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MEMORIU DE PREZENTARE
Cap.1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucririi: INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
OBIECTIVUL: ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL
CARTIERULUI ODAII, ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT, AMENAJARE
CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATI
e Adresa (localizare) : Judetul Ilfov, Oras Otopeni, 131, A361/14, N.C.114530
e Beneficiar: U.A.T. OTOPENL
e Proiectant general: S.C. ARCHITECTURE DOMUS DESIGN S.R.L.
e Data elaboririi: decembrie 2024
1.2.0biectul lucrarii
Prezenta documentatie serveste la stabilirea regulilor de ocupare a terenului si de

amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe o suprafata de 97914,00 mp

conform actelor de proprietate (97924,00mp conform masurdtorilor cadastrale) situat in Oras

Otopeni, T31, A361/14, N.C.114530.

Pe terenul care face obiectul studiului, se propune realizarea zone de servicii si
echipamente publice la nivelul cartierului Odaii, zona spatii verzi de agrement, amenajare

circulatii si asigurare utilitati.

fd
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Planul de urbanism zonal - P.U.Z., stabileste reglementiri specifice pentru o zoni dintr-
o localitate urbana, acoperind toate functiunile: de zonificare, circulatie, utilitati, spatii verzi,
ete.

P.U.Z.-ul nu reprezinti o fazi de investitie, ci o faza premergitoare realizirii investitiei.

Unele prevederi ale P.U.Z.-ului, strict necesare dezvoltdrii urbanistice a zonei, se pot
realiza etapizat, in functie de fondurile puse la dispozitie, dar inscrise coordonat cu prevederile
PU.Z.

R.L.U. este o documentatiec cu caracter de reglementare, ce cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenului si de realizare si exploatare a constructiilor
amplasate pe portiunea de teren pe care este propusi realizarea investitiei, in cazul de fati, zoni
servicii si echipamente publice la nivelul cartierului Odaii, zond spatii verzi de agrement,
amenajare circulatii si asigurare utilitati, in jud. Ifov, Oras Otopeni, T31, A361/14,
N.C.114530, beneficiar U.A.T. Otopeni pentru care s-a eliberat Certificat de Urbanism nr.
138/2852 din 17.02.2025.

. Solicitari ale temei-program

Datele necesare intocmirii documentatiei au lost prelucrate din tema de proiectare,
furnizata de beneficiar, din documentatia cadastrald, studiul topografic si studiul geotehnic. Se
solicitd schimbare de functiune pentru realizarea obiectivului: zond servicii si echipamente
publice la nivelul cartierului Odaii, zond spatii verzi de agrement, amenajare circulatii si
asigurare utilititi a suprafetei de 97924,00 mp.

De asemenca, se vor realiza circulatiile in interiorul parcelei, se vor asigura locurile de
parcare aferente, utilitati in sistem centralizat, imprejmuirea terenului, respectarea zonelor
protejate si a norimelor de protectie a mediului.

. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitiitii, pentru zona studiati

Conform Planului Urbanistic General al orasului Otopeni aprobat prin HCL nr.
36/10.07.2000 si prelungirea valabilititii prin HCL nr. 8/29.01.2016, HCL nr. 51/18.12.2018,
HCL nr. 3/31.01.2024 si H.C.L. 21 din 30.06.2017 privind modificarea si completarea
Regulamentului Local de Urbanism al Orasului Otopeni i Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/1996 publicat in Monitorul Oficial nr. 149 din 16.07.1996, terenul
care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal se afla in intravilan cu destinatia islaz situat in

zona mixtd de locuinte, servicii si activitati productive mici, nepoluante.
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Pentru realizarea obiectivului: zon3 servicii si echipamente publice la nivelul cartierului
(Odaii, zond spatil verzi de agrement, amenajare circulatii si asigurare utilititi pe terenul din
T31, A361/14, N.C. 114530 este necesara elaborarea unei documentatii P.U.Z..

1.3.Surse documentare

e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

- PU.G. Oras Otopeni si R.L.U. aferent aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000 si
prelungirea valabilititii prin HCL nr. 8/29.01.2016, HCL nr. 51/18.12.2018, HCL nr.
3/31.01.2024 si H.CL. 21 din 30.06.2017 privind modificarea si completarea
Regulamentului Local de Urbanism al Orasului Otopeni si Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 publicat in Monitorul Oficial nr. 149 din
16.07.1996.

- Planul de mobilitate urbana durabild 2016-2030 Regiunea Bucuresti — [Ifov

- Strategia de dezvoltare a judetului lifov - orizont 2030

e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
- Ridicare topografica in Sterco 70

- Studiu geotehnic

Date statistice
Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia orasului Otopeni se ridici la 21.750
de locuitori, in crestere fad de recensdméntul anterior din 2011, cind fuseserd inregistrati

13.861 de locuitori. Activititi specifice zonei : locuire.

o Metodologia utilizati
Metodologia utilizata este in conformitate cu ,.Ghidul privind metodologia de elaborare si
confinutul cadru al planului urbanistic zenal™-Indicativ GM-010-2000, aprobat cu Ordinul

M.L.P.AT. nr. 176/N/16.08.2000 si publicat in Monitorul Oficial nr. 399/25.08.2000.

o  Cadrul legal
Legislatia in vigoare in domeniul urbanismului si amenajirii teritoriului, in special :
- Regulamentul General de Urbanism -HG 525/1996

-Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului actualizata,
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-Ordinul 50/1998 cu privire la proiectare si realizarea strazilor in localitatile rurale.

