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RAPORT DE SPECIALITATE

La proiectul de hotdrire privind aprobarea documentatiei: PLAN URBANISTIC ZONAL
pentru obiectivul “CONSTRUIRE COMPLEX DE LOCUINTE COLECTIVE P+2E+3Er,
AMENAJARE INCINTA, DEZMEMBRARE TEREN, ASIGURARE UTILITATI” propus sii se
realizeze pe terenul in suprafati totali de 8.748,00 mp (conform Proces-verbal de receptie nr.
2947/2021 al Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliari Ilfov) situat in judetul ILFOV, orasul
OTOPENI, cod postal -, str. TIBLES nr. 20 si str. MARAMURES nr. 9B, Nr. Fisa cadastrala T
26, Cv 72, numarul topografic al parcelei: 335/2 si 2377, 277, identificat prin nr. cadastrale ale
bunurilor imobile: 112412, 107271, 111821, 117297; cirti funciare 112412, 107271, 111821, 117297,
detinute in proprietate de ciitre societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L. (or. cad. 112412
conform Actului de alipire autentificat sub nr. 905/12.06.2017 la S.P.N.”EURONOT”) si in
coproprietate de societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L. si Mocanu Paula (nr. cad. 107271
si or. cad. 111821 - conform Contractului de vanzare-cumpérare autentificat sub nr. 1983/28.10.2016 la
S.P.N”EURONOT” si nr. cad. 117297 — conform Contractului de védnzare autentificat sub nr.
667/19.04.2021 la S.P.N."EURONOT").

Cu cererea nr. 10507 din 28.03.2024, societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L., cu sediul
in orasul Otopeni, str. Ion Mihalache nr. 3, jud. Ilfov, solicitd aprobarea Planului Urbanistic Zonal,
pentru terenul in suprafatd totala de 8.748,00 mp situat in judeful ILFOV, orasul OTOPENI, cod
postal -, str. TIBLES nr. 20 si str. MARAMURES nr. 9B, Nr. Fisa cadastrala T 26, Cv 72, numarul
topografic al parcelei: 335/2 si 2377, 277, identificat prin nr. cadastrale ale bunurilor imobile:
112412, 107271, 111821, 117297; cirti funciare 112412, 107271, 111821, 117297, pentru obiectivul:
“CONSTRUIRE COMPLEX DE LOCUINTE COLECTIVE P+2E+3Er, AMENAJARE
INCINTA, DEZMEMBRARE TEREN, ASIGURARE UTILITATI”.

Prin obiectivul propus, se urméreste stabilirea reglementarllor 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.

Amplasamentul propus pentru obiectivul “CONSTRUIRE COMPLEX DE LOCUINTE
COLECTIVE P+2E+3Er, AMENAJARE INCINTA, DEZMEMBRARE TEREN, ASIGURARE
UTILITATI”, se gaseste in intravilanul localitédtii Otopeni conform PUG aprobat prin HCL nr.
36/10.07.2000.

Potrivit prevederilor art. 56 alin. (1), alin. (4) , alin. (6) si alin. (7) din Legea nr. 350 din
06.07.2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul modificata si completata,

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

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

(6) Documentatiile de amenajare a teritoriului sau de urbanism, elaborate conform legislatiei
in vigoare, care au avizele §i acordurile previzute de lege gi solicitate prin certificatul de urbanism,
precum §i tarifele de exercitare a dreptului de semndturd achitate pentru specialistii care au elaborat
documentafiile, se promoveazd de cdtre primar, in vederea aprobdrii prin hotdrdre a consiliului
local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti, pe baza referatului de specialitate al
arhitectului-gef; in termen de maximum 30 de zile de la data inregistrdrii documentatiei complete la
registratura primdriei.

(7) In termen de maximum 45 de zile de la finalizarea dezbaterii publice §i inaintarea expunerii de
motive elaborate de primar/presedintele consiliului judetean si a raportului de specialitate elaborat
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de cdtre arhitectul-gef, consiliul judetean sau local are obligatia sd emitd o hotdrdre prin care
aprobd sau respinge documentatia de amenajare a teritoriului sau urbanism. ”

In baza Avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism a judetului Ilfov nr.
12323/33/8F din 26.03.2024, Avizului Directiei Arhitect Sef, Urbanism, Planificare si Amenjare
Teritoriala a Consiliului Judetean Iifov nr. 12323/33/8F din 26.03.2024, Avizului de oportunitate nr.
3/25619/07.02.2022,

