ROMANIA
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA ORASULUI OTOPENI
Compartimentul Urbanism si Amenajarea
Teritoriului

Nr. jgg{g din ikO&Q&%

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarére privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal” si a
Regulamentului Local de Urbanism aferent, pentru obiectivul ,ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE
PUBLICE LA NIVELUL CARTIERULUI ODAII, ZONA SPATII VERZI SI AGREMENT,
AMENAJARE CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATI”
propus a se realiza pe terenul in suprafata de 97.924,00 mp identificat cu numar cadastral 114530, carte
funciard 114530,

Documentatia Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ”) a fost elaborata pentru obiectivul +ZONA SERVICII
SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL CARTIERULUI ODAII, ZONA SPATII VERZI SI
AGREMENT, AMENAJARE CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATI” propus a se realiza pe
terenul situat in orasul Otopeni, judetul lIfov, identificat astfel:

a) Nr. cadastral: 114530

b) Carte Funciari: 114530

¢} Fisa cadastrala: T 31

d) Nr. topografic: A361/14

e) Suprafati teren: 97.924,00 mp

f) Proprietar: U.A.T. OTOPENI (persoana-fizicd/juridicd)

g2) Regimul juridic: proprietate privati, nu este grevat de sarcini sau ipoteci S.A (conform extrasului
de carte funciard pentru informare nr. 114530 din 03.06.2026)

Scopul Documentatiei de urbanism este modificarea si detalierea prevederilor PUG Otopeni pentru terenul vizat, in
vederea stabilirii regimului urbanistic, functiunii si integririi armonioase a obiectivului in zona.

Proiectude hotérare a fost elaborat tinind seama de:
- Avizul Arhitectului Sef al Judetului Ilfov nr. 20798/22/4F din 20.07.2026;

- Avizele specifice privind documentatia de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal™ pentru obiectivul ~LONA
SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVELUL CARTIERULUI ODAII, ZON!\ SPATII
VERZI SI AGREMENT, AMENAJARE CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATI” parte

integranta a acesteia;

- Raportul informarii publicului inregistrat sub nr. din

- art. 56 alin. (1), alin. (6) si alin. (7) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul
modificatd si completata;

- art. 28 alin. (1) si ale art. 30 alin. (2) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul
Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice nr. 233/2016, cu modificirile si completarile ulterioare;



- art. 12 din Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism aprobatd prin Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si
turismului nr. 2701/2010;

- art. 129, alin. (1) si alin. (6) lit. ¢) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului Romaéniei nr. 57/2019 privind
Codul administrativ cu modificarile si completirile ulterioare;

Modificirile propuse fati de PUG:

Documentatia de urbanism propusa spre aprobare introduce modificari punctuale ale PUG privind:
a) Functiunea terenului: Intravilan
b) Coeficienti urbanistici: POT max. 50%, (pentru zona Is); 10% (pentru zona Sp); 25% (pentru zona
Sp2); 50% (pentru zona Gp); CUT max. 2,00 ADC/mp teren (pentru zona Is); 0,1 ADC/mp teren
(pentru zona Sp); 1,00 ADC/mp teren (pentru zona Sp2); 0,50 ADC/mp teren (pentru zona Gp);
¢) Regim deiniltime: P+3E (pentru zona Is); - (pentru zona Sp); P+3E (pentru zona Sp2); P (pentru
zona Gp);
d) Retrageri fati de aliniament: conform plangei de reglementari;
e) Circulatie si infrastructuri: acces existent (str. Matei Basarab, str. Aviator Adrian lovan)
si trama stradald nous;
f) Spatii verzi si protectia mediului: 20% pe sol natural (pentru zona Is); 90% pe sol natural
(pentru zona Sp); 75% pe sol natural (pentru zona Sp2); 20% pe sol natural (pentru zona Gp);
Avize si puncte de vedere:
Documentatia de urbanism propusa spre aprobare a fost avizatd de catre:
a) Arhitectul Sef al Judetului IIfov;
b) Alte autoritati/institutii publice/organizatii publice sau private/operatori servicii de utilitati.
Consultarea publicului:
In urma parcurgerii etapelor de informare a publicului reglementate prin Metodologia de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism aprobatd prin Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si turismului nr. 2701/2010, au fost
inregistrate obiectii. Autoritatea publicd locala a informat in scris proprietarii ale ciror imobile au fost in
categoria celor potential direct afectate de propunerile PUZ, fiind situate in imediata vecinatate a terenului
studiat si care au trimis opinii, iar publicul a fost instiintat cu privire la rezultatul informarii si consultarii
publicului prin publicarea tabelelor centralizatoare ale acestora si ale raspunsurilor elaboratorului
documentatiei de urbanism cu privire la observatiile primite si raspunsul argumentat la acestea. Procesul de
informare si consultare se finalizeazd cu Raportul de informare a publicului la etapa elaborarii propunerii
finale, asa cum este precizat si in avizul arhitectului sef al Consiliului Judetean Ilfov inregistrat cu nr.
20798/22/4F din 20.07.2026.
Documentatia de urbanism se propune spre aprobare cu respectarea procedurii de transparentd
decizionala a Proiectului de hotérare al Consiliului Local.

Compatibilitatea urbanistica:
Documentatia de urbanism propusé spre aprobare respectd principiile de dezvoltare durabild, integrarea
vizuald si functionald in zond, protectia retelelor edilitare si spatiilor verzi.

Detalii tehnice din RLU:

"~ Terenul va fi reglementat prin urmitoarele functiuni:

IS - ZONA SERVICII ST ECHIPAMENTE PUBLICE

SP1- ZONA SPATII VERZI DE PROTECTIE IN CARE SUNT PERMISE Ce¢, Tr, Sv
SP2- ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT

Cc- ZONA CAI DE COMUNICATII

GP- ZONA GOSPODARIE COMUNALA

VVVVY




ZONA FUNCTIONALA IS - ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE

Utilititi permise:

institutii, servicii si echipamente publice;

spatii pentru Invatamant: scoala, gradinita, cresa, campus scolar (se recomandé ca grédinita si
cresa sa dispuna de suprafata minimé de teren de 100 mp pentru jocul copiilor);

spatiu public multifunctional (agrement, recreere, odihna, sport, zona de fitness, etc) si
dependinte necesare pentru o buni functionare;

spatii sociale si medicale (cimin de batrani, dispensar, centru medical) si dependinte necesare
pentru o buna functionare;

sala de festivitati/evenimente;

biblioteca scolari si ordseneascd;

sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite si acoperite si alte
activitdti legate direct de activitatea sportiva (baza sportiva, sala de sport, bazin de not, etc)
terenuri 1n aer liber (fotbal, minifotbal, tenis, baschet, etc) si dependinte necesare pentru o buna
functionare;

constructii pentru expozitii, activititi culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber,
pavilioane cu utilizare flexibild sau cu diferite tematici);

birouri, inclusiv ale administratiei locale;

spatii verzi amenajate pentru activitati de recreere (picnic, plimbdri, etc), activitéti care sd nu
genereze zgomot (zona catirare, zona skate, locuri de joaca pe categorii de vérsta, etc); mobilier
urban; pistd pentru biciclisti; foisoare;

servicii de deservire publica (alimentatie publica si comert);

infrastructura rutierd adecvata care s deserveasca intreaga zona;

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 complementare permise

se vor respecta normele de asigurare a bunei functiondri specifice fiecérui tip de servicii si
echipamente publice;

Amplasare de panouri publicitare - numai in afara zonei de sigurantd a drumurilor si fara sé
stdnjeneasca circulatia rutiera si pietonala.