-Norme de aplicare a legii 350/2001 — ordinul 233/2016

-Legea 50/1991 actualizata privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii

-Legea 10/1995 privind calitatea n constructii

-Ordin Ministerului Sanatatii nr.119 din 2014 pentru aprobarea normelor de igiend si
sdnatate publica privind mediul de viata a populatiei -actualizat

-legea 135/2014 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatii

-Ordinul 90/1991- culori si semne conventionale

-Legea 265/2006 privind protectia mediului actualizata

-OUG 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate actualizata

Cap.2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei

e Date privind evolutia zonei

Orasul Otopeni a atras in ultimii ani mai multe investitii datoritad pozitiei sale si a facilitatilor
pe care le ofera investitorilor.

Pozitia geograficd a orasului in nordul Bucurestiului, invecinarea cu linia de centurd a
capitalei, dar si amplasarea aeroportului sunt printre cei mai importanti factori pentru care
companiile aleg sa se stabileasca aici. Organizatiile care au decis sa aleaga orasul Otopeni ca
locatie de dezvoltare sunt concentrate in doud zone: zona aeroportului Henri Coanda (in special
firmele de logistica si transport) si pe cele doud laturi ale Drumului National 1 si ale strazii 23
August, precum si in zona de centurd a Bucurestiului, care se invecineaza cu Otopeniul. Aceasta
concentrare intensd existd Tn special din cauza lipsel sau slabei dezvoltiri in alte zone a
infrastructurii edilitare, si ca un efect al infrastructurii de afaceri.

Nivelul de dezvoltare al unei localitdti este reflectat nu numai de existenta, gradul de
modernizare si calitatea dotarilor edilitare, ci si de cele social-culturale (unititi de Tnvatdmant,
de culturd si sanitare) care coroborate, contribuie la ridicarea nivelului de trai si a standardului
de viata al populatiei.

Invatimantul si cultura stau la baza instruirii tinerilor din punct de vedere intelectual,

asigurandu-le conditiile pentru formarea de personalitati armonioase, cu un bagaj cultural
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adecvat i un comportament demn si civilizat in societate. Unitatile sanitare sunt indispensabile

pentru asigurarea serviciilor necesare mentinerii starii de sinitate a populatiei.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localititii

Zona studiata cuprinde teritorii ocupate cu constructii, dar si terenuri libere, in teritoriuf
intravilan Orasului Otopeni.

Momentul caracteristic evolutiei actuale a zonei este relationat cu evenimentele istorice ale
anulul 1989, cu Legea nr.18/1990 privind Fondul Funciar, cu intocmirea planului urbanistic
general al orasului in anul 2000,

Semnificativ pentru zona, In contextul documentatiilor de urbanism aprobate si in relatie cu
dezvoltarea localitdtilor dupa 1990, se identifica:

- tendinte in evolutia localitdtilor — de construire a parcelelor aflate in proprietate privata,

terenuri ce beneficiazi de accese carosabile la drumuri existente,

o Potential de dezvoltare

In contextul evolutiei pietei, zona de Nord a Capitalei s-a dezvoltat mult In ultimii 20 de
ani. Se observa o crestere graduald de laan la an a numéarului de beneficiari care construiesc
locuinte. in Oras Otopeni. Conform recensdmdntului efectuat in 2021, populatia orasului
Otopeni se ridica la 21.750 de locuitori, in crestere fati de recensiméntul anterior din 2011,
cand fusesera Tnregistrati 13.861 de locuitori.

Autoritdtile locale ale orasului Otopeni au initiat in ultimii ani o seric de proiecte
investitionare, care s-au bucurat de sprijinul locuitorilor si, printr-un efort sustinut, au reusit si

imbundtiteasca atdt infrastructura cat si serviciile cdtre populatie.

Atat extinderea si modernizarea retelelor de utilititi publice cit si dezvoltarea
invatamantului si culturii, precum si dezvoltarea activititilor economice, indeosebi a serviciilor,
au contribuit la cresterea nivelului de trai si a standardului de viatd ale locuitorilor orasului
Otopeni.

in perspectivi, printre proiectele de anvergura privitoare la dezvoltarea orasului Otopeni pe
care autoritifile locale le au in vedere, mentionim: extinderea si modernizarea retelelor de

utilitati publice; dezvoltarea infrastructurii educationale si culturale cu echipamente publice
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dispersate la nivel de cartier (scoald, crese, afterschool, sala de sport, gradinitd, etc); realizarea

zona de agrement, etc.

2.2 Incadrare in localitate

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

- P.U.G. Oras Otopeni si R.L.U. aferent aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000 si
prelungirea valabilitatii prin HCL nr. 8/29.01.2016, HCL nr. 51/18.12.2018, HCL nr.
3/31.01.2024 si H.C.L. 21 din 30.06.2017 privind modificarea si completarea Regulamentului
Local de Urbanism al Orasului Otopeni si Regulamentul General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996 publicat in Monitorul Oficial nr. 149 din 16.07.1996., terenul care a generat
prezentul Plan Urbanistic Zonal se afld in intravilanul localitatii se afla in intravilan cu
destinatia islaz situat in zona mixt de locuinte, servicii si activitati productive mici, nepoluante.

Terenul are urmitoarele limite (dimensiuni) si vecinatati:

- la nord-est -str. Av. Adrian Iovan (nr. cad. 109203)-pe o lungime de 268,3 1ml

- la nord-vest- str. Matei Basarab (D.e.251) — pe o lungime de 73,37ml + 15,13ml +
130,35ml + 82,86ml + 65,00ml + 61,67ml + 60,33ml + 48,91ml

- la sud-vest- canal He 362-pe o lungime de 67,16ml + 103,25ml + 65,42ml + 64,41ml
+70,97ml

- la sud-est-nr. cad. 100329, nr. cad. 2980/1, nr. cad. 2980/10, nr. cad. 2980/5, nr. cad.
102892, nr. cad. 106602, nr. cad. 3365/3, nr. cad. 1978/8- pe o lungime de 196.32ml; nr. cad.
2965/3, nr. cad. 1933/2, P A361/13, De 361/1/1/1- pe o lungime de 82.93ml; De 361/1/1- pe o
lungime de 113.65ml
Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei,
accesibilititii, cooperirii in domeniul edilitar, servirea

cu institutii de interes general, ete.