Se propune spre aprobare Proiectul de hotdrdre privind aprobarea documentatiei PLAN
URBANISTIC ZONAL pentru obiectivul “CONSTRUIRE COMPLEX DE LOCUINTE
COLECTIVE P+2E+3Er, AMENAJARE INCINTA, DEZMEMBRARE TEREN, ASIGURARE
UTILITATI” propus si se realizeze pe terenul in suprafata totala de 8.748,00 mp (conform Proces-
verbal de receptle nr. 2947/2021 al Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ilfov) situat in judetul
ILFOV, orasul OTOPEN]I, cod postal -, str. TIBLES nr. 20 si strr MARAMURES nr. 9B, Nr. Fisa
cadastrala T 26, Cv 72, numarul topografic al parcelei: 335/2 si 2377, 277, identificat prin nr. cadastrale
ale bunurilor imobile: 112412, 107271, 111821, 117297, carti funciare 112412, 107271, 111821, 117297,
detinute 1n proprietate de catre societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L. (nr. cad. 112412 conform
Actului de alipire autentificat sub nr. 905/12.06.2017 la S.P.N.’EURONOT?”) si in coproprietate de
societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L. si Mocanu Paula (nr. cad. 107271 si nr. cad. 111821 -
conform Contractului de vinzare-cumpérare autentificat sub nr. 1983/28.10.2016 la S.P.N.”EURONOT”
si nr. cad. 117297 — conform Contractului de vénzare autentificat sub nr. 667/19.04.2021 la
S.P.N.’EURONOT”), in urmétoarele conditii:

REGIM JURIDIC:

Terenurile cu nr. cadastrale 112412, 107271, 111821, 117297 in suprafata totald de 8.748,00 mp
situate in intravilanul orasului Otopeni, conform PUG aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000, sunt
detinute in proprietate de catre societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L. (nr. cad. 112412 conform
Actului de alipire autentificat sub nr. 905/12.06.2017 la S.P.N.”’EURONOT”) si 1n coproprietate de
societatea TERRA GAZ CONSTRUCT S.R.L. si Mocanu Paula - casétorita (nr. cad. 107271 si nr. cad.
111821 - conform Contractului de vénzare-cumpdrare autentificat sub nr. 1983/28.10.2016 la
SPN.”EURONOT” si nr. cad. 117297 — conform Contractului de vénzare autentificat sub nr.
667/19.04.2021 la S.P.N.”EURONOT”).

REGIM ECONOMIC:

Situatia existentd: terenuri intravilan arabile si curti-constructii

Se propune: “CONSTRUIRE COMPLEX DE LOCUINTE COLECTIVE P+2E+3Er,
AMENAJARE INCINTA, DEZMEMBRARE TEREN, ASIGURARE UTILITATI”

REGIM TEHNIC:

Accesul la terenul studiat (compus din nr. cad. 112412, 107271, 111821, 117297) se face din doud
strdzi, din str. Tibles (profil propus = 11,00m) situatd in partea de vest si din str. Maramures (profil
existent si péstrat = 7,20m) situatd in partea de sud.

Accesul la terenul cu nr. cad. 112421 se face din doua strazi, din str. Tibles situata in partea de vest si
din str. Maramures situatd in partea de sud, prin intermediul loturilor cu nr. cad. 111821, nr. cad.
107271 si nr. cad. 117297 situate in partea de sud.

Terenul va fi reglementat prin urmatoarea functiune:
Lc - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE P+2E+3Er

Complexul de locuinte colective va fi organizat pe trei tronsoane, corp A, corp B si corp C cu
P+2E+3Er in regim izolat. Fiecare tronson prevede 16 apartamente, in total 48 de apartamente. Intre
tronsoane se vor asigura spatii de joacd pentru copii insuménd o suprafata de 413mp.

Utilizari admise
- locuinte in proprietate privati
- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare
- amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joacd pentru copii, amenajari de sport pentru tineret,
imprejmuiri
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Utilizari admise cu conditionari

Se admit echipamente publice la parterul blocurilor de locuit cu urmétoarele conditionari:

- dispensarele de la parterul blocurilor vor avea acces separat de cel al locatarilor;

- cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in
utilizare exclusiva de o suprafatd minima de teren de 100mp;

- se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionare zilnicd, numai in limitele unei raze de deservire de
250mp;

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 de apartamente
proprietate privati, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat
permanent.