Utilizari interzise

orice activitati care nu corespund caracterului zonei si prezinta riscul indepértdrii investitorilor
interesati;

orice functiuni care nu pot asigura in interiorul proprietatii, spatiile de parcare si manevra auto,
precum si suprafata de spatii verzi minima normata pentru functiunea respectivi, potrivit
prezentului regulament;

activitati cu impact semnificativ asupra mediului, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

constructii provizorii pe domeniul public, altele decit cele ce se incadreaza la mobilier urban ;
depozitare de materiale refolosibile;

lucriri de terasament care sd afecteze utilizarea sau stabilitatea terenurilor invecinate, care sa
provoace scurgerea apelor spre parcelele invecinate sau sd impiedice evacuarea sau colectarea
apelor meteorice;



e se interzice utilizarea partiald a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale;

Conditii de amplasare. Echipare si conformare a clidirilor

Amplasarea viitoarelor constructii se va face cu respectarea conditiilor si reglementérilor din R.G.U. si in

conformitate cu normele sanitare si tehnice, in vederea asigurarii insoririi si iluminatul natural.

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

e in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000.00 mp cu un front la
strada de minim 30.0 m;

e conform normelor specifice pentru fiecare tip de echipament public i Regulamentului General de
Urbanism;

e parcela este construibild numai daci are acces direct dintr-o strada publicé sau prin drept de
trecere legal obtinut printr-o alta parceld;

Amplasarea cladirilor faa de aliniament

Amplasarea cladirilor fatd de drumurile publice se face conform profilelor proiectate.

e (Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la str. Matei Basarab la o distanta de 10,00ml
e (Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la str. Av. Adrian Iovan la o distanta de 10,00m]
e Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat la drumurile de incinti la o distantd de 5,00ml.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei cu cel putin jumdtate din inédltimea

la cornise masurata in punctul cel mai Tnalt dar nu cu mai putin de 5.0 m.

Anexele se pot amplasa pe limita de proprietate (cabini portar, etc).

Amplasarea cliadirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Cladirile cu regim de construire izolat vor respecta intre ele distante egale/ mai mare cu jumatate din

inaltimea la cornisa a celei mai inalte;

- distanta se poate reduce la jumitate din indltime, dar nu mai putin de 3,5 metri, numai in cazul in care
ambele fatade prezintd calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor incaperi fie de locuit, fie
pentru alte activitdti permanente care necesitd lumina naturald, iar pentru alte functiuni se respecte
normcle specifice.

Cladirile cu regim de construire cuplat si insiruite vor avea rost de dilatare/ tasare intre ele;

Pentru toate regimurile de construire se va aplica masurile si distantele de protectie conform ,,Normativ

de siguranti la foc a constructiilor” indicativ P118-99 actualizat.

Circulatii si accese

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publicd existente (str. Matei

Basarab , str. Aviator Adrian lovan) fie prin noua trami stradala care se propune la nivel de zond, astfel:

- Str. Matei Basarab va avea profil de 15m

- Str. Aviator Adrian [ovan va avea profil de 15m

- Trama stradala propusa profil de 11m
o Constructii si amenajari sportive

Pentru toate categoriile de constructii si amenajéri sportive se vor asigura accese carosabile separate

pentru public, sportivi si personalul tehnic de intretinere.
o Constructii de invitimint

Pentru toate categoriile de constructii de invitadmant se vor asigura accese carosabile de legdturd cu reteaua

de circulatie majora si cu mijloacele de transport in comun. Se vor asigura doua accese carosabile separate

pentru evacudri in caz de urgentd (cutremure, inundatii, incendii).
o Constructii administrative

Constructiile vor fi previdzute cu accese carosabile, conform destinatiei si capacititii acestora, avandu-se In

vedere separarea de circulatia publici.