Amplasamentul este accesibil din strada Matei Basarab si
strada Aviator Adrian lovan.

In momentul de fata zona beneficiazd de toate

utilitatile necesare dezvoltirii obiectivului zond servicii si
echipamente publice la nivelul cartierului Odaii, zona spatii

verzi de agrement, amenajare circulatii si asigurare utilitag.
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La intersectia strada Matei Basarab cu str. lon Creangd existé statie pentru transport in

comun:- Transport public local Linia Albastra

2.3 Elemente ale cadrului natural

¢ FElemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistici:
relicful, reteaua hidrografici, climi, conditii geotehnice, riscuri naturale
Amplasamentul este situat pe un teren ce face parte din punct de vedere morfologic din
unitatea Campia Romana, unitaiea de al doilea rang Campia Mostitei, subunitatea. Campul
Otopeni, apartindnd sectorului valah al marii unitdti structurale cunoscuta sub numele de
..Platforma Moesici”
Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul este situat pe zona de interfluviu a

réurilor Pasarea (la Nord) si Colentina (la.sud).

Terenul este relativ plan, cota in amplasament fiind in jur de 90,50-91,50mdMN.

Datoritd faptului ¢& se gaseste pe un loc plan, posibilitatea aparitiei unor fenomene
geodinamice (eroziuni, aluneciri de teren, etc) care si afecteze stabilitatea constructiei este
practic nula.

Din punct de vedere geologie, amplasamentul se afli in perimetrul marii unititi
denumitd “Platforma Moesica” care reprezintd fundamentul cutat, aflat sub 2000m adancime,
pe care s-au depus depozite argilo-nisipoase si loessoide ce alcituiesc "cuvertura sedimentara”.

Lucrarile de investigare din zona amplasamentului au evidentiat in limita maximi de
adancime de investigare de 8,00m, coperta loessoid argiloasd prifoasi constituitd din alternante
de argile prafoase s1 argile.

Din punct de vedere hidrogeolegic, zona amplasamentului se giiseste pe un teren
caracterizat prin strate acvifere locale, cantonate n roci cu granulatie grosierd-gps-pictrisuri si
nisipuri (Pietrisuri de Colentina) si este strabatut de hidroizobata de 5-10m.

Forajele geotehnice executate au pus in evidentd un prim nivel al apei freatice la
adancimi de 2,9-3.2m.

Aceasti acumulare de apé nu o consideriim-ca un acvifer freatic, ¢i ca un pseudoacvifer,
cantonat In depozitele argilos nisipos-prafoase, cu diseminri i concretiuni calcaroase, tributar

precipitatiilor multianuale.
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Conform zonei topoclimatice, amplasamentul se incadreazii intr-un sector de clima
continentald cu nuante de excesivitate ce aparfine etajului climatic de cadmpie (0...200m) cu
caracter moderat, topoclimat complex de campie, district climi de silvostepd.

Topoclimatul complex specific zonei (60- Campia Romanati-Vlisia) se caracterizeazi
prin urmitoarele elemente specifice: temperatura medie anuala 10...11°C, temperatura medie
in ianuarie (februarie) -3...-4°C, iulie (august) > 22°C, amplitudine medie anuala 25...26°C, zile
cu inghet <100>, zile tropicale <50>, perioada fara inghet <200> zile, precipitatii medii anuale
500...600mm, zile cu strat de zfipadd >50, umiditatea relativd 1n iulie < 56%, zile senine
60...70, directia dominantd a véanturilor locale este de NE-SV (vénturi calde si reci),

Stratul de zipadi are o durata medie anuala de 50 zile si prezinta grosimi (relativ mici)
variabile. In situatiile in care vantul formeazi troiene grosimea zapezii depiseste frecvent 50-
60 cm.

Nebulozitatea se caracterizeazd printr-un numéar mediu de zile senine de 110-120 zile/an
iar numdrul de zile cu ninsoare este de 20-23 zile/an.

Ceata este un fenomen meteo-climatic sporadic in zona cercetata (mai prezenta pe
traseul. Pasarea si Colentina), dar se cunosc si ani in care acest fenomen a depisit 60 zile.

Amplasamentul situat in Orasul Otopeni str. Putna, nr. cad. 121937 este incadrat in zona
de macroseismicitate 1=8:, pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de
revenire de 50ani), conform SR 11100/1-93.

Dupd Normativul P100-1/2013 aflat in vigoare, amplasamentul se afld intr-o zond
caracterizatd de urmétoarele valori:

- Acceleratia orizontald a terenului pentru proiectare (valoare de vérf PGA): ag= 0,25g,
pentru un interval mediu de recurentd IMR=100 ani

- Perioada.de control (colf} la spectrul de rispuns : Te= 1,60s

- Acceleratia orizontala a terenului pentru proiectare (valoarca de varf PGA) : ag= 0,30g
pentru un interval mediu re recurentd IMR=225ani.

