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" In ceea ce urmeazi vi transmitem punctul nostru de vedere (in calitate de proiectant general
al documentatiilor de urbanism de tip PUZ propuse a se elabora pe terenurile identificate cu
\n’. cad. 115151, 114568 situate in T 17, T 18 si nr. cad. 114530 situat in T31) referitor la
propunerile/observatiile transmise in perioada de informare si consultare a publicului.

Initiator: U.A.T OTOPENI

Prin elaborarea si aprobarea Planului Urbanistic Zonal, o astfel de investitie aduce multiple
beneficii comunititii din Otopeni. Dezvoltarea cladiriler cu destinatii culturale, educationale si
de sinitate contribuie la cresterea calititii vietii locuitorilor, prin acces la servicii publice
esentiale, moderne si adaptate nevoilor actuale. In acelasi timp, amenajarile sportive si de
agrement oferi spatii pentru petrecerea timpului liber, promovarea unui stil de viata sdnatos
si intdrirea legiturilor sociale intre membrii comunitatii.

Constructiile comerciale si administrative, gindite intr-un ansamblu coerent, stimuleaza
economia locald, contribuie la crearea de locuri de munci si sprijind dezvoltarea sustenabila a
orasului. Toate aceste functiuni sunt grupate intr-un mod integrat, astfel incit si deserveasca
atat locuitorii orasului, cit si persoanele aflate in tranzit ori in apropiere.

in conformitate cu prevederile Legii 350/2001, actualizata, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, precum si cu HGR 525/1996 (cu modificirile ulterioare), in etapa de elaborare a
unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ), se stabilesc reglementiri noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea zonei, iniltimea maxim3 admis3, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clddirilor fatid de aliniament si
distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei si se intocmeste o plansa cu
propunere de mobilare urbanistica cu caracter orientativ. Pozitionarea exactd a cladirilor
urmeazi a fi stabilita ulterior, prin elaborarea documentatiilor de tip SF (studiu de fezabilitate)
si PT (proiect tehnic), conform normelor tehnice in vigoare, cu respectarea indicatorilor
urbanistici si a retragerilor propuse prin PUZ.

Planul urbanistic zenal are caracter de reglementare specific detaliatd pentru o zond din
localitate si asigura corelarea dezvoltirii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localititii din care face parte. Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile,
priorititile, reglementirile de urbanism - permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiatd. Pe baza analizei critice a

siluatiei existenle, a prevederiior dia PUG, a couddusiilon siudiiion de {uildauiientaie 3i a
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opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateazd urmdtoarele categorii generale de
probleme: organizarea retelei stradale; zonificarea functionald a terenurilor; organizarea
urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile structurii urbane; indici i indicatori
urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc.); dezvoltarea infrastructurii
edilitare; statutul juridic si circulatia terenurilor; delimitarea si protejarea fondului
arhitectural-urbanistic de valoare deosebitd (dacid existd); masuri de delimitare pédni la
eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daci existd); mentionarea obiectivelor
de utilitate publicd; misuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii - incluse In regulamentul local de
urbanism aferent PUZ.

Va asiguram ca investitiile acceptate prin documentatie nu afecteazd mediul inconjuritor,
deoarece nu polueazi. Investitiile care polueazi sau care aduc un deserviciu zonei, se regasesc
si in lista investitiilor cu utiliziri interzise, prevdzuti in partea scrisa a Planului Urbanistic
Zonal.

Astfel, zona functionali [s - zona servicii si echipamente publice cuprinde:

Utilitdti permise : institutii, servicii si echipamente publice; spatii pentru Invatdmant: scoald,
gradinitd, cregl, campus scolar (se recomand3 ca gridinifa si cresa sd dispund de suprafata
minim& de teren de 100 mp pentru jocul copiilor); spatiu public multifunctional (agrement,
recreere, odihng, sport, zona de fitness, etc) si dependinte necesare pentru o buna functionare;
spatii sociale si medicale (cimin de bitrani, dispensar, centru medical) si dependinte necesare
pentru o bun3 functionare; sald de festivititi/evenimente; bibliotecd scolard si ordseneasca;
sunt admise amenajiri pentru practicarea sportului in spatii descoperite si acoperite si alte
activititi legate direct de activitatea sportivi {baza sportivi, sald de sport, bazin de inot, etc)
terenuri in aer liber (fotbal, minifotbal, tenis, baschet, etc) si dependinte necesare pentru o
buni functionare; constructii pentru expozitii, activititi culturale (spatii pentru spectacole gi
biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibild sau cu diferite tematici); birouri, inclusiv
ale administratiei locale; spatii verzi amenajate pentru activititi de recreere (picnic, plimbari,
etc), activititi care si nu genereze zgomot (zond citirare, zond skate, locuri de joaca pe
categorii de varsti, etc); mobilier urban; pisti pentru biciclisti; foisoare; servicii de deservire
publici (alimentatie publici si comert); infrastructura rutierd adecvati care sd deserveasca
intreaga zoni; circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate si accesul la activititile permise; parcaje la sol, la subsol; infrastructura retele
edilitare (bransamente, racorduri, utilitati); Imprejmuire incinta.

Utilizdri interzise: orice activititi care nu corespund caracterului zonei si prezintd riscul
indepdrtdrii investitorilor interesati; orice functiuni care nu pot asigura in interiorul
proprietitii, spatiile de parcare si manevra auto, precum i suprafata de spatii verzi minima
normati pentru functiunea respectiva, potrivit prezentului regulament; activitdti cu impact
semnificativ asupra mediului, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; constructii

Page 2 of 6



/

ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.

Judetul lifov, Comuna Afumati. Sos. Bucurasti -Urziceni, nr. 1618, et. 1, cam 1

ARCHITECTURE DOMUS DESIGN

provizorii pe domeniul public, altele decit cele ce se incadreaza la mobilier urban ; depozitare
de materiale refolosibile; lucrdri de terasament care sd afecteze utilizarea sau stabilitatea
terenurilor fnvecinate, care sa provoace scurgerea apelor spre parcelele invecinate sau si
impiedice evacuarea sau colectarea apelor meteorice; se interzice utilizarea partiald a
terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decit cele specifice functiunii
respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale.

Toate proiectele ulterioare ce se vor elabora de catre autoritatea locala, vor fi realizate
conform normelor si legilor in vigoare, astfel, se va tine cont de aspecte precum suprafetele de
teren minime aferente gradinitelor, proiectelor de tip “scoald dupid scoald”, scolilor, liceelor,
salilor de sport, celor de festivitdti, zonelor verzi, etc. La elaborarea acestora, se vor respecta
normele de siguranti la incendiu si igiena a populatiei.

Cu privire la utilitdti, pentru analizarea si dimensionarea unei retele exterioare - termice,
sanitare sau electrice (in spetd a unor posturi de transformare), este nevoie de initierea
proiectului cu destinatie clara; realizarea unui studiu de prefezabilitate si/sau fezabilitate cu
intocmirea studiilor de teren, a studiului privind posibilitatea utilizirii unor sisteme
alternative de energie, net zero energy buildings; aprobarea indicatorilor tehnico - economici;
intocmirea Documentatiei Tehnice privind Autorizarea Clddirilor (DTAC) si proiectarea la faza
- Proiect Tehnic cu detalii de executie pe toate specialititile si elaborarea caietelor de sarcini, a
devizelor pe obiecte si a devizului general aferent lucriirii. In consecintd, dimensionarea si
amplasarea posturilor de transformare, nu face obiectul Planului Urbanistic Zonal, plansa
pentru propunerea de mobilare urbanistica avind caracter orientativ.

Regimul de Tnaltime general previzut de PUG, pentru zoni, este de P+2 (max. 10 m), pentru
zona de locuire. Prin Planul Urbanistic Zonal se propune ca regimul de indltime pentru zona
studiata sa fie P+3E (max. 12m). Aducem la cunostinti faptul ca spatiile educationale moderne,
si nu numai, presupun fnaltimi de circa 3,50 m pe nivel, pentru a permite un volum de aer
corespunzdtor normelor de igiena in vigoare, integrarea instalatiilor in plafon si
adaptabilitatea functionald la norme, privind iniltimile minime utile ale Inciperilor.
Dezvoltarea pe verticala reduce amprenta la sol si permite alocarea de teren pentru amenajari
destinate zonelor verzi, spatiilor de socializare si circulatiilor pietonale, contribuind la un
mediu construit sustenabil si armonios.