Accesele carosabile vor fi, In masura posibilului, separate: acces oficial, acces pentru personal, acces pentru

public, acces de serviciu. Accesele carosabile pentru personal si cel pentru public vor fi prevdzute cu

locurile de parcare aferente. Aleile carosabile de serviciu vor fi rezolvate fara a intersecta accesul oficial.
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o Constructii comerciale
Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori, personal si
aprovizionare (fac exceptie de la separarea acceselor constructiile cu suprafata comerciald mai mica de 50 mp).
In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:

- alei carosabile si parcaje 1n interiorul amplasamentului;
- platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile destinate
consumatorilor.

o Constructii de cultura
Pentru toate categoriile de constructii de culturd se vor asigura accese carosabile separate pentru vizitatori
sau spectatori, pentru personal si aprovizionare.

In functie de destinatia constructiei sau a amenajarii vor fi prevazute:

- alei carosabile in interiorul amplasamentului si parcajele aferente, in cazul in care accesul se face din
drumuri clasificate;

- parcaje necesare in interiorul amplasamentului, in cazul in care accesul se realizeaza direct din strada.

o Constructii si amenajari de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement se va asigura accesul carosabil separat
pentru public de accesul de serviciu si de Intretinere.

Stationarea autovehiculelor
Parcérile pentru obiectivul de investitie se vor realiza pe parcela beneficiarului. Numaérul de parcaje se va
stabili Tn functie de destinatia terenurilor in conformitate cu H.G. 525/96

e Constructii si amenajiri sportive
Pentru toate categoriile de constructii si amenajéri sportive vor fi prevazute locuri de parcare pentru
personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de capacitatea constructiei, dupd cum urmeaza:

- pentru sali de competitii sportive, sili de antrenament, sala polivalenta - un loc de parcare la 5-20 de locuri;

s Constructii de inviitimant
Pentru toate categoriile de constructii de invitamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre
didactice. Pentru sedii ale taberelor scolare se vor prevedea locuri de parcare pentru autocare, conform
capacitatii de cazare.

¢ Constructii administrative
Vor fi prevazute cate un loc de parcare pentru 10 salariati plus un spor de 20- 30% pentru invitati, in functie
de activitatile desfasurate in cladiri. Atunci cind constructiile cuprind sili de conferinte si alte spatii
destinate reuniunilor se vor prevedea 1-2 locuri de parcare pentru autocare

o Constructii financiar-bancare
Pentru toate categoriile de constructii financiar-bancare vor fi prevazute cate un loc de parcare la 20 de
salariati si un spor de 50% pentru clienti.

In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi organizate impreuna cu
cele ale clientilor, adiacent drumului public.

s Constructii culturale: Pentru constructiile culturale vor fi prevdzute locuri de parcare pentru
vizitatori sau spectatori si personal, dupd cum urmeaza: pentru muzee $i expozitii cate un loc de parcare la
50 mp spatiu de expunere; pentru alte constructii cu destinatie culturald un loc la 10-20 de locuri in sala.

¢ Constructii de sinatate
Pentru constructii de sdnatate vor fi previzute cate un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu un spor de
10%; Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru
personal si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public

e Constructii si amenajiri de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in functie de
capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane.

Iniltimea maxima admisibila a cladirilor: P+3E (H maxim= 12m).