Utilizari interzise
- amplasarea unitdtilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda
functionarea acesteia;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa 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)

Se considera construibile parcelele prezentate conform planului de reglementari.
Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile se vor retrage de la aliniamentul str. Tibles cu minim 12,00 metri (Ia vest).
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Viitoarele cladiri se vor retrage fata de limita de est a proprietitii cu min 14,00 metri;

- Retragerea fatd de limita de nord a proprietatii va fi delimitatd de zona de protectie a conductei
de transport gaze naturale Dn 700 inel Bucuresti, care traverseazi longitudinal terenul, respectiv
minim 6,00m intre conducta de transport gaze naturale si proiectia nivelelor 1 si 2, si 8,00m nivelul
parterului, dar nu mai putin de 8,86m fati de limita de proprietate.

- Retragerea fata de limita de sud a proprietatii va fi de minim 10,12m

- Edificabilul va tine cont si de zona de protectie a conductei ANIF, care traverseaza terenul.
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in clédire si/sau
daca nu sunt ferestre care s lumineze incéperi in care se desfdsoard activitati permanente.

Circulatii si accese
Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sd aiba acces dintr-o cale publicd sau privatd de
circulatie sau si beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate adiacenta
avand o latime de minim 4,00m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.
Accesul la terenul studiat (compus din or. cad. 112412, 107271, 111821, 117297) se face din
doua strazi, din str. Tibles (profil propus = 11,00m) situatd in partea de vest si din str. Maramures
(profil existent si pastrat = 7,20m) situata in partea de sud.
Stationarea si parcarea autovehiculelor

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

Parcarea si gararea se vor rezolva numai in incinta proprie: min 2 locuri de parcare/unitate
locativa; se vor prevedea locuri de parcare in plus fata de minimul necesar, respectiv echivalentul a
20% din numarul total de locuri de parcare, pentru vizitatori/angajati.

3 corpuri de locuinte colective (A, B, C) x 16 ap. = 48 ap x 2 locuri de parcare+20% pentru
vizitatori = 96 locuri de parcare+19 locuri de parcare = 115 locuri de parcare
Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2E+3Er
H max atic 2E= 11,50m
H max atic 3Er=15,00m
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Aspectul exterior al cladirilor

Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate fn ceea ce priveste: volumetria, arhitectura, materialele de constructie, culoare.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.
Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile noi vor vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

in vederea dimensionarii corecte in raport cu functiunile propuse, precum si pentru detalierea
tehnicd a solutiei alternative de alimentare cu api si canalizare, la faza obtinerii DTAC se va solicita
un nou aviz Apele Roméne pentru agrearea solutiei alternative, pana la bransarea la retelele publice
(conform Avizului Consiliului Judetean Ilfov nr. 12323/33/8F/26.03.2024.

Evacuarea apelor pluviale se va asigura prin intermediul unui bazin de retentie a apelor
colectate de pe teren care vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi. Apele din acest bazin vor
fi folosite la irigarea spatiilor verzi.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat, se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda evitarea
dispunerii vizibile a cablurilor CATV,

Colectarea deseurilor: deseurile vor fi sortate, colectate si depozitate in locuri special amenajate in
incinta, de unde vor fi preluate de firma specializata.

Spatii libere si spatii plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gridini cultivata vor fi
inierbate si plantate cu arbori sau arbusti.
Procentul minim de spatii verzi in interiorul parcelei va fi de minim 30%.
Imprejmuiri
Imprejmuirea spre strada va avea inaltimea de maxim 2.20m si minim 1.80m, din care un
soclu opac de 0.60m si o parte transparenta din metal sau lem (poate fi dublata cu gard viu).
Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Art. 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

P.O.T. maxim = 35%
Art. 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

C.U.T. maxim = 1,0 ADC/mp. Teren

Potrivit declaratiei autentificate sub nr. 122/02.02.2024 la S.P.N. "EURONOT” proprietarul
terenului identificat cu nr. cad. 112412, se angajeazi ca dupi aprobarea documentatiei de urbanism
prin HCL s transfere citre orasul Otopeni cu titlu gratuit, suprafata de teren de 70,70 mp pentru a fi
trecutd in domeniul public in vederea realizarii infrastructurii rutiere (str. Tibles) si a utilitatilor
aferente.

Nota: orice schimbare a solufiilor mentionate in prezentul Raport, implici o noud
proceduréi de avizare.

ARHITECT-SEF,

intocmit: Dumitrescu Victoria
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