Cu privire la parcari si circulatii, REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM din 27 junie 1996
- Republicat la data de 27-Nov-2002, aprobat prin Hotdrirea Guvernamentala 525/1996
prevede necesarul minim de parcaje ce va fi dimensionat conform prevederilor Normativului P
132-93. Referindu-ne la destinatia terenului analizat prin PUZ, prevede dupd cum urmeazi:

“5.1.- Constructii administrative 5.1.1.- Pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la
regulament la pct. 1.1.1-1.1.10 vor fi previzute: a)cite un loc de parcare pentru 10-40 salariati;
bjlocuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeazi: - un spor
de 10% pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.1.1- 1.1.7; - un spor
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de 30% pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.1.7- 1.1.10; - atunci
cand constructiile cuprind sali de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea
1-2 locuri de parcare pentru autocare. 5.1.2.- Pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la
regulament la pct. 1.1.11-1.1.13 vor fi previzute cite un loc de parcare pentru 10-30 salariati
plus un spor de 20% pentru invitati.

5.3.- Constructii comerciale 5.3.1.- Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de
parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza: - un loc de parcare la 200 m2 suprafati desfisurati
a constructiei pentru unitdti de pand la 400 m2 ; - un loc de parcare la 100 m2 suprafati
desfasuratd a constructiei pentru unitdti de 400- 600 m2 ; - un loc de parcare la 50 m2
suprafatd desfdguratd a constructiei pentru complexuri comerciale de 600-2.000 m2 ; - un loc
de parcare la 40 m2 suprafatd desfisuratd a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste 2.000 m2 . 5.3.2.- Pentru restaurante va fi prevdzut cite un loc de parcare la 5-10 locuri
la masa. 5.3.3.- La acestea se vor adduga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii,
care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

5.5.- Constructil culturale 5.5.1.- Pentru constructiile culturale vor fi previzute locuri de
parcare pentru vizitatori sau spectatori §i personal, dupd cum urmeaza: - pentru constructiile
cuprinse in anexa nr, 1 la regulament la pct. 1.5.1 si 1.5.2, cite un loc de parcare la 50 m2
spatiu de expunere; - pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.5.3-
1.5.12, un locla 10-20 de locuri 1n sala.

5.6.- Constructii de invdtdmant 5.6.1.- Pentru toate categoriile de constructii de invitiméant vor
fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice. 5.6.2.- Pentru invitimantul universitar,
la cele rezultate conform pct. 5.6.1 se va adiuga, in functie de capacitatea constructiei, un
numar de 1-3 locuri de parcare pentru autocare. 5.6.3.- Pentru sedii ale taberelor scolare se
vor prevedea locuri de parcare pentru autocare, conform capacititii de cazare.

5.7.- Constructii de sandtate 5.7.1.Pentru constructii de sinitate vor fi previzute locuri de
parcare dupd cum urmeazi: - pentru cele cuprinse th anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.7.1-
1.7.7, cite un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu un spor de 10%; - pentru cele cuprinse
n anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.7.8-1.7.10, céte un loc de parcare la 10 persoane angajate.
5.7.2.- Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori, caz in care
cele pentru personal si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public.

5.8.- Constructii sportive 5.8.1.- Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive
vor fi prevézute locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie
de capacitatea constructiei, dupd cum urmeazi: - pentru constructii cuprinse fn anexa nr. 1 la
regulament la pet. 1.8.1, 1.8.3 si 1.8.4, un loc de parcare la 5-20 de locuri; - pentru constructii
cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.8.2, 1.8.5-1.8.7, un loc de parcare la 30 de
persoane. 5.8.2.- La cele rezultate conform punctului 5.7.1 se va adiuga, in functie de
capacitatea construcgiel, un numdr de 1-3 locuri de parcare pentru autocare.
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5.9.- Constructii si amenajidri de agrement 5.9.1.- Pentru toate categoriile de constructii si
amenajiri de agrement vor fi previzute parcaje in functie de capacitatea constructiei, cte un
loc de parcare pentru 10-30 de persoane.”

