ROMANIA
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA ORASULUI OTOPENI
Compartimentul Urbanism si Amenajarea
Teritoriului
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarére privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal” si a
Regulamentului Local de Urbanism aferent, pentru obiectivul ,CONSTRUIRE CLADIRE DE
BIROURI, SERVICII, SHOWROOM S+P+3E” propus a se realiza pe terenul in suprafata de 2.526,00
mp identificat cu Numar Cadastral 121168, Carte Funciara 121168,

Docymentatia Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ”) a fost elaboratd pentru obiectivul ,,CONSTRUIRE
CLADIRE DE BIROURI, SERVICII, SHOWROOM S+P+3E” propus a se realiza pe terenul situat in
orasul Otopeni, judetul Ilfov, identificat astfel:

a) Nr. cadastral: 121168

b) Carte Funciari: 121168

c) Fisa cadastrald: Cv 64

d) Nr. topografic: 2225, 2226

€) Suprafati teren: 2.526,00 mp

f) Proprietar: AME BRUXELLES CENTER SRL (persoand-fizied/juridici)

g) Regimul juridic: proprietate privata, grevat de ipoteca imobiliara in favoarea Raiffeisen Bank S.A
{conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 121168 din 26.05.2026)

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

Proiectude hotérdre a fost elaborat tindnd seama de:
- Avizul Arhitectului Sef al Judetului Ilfov nr. 19663/10R/2F din 08.07.2026;

- Avizele specifice privind documentatia de urbanism ,Plan Urbanistic Zonal” pentru obiectivul
»CONSTRUIRE CLADIRE DE BIROURI, SERVICII, SHOWROOM S+P+3E” parte integranta a acesteia;

- Raportul informarii publicului inregistrat sub nr. din

- art. 56 alin. (1), alin. (4), alin. (6) si alin. (7) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul modificata 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 completdrile 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 Roméniei nr. 57/2019 privind
Codul administrativ cu modificirile si completirile ulterioare;



Modificirile propuse fatd de PUG:

Documentatia de urbanism propusa spre aprobare introduce modificéri punctuale ale PUG privind:

a) Functiunea terenului: Intravilan

b) Coeficienti urbanistici: POT max. 50%, CUT max. 1,68;

¢) Regim de iniltime: subsol+parter+3 etaje;

d) Retrageri fati de aliniament: conform plansei de reglementiri;

e) Circulatie si infrastructuri: pastrarea accesului existent si ajustari pentru parcari si

circulatie pietonald;
Spatii verzi si protectia mediului: 20% pe sol.

Avize si puncte de vedere:

Documentati

a de urbanism propusa spre aprobare a fost avizatéd de catre:

a) Arhitectul Sef al Judetului Ilfov;

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, nu s-au
inregistrat obiectii, procesul de informare si consultare finalizand-se cu Raportul de informare a publicului
la etapa elaborarii propunerii finale, asa cum este precizat si in avizul arhitectului sef al Consiliului Judetean
[Ifov inregistrat cu nr. 19663/10R/2F din 08.07.2026.

Documentatia de urbanism se propune spre aprobare cu respectarea procedurii de transparentd
decizionald a Proiectului de hotarare al Consiliului Local.

Compatibilitatea urbanistici:

Documentati

a de urbanism propusa spre aprobare respecta principiile de dezvoltare durabild, integrarea

vizuala si functionald in zond, protectia retelelor edilitare si spatiilor verzi.

Detglii tehnice din RLU:

Terenul va fi reglementat prin urmitoarele functiuni:

e ZONA IS - INSTITUTII SI SERVICII

Utili

o Subzona IS1 - institutii si servicii (birouri, depozitare. comert. servicii, showroom)

o Subzona IS2 - institutii si servicii cu locuire existentd mentinuti Tn regim tranzitoriu
CIRCULATII - strazi carosabile si zona de protectie a lor (acostamente, santuri, trotuare,
spatii verzi de aliniament) — existente si modernizate
zdri admise — ZONA IS (Subzona IS1 + Subzona IS2):

constructii de birouri;

zond administrativd, zone comerciale si de servicii;
spatii pentru functiuni comerciale diverse;

spatii pentru exercitarea profesiunilor liberale;
mici activitati manufacturiere;

spatii pentru showroom;

unitati de cazare;

platforme depozitare deseuri menajere;

spatii plantate, spatii exterioare amenajate;

parcaje subterane si supraterane;

