); P+2E (birouri si servicii)

H=15m (productie nepoluanti si depozitare); 12m (birouri si servicii)

Aspectul exterior al cladirilor

(1) Cldirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate. Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban va fi subordonat
cerintelor de compatibilitate cu zona functionala invecinatd; fatadele posterioare si laterale vor
fi tratate architectural la acelasi nivel cu fatada principald.

(2) Depozitele/halele vor fi prevazute cu acoperis/terase din materiale durabile.

(3) Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare din aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

Conditii de echipare edilitara

(1) Apa potabila — se va asigura prin racordarea la reteaua publica.

(2) Canalizare menajera — apele uzate menajere vor fi evacuate in reteaua public de canalizare, n
momentul extinderii acesteia conform solutiei avizate de Agentia pentru Protectia Mediului,
respectiv Administratia Nationald ”Apele Roméane”.

(3) Canalizare pluviala — apele pluvial provenite de pe platformele betonate, vor fi trecute printr-
un separator de hidrocarburi, apoi vor fi colectate/stocate Intr-un bazin de retentie, de unde vor
fi evacuate pe spatiile verzi din incinta.

(4) Retele electrice — alimentare cu energie electrica va fi asiguratd din reteaua publicé

(5) Gaze — alimentare cu gaze naturale va fi asigurati din reteaua publicd

(6) Salubritate — orice cladire trebuie sa fie prevazutd cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajere in containere.

Spatii plantate

(1) Toate spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

(2) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
arbori/arbusti.

(3) Spatiile verzi vor ocupa un procent de 29,5% raportat la suprafata terenului de 36386mp si
minim 20% raportat la suprafata de 32176,25mp (suprafata de teren fard zona de sigurantd CF).
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Imprejmuiri si anexe

(1) Imprejmuirea spre stradd va avea iniltimea de max. 2,20m si min. 1,80 m din care un soclu
opac de 0,60m si o parte transparent din metal sau lemn, dublati de gard viu.

(2) Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea max. 2,20 m iniltime si vor fi de tip opac.

(3) Imprejmuirea terenului pe partea dinspre linia Aeroport CF se va realize la limita zonei de
sigurantd cu gard din palasa si bordurd, pe terenul beneficiarului.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S]I UTILIZAREA TERENULUI
Procent maxim de ocupare a terenului: P.O.T.maxim=40%
Coeficient maxim de utilizare a terenului: C.U.T.maxim=1,2mp.ADC/mp.Teren

Noti: orice schimbare a solutiilor mengionate in prezentul Raport, implicd@ o noud procedurdi de
avizare.

Aviand in vedere cele prezentate, in temeiul art. 56 alin. (1) din Legea nr. 350 din 06.07.2001, privind

amenajarea teritoriului si urbanismul modificatd si completatd, am redactat proiectul de hotdrére pentru
aprobarea documentatiei de urbanism prezentati.

ARHITECT-SEF,

intocmit: Dumitrescu Victoria
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