Lucrarile de investigare executate in zona amplasamentului au pus in evidentii adancimi
de 8.00m urmétoarea structurd litologicd, formatd din piménturi coezive, reprezentate in
principal de complexe argiloase vartoase:

- 0,00-0,30m =0,30m-umpluturi formate din argild colmatatd transportatd si resturi
vegetatie

- 0,3-1,20m=0,90m- complex argilos, cafeniu, vartos
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- 1,20-2,30m=1,10m-argila slab nisipos prifos, vartoasd, cafeniu inchis
- 2,30-3,30m=1,00m argili slab nisipos, cafeniu, virtos
- 3,30-7,60m=4,30m-argila nisipoasa, gilbuie, cu diseminari si concretiuni calcaroase,
consistenti
- 7,60-8,00m=0,40m-~ nisip slab argilos, consistent, cu trecere la nisip fin in bazi, mediu
indesat,
Nivelul apei pseudoacviferului freatic este stabilizat in zoné la adancimi de 2,90-3,20m, nivelul

depinde de topografia locului si nivelul precipitatiilor multianuale.

Presiunea conventionald de baza a terenului interceptat la cota de fundare este Pconv=220kPa
pentru pachetul de prafuri argilos nisipoase sensibile la umezire, pentru lafimea talpii fundatiei

B=1m si addncimea de fundare D1=2m.

Recomandiri;

- Avind n vedere regimul de Indltime al viitoarelor constructii, ca tip de fundare se
recomanda fundarea directd pe talpa continui sau radier general, adancimea de fundare
fiind sub addncimea de inghet, in complexul argilos din intervalul 1,20-2,30m-argila
slab nisipos préfos, vartoasa

- Avand in vedere prezenta apei relativ sus se recomandd executarea de hidroizolatii la
fundatii si folosirea de betoane impermeabile si sistematizarea amplasamentului prin
construirea de trotuare perimetrale cu latimea de 1,00m si panta de 5% orientatd spre
exteriorul constructiilor, cu rolul de evacuare a apelor pluviale.

- Avind in vedere caracterul probabil usor sensibil la umezire si Inghet al piménturilor
din amplasament, proiectantul de specialitate va tine cont de specificatiile NP 125/2008-
"Normativ privind proiectarea constructiilor pe paimanturi sensibile la umezire ”

- Serecomandi ca sapéturile de fundatie si fie executate in perioada secetoasi a anului,
in acest mod existdnd probabilitatea optima ca nivelul hidrostatic si fie mai scizut de

3.30m.

2.4.Circulatia
e Aspecte critice privind desfisurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare,

navale, aeriene-dupi caz
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Circulatia rutiera se desfasoard pe traseele drumurilor existente In zona, respectiv : str.
Matei Basarab si strada Aviator Adrian lovan

Amplasamentul beneficiazi de circulatie rutiera pe latura nord (Strada Matei Basarab ) si
pe latura de est (strada Aviator Adrian Iovan). In zona studiata ciile de comunicatie rutierd au

profil redus.

2.5.0cuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupi zona de studiati
Zona studiata are urmétoarele vecinétati:

- la nord-est -str. Av. Adrian [ovan (nr. cad. 109203)-pe o lungime de 268,31ml

- la nord-vest- str. Matei Basarab (D.e.251) — pe o lungime de 73,37ml + 15,13ml +
130.35ml + 82,86ml + 65,00ml -+ 61,67ml + 60,33m] + 48,91ml

- la sud-vest- canal He 362-pe o lungime de 67,16ml + 103,25ml + 65,42ml + 64,41ml
+ 70,97ml.

- la sud-est-nr. cad. 100329, nr..cad. 2980/1, nr. cad. 2980/10, nr. cad. 2980/5, nr. cad.
102892, nr. cad. 106602, nr. cad. 3365/3, nr. cad. 1978/8- pe o lungime de 196.32ml; nr. cad.
2965/3, nr. cad. 1933/2, P A361/13, De 361/1/1/1- pe o lungime de 82.93ml; De 361/1/1-pe o
lungime de 113.65ml

In zona studiata se disting urmétoarele zone diferentiate sub aspect functional;

e Zona locuire
e zona servicii-comert,
e zona circulatii carosabile/parcaje

e spatii verzi aferente zonelor functionale

e Gradul de ocupare azonei din vecindtatea imediati cu fondul construit
- zona locuire : P.O.T. max=40%, C.U.T. =0,4(P), 0,8 (P+1E), 1,2 (P+1+M sau
P+2E), Hmax=10m (P+2E)
- zona servicii si activita(i productive mici, nepoluante, P.0.T. max=85%,
C.U.Tmax=22, Hmax=15m
- zona circulatii carosabile/parcaje/alei pietonale

- spatii verzi aferente zonelor functionale
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- terenuri libere de constructii
e Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
In zona studiata predominat este functiunea de locuire
e Asigurarea de spatii verzi
Terenurile cu functiunea de locuire trebuie sa asigure un procent de 30% pentru spatii verzi.
Terenurile cu functiune de servicii trebuie sé asigure un procent de 20% pentru spatii verzi.
s Existenta unor riscuri naturale in zoni studiata sau in zonele vecine
-~ Nu este cazul

o Principalele disfunctionalititi

TABEL CU DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITATI

DOMENII PRIORITATI
CIRCULATIE | -Profil stradal existent str. Matei Basarab | Modemizarea profilului la
cu profil de cca 6-7ml neasfaltat [5m pentru str. Matei
-Profil stradal existent str. Aviator Adrian. | Basarab si str. Aviator
Tovan de cca 7-9ml asfaltat Adrian fovan.
-Inexistenta unui sistem de trasee pictonale | Realizarea tramai stradala
- circulatie deficitara la nivel de zona noud la nivel de zond.
RETELE -in zona studiata exista retea de alimentare | Extinderea retelelor pe
EDILITARE | cu apa, canalizare, enel si gaze drumurile propuse in

incinta pentru racordarea
zonei de servicii si
echipamente publice la
nivelul cartierufui Odaii

FUNCTIUNI | -zona deficitard din punct de vedere a Realizarea unui pol de
echipamentelor publice servicii si echipamente
publice la nivelul cartierului
Odaii

2.6.Echiparea edilitard

e Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitiitii (debite
si retele de distributie apa potabili, retele de canalizare, retea de transport energie
electrica, retea de telecomunicatii, surse si retele de alimentare cu cilduri,
posibilitatea de alimentare cu gaze naturale-dupi caz.).