Utilizari admise cu conditiondri - (Subzona 1S2):

Se admite mentinerea functiunii de locuire exclusiv in cadrul parcelelor care, la data intrarii
in vigoare a prezentului RLU, au constructii existente legal edificate cu aceastd destinatie,
strict pe durata existentei acestora. Functiunea de locuire nu poate fi extinsa, reinstituitd
sau dezvoltata prin constructii noi. In cazul desfiintarii, inlocuirii, reconstruirii sau al
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realizarii unor dezvoltiri noi in subzona IS2, regimul utilizdrilor admise va fi exclusiv cel
corespunzitor zonei IS.
Utilizari interzise — ZONA IS (Subzona IS1 + Subzona [S2):
- platforme de colectare si unitéti de prelucrare a deseurilor;
- seinterzic constructiile destinate cercetarii si dezvoltarii care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale;
- se interzic depozitele si complexele de vanzari en-gros care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale;
Amplasarea cladirilor fatd de aliniament
Amplasarea fata de aliniament variaza in functie de inéltimea clddirilor, aceasta fiind stabilita astfel
incét distanta dintre fronturi s& fie cel putin egald cu inéltimea celei mai Tnalte cladiri.
- retragerea fatd de aliniament va fi de min. 15,60 m (conform Plansei U-03 - Reglementdri
urbanistice);
- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire existentd
situate mai retras, pentru a nu se crea noi calcane.
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
- 1n principal, la autorizarea constructiilor se va urmaéri:
- 1n cazul in care existd o constructie In limita de proprietate, pe parcela Tnvecinatd, constructia
noud se va realiza cuplata cu cea existenta;
- retragerea fatd de limitele laterale ale parcelei va fi 10,00 m la nord, 5,00 la sud, 10,00 m la est
(conform Plansei U-03 - Reglementdri urbanistice);
- retragerea fatd de limita posterioard a parcelei (la vest) va fi 5,00 m (conform Plansei U-03 -
Reglementdri urbanistice),
La autorizarea constructiilor se va respecta limita edificabilului reglementat.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Amplasare cladirilor una fata de cealaltd variaza in functie de indltimea cl&dirilor, aceasta fiind
stabilita astfel incat distanta dintre cladiri sa fie cel putin egala cu iniltimea celei mai inalte cladirt.

Nerespectarea conditiilor de amplasare si configurare a clidirilor impune elaborarea unui
studiu de insorire pentru fiecare caz in parte, studiu ce are ca scop respectarea normelor sanitare in

vigoare.
Circulatii si accese

Terenul studiat are acces din breteaua DN1 — Calea Bucurestilor (fostd sos. Bucuresti Ploiesti).

Breteaua din estul amplasamentului este reglementata cu un profil de 6,00m (o banda pe sens de
3,00m fiecare).

Parcarea si gararea se vor rezolva numai in incinta proprie: min. 1 loc de parcare pentru 30 mp utili de
spatiu de birouri/servicii; min. 1 loc de parcare pentru 20 mp utili de spatiu de expunere comerciald; min 2 locuri
de parcare pentru 10 locuri de cazare; ( 2 locuri de parcare / unitate locativa )se vor prevedea locuri de parcare
in plus fatd de numarul minim necesar, respectiv echivalentul a 20% din numérul total de locuri de parcare,
pentru vizitatori /angajati

Constructiile se vor amplasa la o distantd de minim 28,50 m fatd de axul bretelei de legéturd a DN1
cu DNCB, respectiv la minim 48,10 m fatd de axul DN, conform aviz D.R.D.P. nr. 15/70670/43 din
18.06.2025.