Aspectul exterior al cladirilor
Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul de zoni de institutii de utilitate publica si agrement. Se va
asigura o tratare similard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.
Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvatd a reclamelor pe
plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.
Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizirii unor ansambluri compozitionale care si tind seama de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate.
Conditii de echipare edilitari
o  Alimentarea cu api si canalizarea se rezolva in sistem centralizat. fn zon exista retea de
alimentare cu api, retea de canalizare, retea de electricitate si retea de gaze naturale.
e Toate noile bransamente pentru electricitate si gaze naturale vor fi realizate ingropat;
e Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;
o Apele meteorice vor fi deversate doar in incinta proprie.
Spatii libere si spatii plantate
e Spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un
arbore la fiecare 150 mp si vor fi prezente in procent minim de 20%;
e Se va crea o bandi cu plantatie de aliniament la str. Matei Basarab si str. Aviator Adrian lovan,
atunci cand acesta va fi asfaltat si largit profilul.
e Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si/sau
plante decorative si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
e Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard
viu de 1,2 metri indltime.
¢ Planiaiiile Inalie se vor dispune conform normelor specifice peniru fiecare caiegorie de spaiii
plantate si cu respectarea distantelor normate fata de retele.
e Se recomandi, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la
buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei specifice.
imprejmuiri
Imprejmuirea zonei trebuie sa respecte urmatoarele reguli :
° imprej muirile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,00 m, din care un soclu opac de 0,60 m
si o parte transparentd, dublatéd sau nu de gard viu;
Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu indltimi de maxim 2,20 m.
e Imprejmuirea terenului poate lipsi partial sau total pentru o mai buna functionalitate spatiald a
echipamentului public sau a serviciilor.
Procent maxim de ocupare a terenului (POT): POT maxim=50%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): CUT maxim=2,0ADC/mp pentru P+3E

ZONA FUNCTIONALA SP1- ZONA SPATII VERZI DE PROTECTIE IN CARE SUNT
PERMISE Ce, Tr, Sv

Utilitati permise :
e Spatii plantate de protectie intre zona de locuire si zona de servicii si echipamente publice nou
creata.
e Accese pietonale, carosabile
e Retele tehnico-edilitare



Utilizari complementare permise
- Functiuni permise Cc (cai de comunicatii). Tr (transport retele edilitare), Sv (spatii verzi)
Utilizari interzise
e orice fel de lucrdri de exploatare a terenului, care ar conduce la degradarea peisajului, disparitia
vegetatiei si poluarea vizual.
e Depozitare deseuri
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
e Latimea zonei verzi de protectie fata de infrastructura de circulatii va respecta plansa de
reglementari-5m
Amplasarea cladirilor fati de aliniament: Fara obiect
Amplasarea clidirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Fara obiect
Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli:Fara obiect
Circulatii si accese: Fara obiect
Stationarea autovehiculelor: Fara obiect
Iniltimea maxim3 admisibili a cladirilor: Fara obiect
Aspectul exterior al cliadirilor: Fard obiect
Conditii de echipare edilitarid: Conform avizelor de specialitate avizate conform legii.
Spatii libere si spatii plantate:Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate
imprejmuiri: Fara obiect
Procent maxim de ocupare a terenului (POT): POT maxim=10%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): CUT maxim=0,1 mp ADC/mp teren

ZONA FUNCTIONALA SP2- ZONA SPATII VERZI DE AGREMENT

Utilitati permise:
e Baze de agrement, baza sportiva
e sunt admise amenajiri pentru practicarea sportului in spatii descoperite si acoperite si alte
activitati legate direct de activitatea sportivi (baza sportiva, sald de sport, bazin de inot, etc)
terenuri in aer liber (fotbal, minifotbal, tenis, baschet, etc) si dependinte necesare pentru o bund
functionare;

e constructii pentru expozitii, activitdti culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber,

pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici);

e spatii verzi amenajate pentru activititi de recreere (picnic, plimbdri, etc), activitéti care sd nu
genereze zgomot (zoni citirare, zond skate, locuri de joacd pe categorii de vérstd, etc); mobilier
urban; pista pentru biciclisti; foisoare;

Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate
Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si Intretinere

Panouri publicitare sau de informare

infrastructurd rutierd adecvata care sa deserveasci intreaga zona;

e circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si

accesul la activitétile permise;

e parcaje la sol, la subsol;

e infrastructura retele edilitare (bransamente, racorduri, utilitati);

Utilizari complementare permise:
e cladirile si amenajdrile pentru diferitele activitati se admit cu conditia de nu a avea separdri fizice
care sd impuna interdictia liberei circulatii
Utilizari interzise:
« orice schimbdri ale functiunilor spatiilor verzi de agrement