. Alimentare cu apa-canalizare- existé retea de alimentare cu apa si retea de

canalizare in zond
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=  Alimentare energie electricd si telecomunicatii-alimentarea cu energie electrici

se realizeazd din postul de transformare existent in zona

n Alimentarea gaze naturale- existi retea de alimentare cu gaze in zona,

n Alimentarea cu energie termici- nu este cazul

Pentru realizarea conditiilor de échipare tehnica-edilitara a amplasamentului s-au obtinut

avizele defindtorilor de retele, cu respectarea conditiilor impuse de avizatori.

2.7 Probleme de mediu
Conform Ordinului comun al MAPPM  (nr.214/RT/1999)-MLPAT (NR.
16/NN/1999) si ghidul sau de aplicare, problemele de mediu se trateazi in cadrul
unor analize de evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de
amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.
Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:
¢ Relatia cadrul natural-cadrul construit
S-a evidentfiat in analizd critica a situatiei existente, cu prioritate de interventie-efectuarea
studiului geotehnic pe parcela.
o [Evidentierea riscurilor naturale si antropice.
Nu se evidentiazé riscuri antropice, activitatile existente neconstituind disfunctionalititi majore
pentru zona.
o Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echipirii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona
Circulatia carosabila- nu se evidentiazi puncte/trasee din sistemul cailor de comunicatii-
cu riscuri pentru zona. Circulatia carosabila se efectueazi pe str. Matei Basarab si str. Aviator
Adrian lovan
Echipare edilitara -in zona studiata exista retea de alimentare cu apa,
canalizare, enel si gaze
¢ Evidentiérea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul
o Evidenticrea potentialului balnear si turistic-dupi caz

Nu este cazul
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2.8.0Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale

administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a

zonei.

Conform P.U.G. Oras Otopeni si R.L.U. aferent aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000 si
prelungirea valabilitatii prin HCL nr. 8/29.01.2016, HCL nr. 51/18.12.2018, HCL nr.
3/31.01.2024 si H.C.L. 21 din 30.06.2017 privind modificarea si completarea Regulamentului
Local de Urbanism al Orasului Otopeni si Regulamentul General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996 publicat in Monitorul Oficial nr. 149 din 16.07.1996 terenul este in
intravilan.

Terenul este situat In zona mixta de locuinte, servicii si activititi productive mici,

nepoluante, zond pentru care Regulamentul Local de Urbanism prevede urmatoarele reguli:

Se vor expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitirile

beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ-ului.

Functiunea solicitatd de investitor: . INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU OBIECTIVUL: ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL
CARTIERULUI ODAII, ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT, AMENAJARE
CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATI” in Judetul Ilfov, Oras Otopeni, T31, A361/14,
N.C.114530

Certificatul de urbanism 138/2852 din 17.02.2025este eliberat in scopul elaboririi PUZ

s1 obtinerea avizelor in vederea construirii ulterioare unei autorizatii a obiectivului solicitat.

Cap.3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Obiectivul PUZ-ului este analizarea si reglementarea modului de construire pentru zona
studiata, in contextul schimbarii functionale si a indicatorilor urbanistici.

Obiectivul investitiei care a generat elaborarea prezentei documentatii PUZ este:
JINTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU OBIECTIVUL: ZONA SERVICII S7
ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL CARTIERULUI ODAIl, ZONA SPATII VERZI DE
AGREMENT, AMENAJARE CIRCULATH ST ASIGURARE UTILI TAV,T 17 in Judetul Hlfov, Oras Otopeni,
131, A361/14, N.C.114330
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Pentru obiectivul de investitie, se solicité:

- Schimbarea destinatiei terenului

- Stabilirea funciiunilor permise, permise cu conditionari §i interzise

- Stabilirea regimului de aliniere

- Stabilirea indicatorilor urbanistici

- Regimul de indltime
3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare
Se vor prezenta sintetic concluziile studiilor de fundameéntare elaborate anterior si
concomitént cu PUZ, in special a celor ce justifici enuntarea unor reglementiri
urbanistice.
Nu este-cazul

3.2.Prevederi ale P.U.G.-ului

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat cu implicatiile asupra dezvoltiirii
urbanistice a zonei in studiu: ¢di de comunicatii, relatiile zonei studiate cu localitatea si in
special cu zonele vecine; mutatii ce pot intervenii in folosinta terenurilor; lucriri majore
previzute in zoni; dezvoltarea echipirii edilitare; protectia mediului, etc.

Conform P.U.G. Oras Otopeni si R.L.U. aferent aprobat prin HCL nr. 36/10.07.2000 si
prelungirea valabilitdtii prin HCL nr. 8/29.01.2016, HCL nr. 51/18.12.2018, HCL nr.
3/31.01.2024 i H.C.L. 21 din 30.06.2017 privind modificarea si completarea Regulamentului
Local de Urbanism al Orasului Otopeni si Regulamentul General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996 publicat in Monitorul Oficial nr. 149 din 16.07.1996 terenul este in
intravilan.