Stationarea autovehiculelor

Pentru zonele functionale stabilite prin prezentul P.U.Z., stationarea autovehiculelor se admite
numai in interiorul parcelei in parcaje, in afara circulatiilor publice.

indltimea maxima admisibila a cladirilor

e ZONA IS - INSTITUTII SI SERVICII

o Subzona IS1 - institutii si servicii (birouri, depozitare, comert, servicii, showroom) -
constructii S+P+3E, cu indltime maximi = 20,00m (masuratd in planul de la CTN
conform Aviz A.A.C.R. nr. 12088/18.07.2025):
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o Subzona IS2 - institutii si servicii cu locuire existentd mentinuta in regim tranzitoriu -
constructii S+P+3E, cu iniltime maxima = 20,00m (conform Aviz A.A.C.R. nr.
12088/18.07.2025);

Aspectul exterior al clddirilor

- cladirile noi sau modificarile/ reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu
cladirea principal3;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea

cladirilor, garajelor si anexelor.

Conditii de echipare edilitara

- intr-o prima etapa, pana la extinderea retelei publice, se propune sursa de alimentare cu apa
subterani — foraj (put forat) ce va fi amplasat in incinta proprietatii, solutia fiind avizatd de
catre Agentia de Protectie a Mediului, conform aviz nr. 16/27.02.2026 si Agentia Nationala
Apele Romane conform aviz nr. 202-1F/05.12.2025

- alimentarea cu apa pentru stingerea incendiilor se va face din sursé propusa ;

- intr-o prima etapi, péna la extinderea retelei publice de canalizare, apele uzate menajere vor
fi colectate prin sistem local de canalizare si apoi vor fi evacuate intr-un bazin vidanjabil etans,
solutia fiind avizata de catre Agentia de Protectie a Mediului, conform aviz nr. 16/27.02.2026
si Agentia Nationald Apele Romane conform aviz nr. 202-1F/05.12.2025. ;

- apele pluviale vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi, apoi vor fi stocate intr-un bazin
de retentie, de unde vor fi evacuate pe spatiile verzi din incinta proprietétii. In caz de nevoie
bazinul de retentie se va vidanja conform unui contract cu o societate specializata;

- alimentarea cu energie electricd se propune a se face din reteaua de medie tensiune ce
alimenteazd Orasul Otopeni;

- alimentarea cu gaze naturale a zonei studiate se poate face prin extinderea retelei de distributie
de gaze naturale existente in Orasul Otopeni;

Spatii libere si spatii plantate

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate drept gradini de fatads;

- spatiul verde amenajat pe sol va fi de 20% din suprafata terenului, conform aviz nr.
16/27.02.2026 emis de Agentia Nationala de Mediu si Arii Protejate.

Imprejmuiri

- 1mprejmuirile spre stradd vor avea inaltimea de maximum 2,00m, din care un soclu opac de
0,60m si o parte transparentd dublata cu gard viu;

- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu Tnaltimi de maximum 2,50m.

P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
e ZONA IS - INSTITUTII SI SERVICII
o Subzona IS1 - institutii si servicii (birouri, depozitare, comert. servicii, showroom) -
P.O.T. maxim = 50%
o Subzona IS2 - institutii si servicii cu locuire existentd mentinutd in regim tranzitoriu -
P.O.T. maxim = 50%
C.U.T. — Coeficient maxim de ocupare a terenului
e ZONA IS - INSTITUTII SI SERVICII
o Subzena IS1 - institutii si servicii (birouri. depozitare. comert. servicii, showroom) -
C.U.T. maxim = 1,68 mp ADC/ mp teren
o Subzona IS2 - institutii si servicii cu locuire existentd mentinuti in regim tranzitoriu -
C.U.T. maxim = 1,68 mp ADC/ mp teren




in concluzia celor de mai sus rezulti ci

(i) Modificirile propuse prin PUZ sunt justificate si compatibile cu dezvoltarea urbani;

(i1) Avizele si punctele de vedere sustin aprobarea documentatiei;

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

astfel cd proiectul de hotarire privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal” si a

Regulamentului Local de Urbanism aferent, pentru obiectivul ,,CONSTRUIRE CLADIRE DE BIROURI,
SERVICII, SHOWROOM S+P+3E” propus a se realiza pe terenul in suprafati de 2.526,00 mp identificat cu Numar
Cadastral 121168, Carte Funciard 121168, poate fi supus aprobirii 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 Victori
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