7



« localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea spatiilor plantate adiacente trotuarelor
« amplasarea depozitelor de orice fel, acoperite sau in aer liber, platforme de precolectare a deseurilor
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
e conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii
Amplasarea clidirilor fata de aliniament
e constructiile vor trebui amplasate retras fata de limita trotuarului circulatiilor publice cu minim 5
m fatd de trama stradald de incintd si 10m fata de str. Matei Basarab.
Amplasarea cladirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Retragere minima a cladirii principale cu regim de inaltime P+3E fat3 de limitele laterale si cea posterioard
va fi minim 5m.
Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceld
» cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornisé a celei mai inalte
Circulatii si accese
Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica existente (str. Matei
Basarab) fie prin noua trama stradala care se propune la nivel de zona.
- Str. Matei Basarab va avea profil de 15m
- Trama stradala propusa profil de 11m
o Constructii si amenajiri sportive
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive se vor asigura accese carosabile separate
pentru public, sportivi si personalul tehnic de intretinere.
o Constructii si amenajiri de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement se va asigura accesul carosabil separat
pentru public de accesul de serviciu si de intretinere.
Stationarea autovehiculelor
Parcirile pentru obiectivul de investitie se vor realiza pe parcela beneficiarului. Numarul de parcaje se va
stabili Tn functie de destinatia terenurilor in conformitate cu H.G. 525/96
e Constructii si amenajiri sportive
Pentru toate categoriile de constructii §i amenajari sportive vor fi prevazute locuri de parcare pentru
personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de capacitatea constructiei, dupd cum urmeaza:
- pentru sdli de competitii sportive, sali de antrenament, sala polivalenta - un loc de parcare la 5-20 de locuri;
e Constructii si amenajiri de agrement
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in functie de
capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane.
iniltimea maximi admisibili a clidirilorSinaltimea maxima a cladirilor va fi max P+3E -12m
Aspectul exterior al eladirilor
Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversititi de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate.
Conditii de echipare edilitari
e Alimentarea cu api si canalizarea se rezolva in sistem centralizat. In zona exista retea de
alimentare cu api, retea de canalizare, retea de electricitate si retea de gaze naturale.
e Toate noile bransamente pentru electricitate si gaze naturale 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;
e Apele meteorice vor fi deversate doar in incinta proprie.
Spatii libere si spatii plantate
e Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un
arbore la fiecare 150 mp si vor fi prezente in procent minim de 75%;



e Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si/sau
plante decorative si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
e Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard
viu de 1,2 metri indltime.
e Plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii
plantate si cu respectarea distantelor normate fata de retele.
e Serecomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la
buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei specifice.
imprejmuiri
imprejmuirea zonei trebuie sa respecte urmatoarele reguli :
o Imprejmuirile spre strada vor avea inltimea de maxim 2,00 m, din care un soclu opac de 0,60 m
si o parte transparenta, dublati sau nu de gard viu;
e Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu indltimi de maxim 2,20 m.
o Imprejmuirea terenului poate lipsi partial sau total pentru o mai buna functionalitate spatiala a
echipamentului public sau a serviciilor.
Procent maxim de ocupare a terenului (POT): POT maxim=25%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): CUT maxim=1,0 ADC/mp pentru iniltimi P+3E;