Terenul este situat in zona mixtd de locuinte, servicii si activitdfi productive mici,
nepoluarite, zond pentru care Regulamentul Local de Urbanism prevede urmétoarele reguli:

Pentru constructii cu functiunea de locuinta:

- Pentru a fi construibild o parceld trebuie si aibd .o suprafati de minim 150mp i si
aiba acces la un drum public direct (cu o deschidere la stradd de 12m) sau prinir-o
servitute de trecere, legal obtinuta, de minim 2,5m;

- Fatd de limitele laterale clidirile noi se vor retrage obligatoriu la o distantd egali cu
jumitate din inalfimea la cornisa céa mai inaltd dar nu mai putin de 2.5m.
Dispuneréa cladirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprictate se

realizeazd In cazul in care existd deja o astfel de situatie pe lotul alidturat sau cu
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acordul notarial al vecinului. Retragerea fata de aliniamentul stradal va fi de minim
4,0m, iar fata de dramurile de acces va fi de minim 3,0m. Fata de limita posterioara,
cladirile se vor retrage cu jumatate din Indltimea la cornisd, dar nu mai putin de
5,0m.

- Anexele gospodaresti se pot realiza in afara edificabilului fard a depisi indltimea
gardului (Hmax=2,2m}; Parcarea si gararea se vor rezolva numai in incinta proprie:
minim 2 locuri de parcare/unitate locativa; Imprejmuirea va avea inéltimea de max.
2,2m si minim 1,8m din care soclu opac de 0,6m si o parte transparenti din metal
sau lemn dublatd de gard viu spre stradd; fati de limitele laterale si posterioara,
imprejmuirea va fi opaed din zidarie sau lemn, va avea indltimea de 2,2m si panta
de scurgere va fi orientatd spre parcela proprietarului Tmprejmuirii;

- Lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depasii 15m; raportul dintre
dimensiunile in plan ale laturilor clidirilor va fi cit mai apropiat de 1,0; se va asigura
un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri si cu suprafete impermeabile
sub 50%; distanta minimi dintre clidirile de pe aceeasi parceld va fi egali cu
indlfimea la cornisa a cladirii celei mai Tnalte dar nu mai putin de 4m; se va asigura
amenajarea peisagisticd adecvata a parcelei.

- Indicatori urbanistici: POT max=40%, %, C.U.T. =1,2 (P+1+M sau P+2E),
Hmax=10m (P+2E).

Pentru servieii si activititi productive mici, nepoluante:

- Pentru servicii : o parceld indeplineste conditiile de construibilitate daci are o
suprafatd de minim 1000mp cu un front la stradi de minim 30m (in cazul
constructiilor publice dispuse izolat) si minim 500mp cu o deschidere la strads de
minim 18m (pentru celelalte categorii de functiuni); pentru industrie: o parceli
trebuie si aibd o suprafati de minim 3000mp cu un front la stradd de minim 50m;

- Echipamentele publice vor fi retrase de la alinfament cu minim 5-10m; in cazul
fronturilor discontinue, noua cladire se va alipi la calcanul existent, iar fatd de limita
opusd se va retrage obligatoriu la o distantd egald cu jumitate din inaltime, dar nu
mai putin de 3m (pentru servicii) si minim 6m (pentru industrie); cladirile izolate pe
aceeasi parceld vor respecta Intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor
opuse; distanta se poate reduce la jumatate din indltime dar nu mai putin de 6m

numai In cazul Th care fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu asigurd
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luminarea unor Tnciperi pentru activititi ce necesitd la cornisd dar nu mai putin de
5,0m;
- Indicatori urbanistici (in functie de studiile geotehnice): POT max=85%, CUT
max=2.2, H max=15m
3.3.Valorificarea cadrului natural
Se vor mentiona posibilititile de valorificare ale cadrului natural; relationarea cu formele
de relief; prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor plantate; construibilitatea si conditiile
de fundare ale terenului; adaptarea la conditii de climi; valorificarea unor potentiale
balneare, etc

Nu este cazul

3.4.Modernizarea circulatiei

In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de fundamentare
se vor prezenta:
o Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizare si completarea
arterclor de circulatie, asigurarea locurilor de pareare + garare; amplasarea
statiilor pentru transportul in comun; amenajarea unor interseetii; sensuri unice;

semaforizari, etc);

PROFIL 1-1
str. Adrian lovan

PROFIL 2-2
str. Matei Basarab

v..“«\\‘ CAMAE K. 258
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Circulatia carosabila- se va desfasura pe str. Matei Basarab si strada Aviator Adrian

lovan. Aceste drumuri vor fi modernizate la profil de 15m.

PROFIL 4-4
strazi propusa

Pentru realizarea obiectivului zond servicii si echipamente publice la nivelul Cartierului
Odii, zond spatii verzi de agrement se propune o trama stradal la nivel de zon# cu profil de
11m. Numarul de parcaje se va stabili in functie de destinatia terenurile in conformitate cu H.G.
525.

e Organizarea circulatiei feroviare - dupid caz (constructii si instalatii necesare
circulatiei specifice; devieri de linii, linii noi; depozitiri; locuri de parcare-garare,
etc);

Nu este cazul

e Organizarea circulafiei navale-dupi caz (lucriiri instalatii si constructii specifice,
necesare extinderii si modernizarii transportului de mirfuri si cilitori, amenajari
portuare, etc);

Nu este cazul

o Organizarea circulatiei aericne -dupii caz (conditii impuse amplasirii si

modernizirii aeroporturilor, servituti impuse zonelor construite limitrofe;

reducerea poluirii fonice, etc);
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Terenul este la circa 3,5Km de AEROPORT INTERNATIONAL " HENRI
COANDA". Se va tine cont de conditiile impus de avizul AACR.
e Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclisti, conditii
speciale pentru persoanc cu handicap)
Circulatia pietonala se realizeazi pe trotuarele aferente circulatiei carosabile.
Sistematizarea verticala- are in vedere stabilirea cotei +0.00 pentru constructii, pante ale

terenului pentru preluarea apelor pluviale ale terenului natural.