Numdrul locurilor de parcare, va fi calculat si dimensionat corespunzator, prin Studiu de
Fezabilitate, in functie de destinatia clddirilor pentru care se va initia proiectul dorit la acel
moment.

In etapa de elaborare a Planului Urbanistic Zonal, nu este necesar un plan de management al
traficului. Acest studiu va fi realizat ulterior, in faza de studiu de fezabilitate, in functie de
specificul investitiei pe care Primaria intentioneaza sa o implementeze.

Totodats, subliniem faptul cd impactul asupra traficului va fi minim, datoritd configuraliei
specifice a strazii Matei Basarab din Otopeni. Aceastd strada este formatd din doud artere
paralele, separate de un canal de irigatii, ceea ce permite o distributie eficienta a fluxului de
masini si asigurd cd infrastructura existentd poate prelua fird probleme traficul generat de
noua dezvoltare.

Privitor la masurile de compensare pentru minimizarea impactului asupra locuitorilor din
proximitate, PUZ-ul prevede o serie de masuri de compensare, menite si asigure o integrare
armonioasa a functiunilor propuse in contextul urban existent.

Printre acestea se numdré, amenajarea unei trame stradale prevdzutd cu zond verde dens
plantati cu arbori si arbusti, care va contribui la diminuarea nivelului de zgomot si la crearea
unui microclimat urban sanatos; realizarea, In partea sudica a amplasamentului, a unei perdele
vegetale de protectie, care va functiona ca tampon intre zona de locuire si functiunile publice si
comerciale propuse (educatie, sdnitate, sport, administratie, comert}); configurarea traseelor
pietonale si a zonelor de recreere 1n jurul spatiilor verzi, oferind un mediu urban de calitate,
prietenos cu locuitorii si vizitatorii.

Aceste masuri sunt corelate cu: 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, care prevede
obligatia autorititilor si investitorilor de a preveni si reduce impactul activitatilor antropice
asupra calitatii mediului; Normativul NP 133 /2014 privind cerintele de protectie acusticd, care
recomanda amenajarea de zone-tampon vegetale intre functiuni incompatibile din punct de
vedere fonic; Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, care sustine
promovarea unei dezvoltdri urbane echilibrate, cu protejarea spatiilor rezidentiale existente.

Prin aceste solutii, se urmireste nu doar reducerea disconfortului fonic si vizual, ci si
integrarea fireasci a noului ansamblu in tesutul urban, cu respectarea interesului public.

Profilurile propuse ale strizilor adiacente terenului studiat sunt proiectate in conformitate cu
normele tehnice si reglementdrile urbanistice in vigoare, asigurand atit siguranta si confortul
participantilor la trafic, catsi o integrare coerenti a dezvoltirii in contextul urban existent.
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Fiecare profil stradal a fost dimensionat astfel incit s3 respecte cerintele privind litimea
minimd a carosabilului si a trotuarelor, conform STAS 10144/2-91, amenajarea zonelor verzi
aferente profilului (aliniamente plantate, zone tampon), in conformitate cu Ordinul MDRAP nr.
233/2016 privind clasificarea strazilor in localititi si accesibilitatea pentru toate categoriile de
utilizatori, inclusiv persoane cu mobilitate redusi, potrivit NP 051/2012 - Normativ pentru
adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap.

Profilurile includ, acolo unde este cazul, zone de parcare laterale, benzi de calmare a traficului
si spatii pentru retele tehnico-edilitare, fiind corelate cu tipologia functionald a dezvoltirii
propuse.

Prin aceste mdsuri, se urmdreste realizarea unei infrastructuri urbane moderne, sigure si
sustenabile, adaptata atdt nevoilor noilor functiuni, cit si celor ale comunititii existente.

Referitor la organizarea unei consultdri publice, precizim ci autorititile administratiei publice
locale pot organiza dezbateri publice conform prevederilor Ordinului (MDRT) nr. 2701/2010
pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

Initiatorul si elaboratorul documentatiilor de urbanism au luat la cunostinti despre
propunerile petitionarilor, care conform legii au caracter de sugestie, urmand s3 fie parcurse
etapele prevazute de legislatia in vigoare.

Cu consideratie,

S.C. ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.
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