ZONA FUNCTIONALA Cc- ZONA CAI DE COMUNICATII

Utilitati permise:
* Cai de comunicatie rutiera si constructii aferente necesare functional si pentru sigurantd
transportului rutier
Utilizari complementare permise
e Retele tehnico-edilitare
e Constructii si amenajari complementare pentru buna desfasurare a circulatiei si pentru realizarea
unui spatiu functional.
Utilizari interzise: orice fel de uiilizari care afecteazi buna funciionare a cailor de circuiaiie
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): se vor respecta specificatiile plansei de reglementari
Amplasarea cladirilor fata de aliniament: Fira obiect
Amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Fira obiect
Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: Fara obiect
Circulatii si accese: Se vor respecta specificatiile plansei de reglementari
Stationarea autovehiculelor: Fira obiect
inﬁltimea maxima admisibili a cladirilor: Fara obiect
Aspectul exterior al clidirilor: Fara obiect
Conditii de echipare edilitari: Conform avizelor de specialitate avizate conform legii.
Spatii libere si spatii plantate: Fird obiect
Imprejmuiri: Fara obiect
Procent maxim de ocupare a terenului (POT): Fari obiect
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): Fira obiect

ZONA FUNCTIONALA GP- ZONA GOSPODARIE COMUNALA

Utilitati permise: Constructii, instalatii si amenajari pentru gospodéria comunala

Utiliziri complementare permise: Functiuni permise Cc (cai de comunicatii). Tr (transport retele
edilitare), Sv (spatii verzi)

Utilizdri interzise: orice fel de lucrari de exploatare a terenului, care ar conduce la degradarea peisajului,
disparitia vegetatiei si poluarea vizual; depozitare deseuri

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): Fara obiect
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Amplasarea clidirilor fati de aliniament: cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la aliniament

la distantd de minim 5.0 m

Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: distantd fatd de limitele

parcelei va fi de minim jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 5,0 m

Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli:

- distantd minima intre cladiri va fi egala cu media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6.0 m sau

conform normelor tehnice specifice;

- distantd de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si nu sunt ferestre

care lumineazd Incéperi in care se desfasoara activitati permanente;

- in toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

Circulatii si accese: se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publicd-str. Matei Basarab

Stationarea autovehiculelor:

- stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afard spatiului circulatiei publice;

- in spatiul de retragere al cladirilor de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje

ale salariatilor si vizitatorilor, cu conditia inconjurarii cu gard viu avand 1.20 m inaltime si plantérii cate unui

arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

iniiltimea maximi admisibild a clidirilor: iniltimea cladirilor si a instalatiilor nu va depasi 12.0 m

Aspectul exterior al cladirilor:

- caracterul zonei i cu vecinétitile imediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din aer;

Conditii de echipare edilitara:

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurare apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje,
circulatii si platforme exterioare;

Spatii libere si spatii plantate:

- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea feratd, vor fi astfel

amenajate incét sa nu altereze aspectul general al localitatii

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim

40% forménd de preterinta o perdea vegetala pe tot trontul incintei;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la

fiecare 200.00 mp;

imprejmuiri:

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 m din care un soclu de 0.60 m, vor fi

dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 4.0 m

distanta cu un al doilea gard transparent de 2.20 m iniltime, intre cele doud garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fati se aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de

admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

Procent maxim de ocupare a terenului (POT): POT maxim=50%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): CUT maxim=0,5 mp ADC/mp teren

in concluzia celor de mai sus rezulti ci:

(1) Modificirile propuse prin PUZ sunt justificate si compatibile cu dezvoltarea urbana;

(1) Avizele si punctele de vedete sustin aprobarea documentatiei;

(iii)Procedura de consultare a publicului a fost respectata.

astfel ci proiectul de hotarare privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal” si a

Regulamentului Local de Urbanism aferent, pentru obiectivul ,ZONA SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE
LA NIVELUL CARTIERULUI ODAII, ZONA SPATII VERZI SI AGREMENT, AMENAJARE
CIRCULATII SI ASIGURARE UTILITATY” propus a se realiza pe terenul in suprafati de 97.924,00 mp identificat
cu numdr cadastral 114530, carte funciara 114530, poate fi supus aprobarii Consiliului Local al Orasului Otopeni, in
conformitate cu prevederile art. 136 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019, cu respectarea conditiilor
din avize si puncte de vedere.

intocmit: insp. Dumitrescu Victoria
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