3.5.Zonificarea functionala-reglementdri, bilant teritorial, indici urbanistici
Terenul ce genereazi PUZ va cuprinde o subzona functionali:

¢ Zona functionali IS-Zona servicii si echipamente publice

e Zona functionalid SP-Zona spatii verzi de protectie

e Zona functionali SP2-Zona spatii verzi de agrement

o Zona functionali GP-Zona gospodirie comunala

e Zona functionald Ce-Zona cai dé comunicatii

Avind In vedere tendinta de dezvoltare a acestel pérti a orasului Otopeni, UAT Otopeni

a demarat procedurile pentru a putea realiza un pol zonal la nivel de servicii si echipamente

publice in cartierul Odiii, pe terenul in suprafatdi de 97924,00mp conform misuritorilor

cadastrale din T31, A361/14, N.C.114530, orag Otopeni, jud. Ilfov.

Tema: ,INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU OBIECTIVUL:
ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL CARTIERULUI
ODAII, ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT, AMENAJARE CIRCULATI SI
ASIGURARE UTILITATI” in Judetul Tlfov, Oras Otopeni, T31, A361/14, N.C.114530

Reteauva stradald existentd str. Matei Basarab si strada Aviator Adrian Iovan deservesc
direct parcela, iar sub carosabil existd retele edilitare necesare obiectivului propus. Pentru
realizarea obiectivului zond servicii $1 echipamente publice la nivelul Cartierului Odaii, zona

spatil verzi de agrement se propune o trama stradala la nivel de zoni cu profil de 11m.

®* Regim de aliniere. Retrageri laterale si spre spate
- laminim 10m de la limita terenului spre str. Matei Basarab si str. Aviator

Adrian Tovan

{2
s
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- laminim 5m fata de drumuiile de incinti

- la minim 5m fata de laturile laterale si posterioare

Modul de utilizare a terenului

Indici urbanistict propusi -Zona functionala IS-Zona servicii si echipamente publice

P.O.T. maxim admis=50%

C.U.T. maxim admis = 2,0 mp ADC/ mp teren
Rh max.= P+3E

Spatii verzi- 20%

H max{masurati in planul fatadei de la CTA =12m

Indici urbanistici propusi -Zona functionald SP-Zona spatii verzi de protectie

P.O.T. maxim admis=10%
C.U.T. maxim admis = 0,Imp ADC/ mp teren
Spatii verzi-90%

Indici urbanistici propusi -Zona functionalid SP2-Zona spatii verzi de agrement

P.O.T. maxim admis=25%

C.U.T. maxim admis = 1,0 mp ADC/ mp teren
Rh max.= P+3E

Spatii verzi-75%

H max(masurati in planul fatadei de la CTA)=12m

Indici urbanistici propusi -Zona functionali GP-Zona gospodiirie comunali

P.O.T. maxim admis=50%
C.U.T. maxim admis = 0,5mp ADC/ mp teren
Rh max.=Parter

Spatii verzi-20%

Indici urbanistici propusi -Zona functionald Ce-Zoni ¢ai de comunicatii

Utilizari admise- Cai de comunicafie rutiera si constructii aferente necesare functional

si pentru siguranta transportului rutier
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Utilizdri complementare permise: retele tehnico-edilitare; constructii si amenajiri
complementare pentru buna desfasurare a circulatiei si pentru realizarea unui spatiu functional.

Utilizarii interzise-orice fel de utilizari care afecteazi buna functionare a cailor de

circulatie
BILANT TERITORIAL N.C. 114530
EXISTENT PROPUS SPATIU Suprafata Circulatii
VERDE construita carosabile
-TOTAL- -TOTAL- si pietonale
-TOTAL-
MP % MP Yo
TEREN INTRAVILAN -ZONA MIXTA DE | 9792400 100.00 - -
LOCUINTE, SERVICHI SI ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE
PROPUS:GP-ZONA GOSPODARIE - - 1227.20 1,25
COMUNALA 613,60
24544 245,44+ 613,60+ 368,16+
368.16 11866.78 | 29666.95 17800.17
PROPUS : ISZONA SERVICH SI| - - 59333.90 | o0 | 17990 | 13LI0 1234345
ECHIPAMENTE PUBLICE 29666.95 14031,34 467711 35511.78
11866.78 27323.46 35088.76
17800.17
PROPUS: SP-ZONA SPATII VERZI DE - - 131100 1,34
PROTECTIE 131.10
1179.90
PROPUS: SP2-ZONA SPATII VERZI DE - - 18708,45 19.10
AGREMENT 4677,11
14031,34
PROPUS: T-ZONA TRANSPORT RUTIER - = 17343.45 17.71
SUPRAFATA TOTALA*** 97924,00 100.00 97924,00 100.00

* CONSTRUCTI
* SPARII VERZI
* CIRCULATH CAROSABILE SI PIETONALE

= Spatii verzi
Pentru pastrarea caracterului urban si a functionarii optime se propune:

- Zona functionald [S-Zona servicii si echipamente publice- Spatii verzi- 20%
- Zona functionala SP-Zona spatii verzi de protectie- Spatii verzi-90%

- Zona functionala SP2-Zona spatii verzi de agrement- Spatii verzi-75%

- Zona functionald GP-Zona gospodirie comunali- Spatii verzi-20%

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

In functie de concluziile analizei critice a situatie existente si de prevederile din PUG se vor
trata urmatoarele categorii de probleme:
e Alimentarea cu apa: lucriri necesare pentru extinderea capacitatii instalatiilor de

alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune; dezvoltiri ale retelelor de
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distributic din zona; medificiri partiale ale trascelor retelelor de distributie
existente, etc.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu api a cladirilor se va face din refeava Qrasului Otopeni.
Reteaua se va extinde pe drumurile de incintd propuse pentru a alimenta toate loturile
din zond.
¢ Canalizare: imbunititiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona; extinderi
sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, ete,

Apele nzate menajere

Apele uzate menajere rezultate in incinta vor fi directionate citre reteaua de canalizare
a oragului Otopeni.

Apele uzate pluviale

Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor vor fi directionate citre spatiile verzi.

¢ Alimentarea cu energie electricii; asigurarea necesarului de consum electric;
propuneri pentru noi stafii sau posturi de transformare; extinderi sau devieri de
linii electrice; modernizarea liniilor electrice existente; modernizarea ituminatului
public, etec.

Alimentare cu energie electrica se va face din re(;eaua existenta

¢ Telecomunicatii : extinderea liniilor de telecomunicatii; noi amplasamente pentru

oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV, ete.
Reteaua de tele‘comuhica;ii este asiguratd de citre Telekom

¢ Alimentare cu ciilduri: sisteme de incilzire propuse; tipuri de combustibil;

moderniziri sisteme existente, etc.
incilzirea se va face cu centrale termice individuala pe gaze naturale sau electrice cu pompe
de céldura, panouri fotovoltaice si solare.

o Alimentarea cu gaze naturale: dupi caz-extinderi ale capacitatii existente;
procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentiirii cu gaze naturale,
ete.

Se va racorda la reteaua de gaze existenta in zona.

e Gospodiric comunala: amenajiri pentru sortarea, evacuarea, depozitarea si

tratarea deseurilor; extinderi pentru baze de transport in comun, constructii si

amenajari specifice, etc.
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Resturile menajere vor fi depozitate in spatii special amenajate in cadrul loturilor.
3.7 Protectia mediului

Activitatile propuse pe terenul studiat au un grad sciizut de poluare si nu afecteazi
mediul prin emisii, deversari etc. De asemenea, constructiile vor fi realizate din materiale
durabile si in conformitate cu legislatia de mediu in vigoare, nu se vor folosi materiale ce pot
dauna mediului sau pot afecta sinitatea oamenilor.

Aviénd in vedere c¢d zona studiatd nu se incadreazi in categoria terenurilor ce prezinti
riscuri naturale, nu sunt necesare lucriri de consolidare a malurilor, de prevenire a alunecirilor
de teren etc.

= Protectia calititii apelor

Evacuarea apelor pluviale de pe acoperisuri vor fi directionate citre spatiile verzi.
* Protectia aerului

Incilzirea constructiilor se va realiza prin montarea de centrale termice proprii cu
evacuare simpla In exteriorul cladirilor, centrale termice cu combustibil gaze naturale, complet
automatizate, cu evacuarea gazelor de ardere prin cosuri exterioare, din otel inoxidabil, ce vor
fi ridicate deasupra aticului cladirilor la o inaltime de min. 1 m.

Se poate avea in vedere §i se poate studia posibilitatea folosirilor surselor de energie
alternative pentru prepararea apei calde menajere si pentru incélzire: panouri solare, pompe de
cildura ete.

= Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor

Functiunile propuse nu vor crea probleme de zgomot sau vibratii.

= Protectia impotriva radiatiilor

Nu exista surse de radiatii. Se vor folosi materiale de constructie si finisaj ce nu
dauneazi sdnatitii oamenilor sau mediului.

= Protectia solului si a subsolului

Functiunile propuse nu vor produce substanie poluante pentru sol.

Terenul pe care se propunc dezvoltarea imobiliara a fost teren arabil si nu necesiti
tratamente de decontaminare.

= Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Nu este cazul.

" Protectia agezirilor umane si a altor obiective de interes public
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Propunerile urbanistice se integreazi in tendinta de dezvoltare a localitatii, neavand
indltimi sau densitéti ridicate.
3.8.0Obiective de utilitate publica
Terenul se mentine in proprietatea privatd a UAT Otopeni , iar o suprafatd de 17343,45mp se
intentioneaza a fi trecut in domeniul public pentru modernizarea strazilor Matei Basarab si str.

Aviator Adrian lovan si realizarea tramei stradale la nivel de zona.
Cap.4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Se vor prezenta concluziile privind:

- Inscrierea amenajarii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG.
»INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU OBIECTIVUL: ZONA SERVICII
SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL CARTIERULUI ODAII, ZONA SPATII
VERZI DE AGREMENT, AMENAJARE CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATI” in
Judetul Ilfov, Oras Otopeni, T31, A361/14, N.C.114530

P.U.Z.-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru zona luata in studiu si
asigura corelarea dezvoltirii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiective, reglementari de urbanism-permisiuni si restrictii necesar a fi
aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona studiat.

Pe baza analizei critice a situatic existente, a prevederilor P.U.G., si a opiniei
initiatorilor, continutul P.U.Z. trateaza urmatoarele categorii de probleme:

- Zonificarea functionala a terenului

- Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii rurale

- Indici si indicatori urbanistici: regim de aliniere, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.,

- Dezvoltarea infrastructurii rutiere si tchnico-edilitara

- Statutul juridic si circulatia terenurilor

- Masuri de protectie a mediului

- Mentionarea obiectivelor de utilitate publici

7
- Reglementari- permisiuni si restrictii- incluse in Regulamentt

.ocal de Urbanism
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