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RAPORT DE SPECIALITATE
privind proiectul de hotirire pentru stabilirea conditiilor minime de parcelare si
dezmembrare a terenurilor construibile situate in intravilanul comunei Cornetu, in aplicarea
Planului Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism

1. Obiectul raportului :

Prezentul raport de specialitate este intocmit de Arhitectul Sef in vederea fundamentrii urbanistice
si tehnice a proiectului de hotarare privind stabilirea unor conditii minime aplicabile operatiunilor de
parcelare si/sau dezmembrare a terenurilor construibile situate in intravilan, in concordantd cu
prevederile Planului Urbanistic General (PUG) si ale Regulamentului Local de Urbanism (RLU).

Proiectul de hotdrdre propune instituirea urmétoarelor conditii minime pentru loturile construibile
rezultate in urma operatiunilor de parcelare si/sau dezmembrare:

» suprafatd minima lot: 500 mp;
» front minim la calea de acces:
- 15 m pentru constructii in regim izolat;
- 12 m pentru constructii in regim cuplat;
> acces direct la drum public sau drum de servitute legal constituit;
> posibilitatea asigurarii racordarii la utilitatile publice existente sau propuse.

2. Temeiul juridic :
o Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificérile si
completirile ulterioare, art. 25 alin. (1) si art. 46;
« Hotardrea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (RGU),
republicat, in special prevederile privind conditiile de formare a parcelelor si accesul la drumurile
publice;
« Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 129, art. 139 si art. 196;
« PUG al comunei Cornetu si RLU aferent, aprobate potrivit legii.



3.Context si motivare :

3.1. Configuratia existenta a parcelarului din zonele de locuire individuali ale comunei Cornetu
este caracterizatd, in general, prin loturi cu fronturi i suprafete specifice unei dezvoltiri cu densitatc
redusa, corespunzitoare caracterului rural-rezidential al localitatii, constatare rezultata din analiza
documentatiei PUG, RLU si a structurilor urbanistice existente.

Dar, in intravilanul comunei Cornetu s-a constatat, in ultimii ani, un ritm accelerat al operatiunilor
de dezmembrare/parcelare a terenurilor destinate locuirii individuale.

In prezent, in materia parcelarii si dezmembrarii terenurilor construibile, reglementarea locala face
trimitere la prevederile generale ale Regulamentului General de Urbanism, fara stabilirea unor conditii
locale adaptate particularitatilor comunei.

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al comunei Cornetu contine,
in prezent, o trimitere genericd la prevederile art. 30 din Regulamentul General de Urbanism in materia
parceldrii terenurilor, fara stabilirea unor conditii minime adaptate specificului local al comunei Cornetu.

Hotédrdrea propusd nu instituie o noud viziune urbanistica, ci detaliazi aplicarea la nivel local a
regulilor deja prevazute prin Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism.

Reglementarea propusa urmdreste, in scop preventiv, pastrarea structurii existente a parcelarului si
evitarea densificérii excesive printr-o corelare prudentd cu infrastructura existenti si cu specificul
urbanistic al localitatii.

Reglementari urbanistice similare privind suprafetele minime ale loturilor construibile, fronturile
minime la calea de acces si conditiile de parcelare existd si in alte uniti{i administrativ-teritoriale din
Jjudetul Ilfov, prin regulamente locale de urbanism aprobate la nivel local, inclusiv in localitati precum
Clinceni, Popesti-Leordeni, Berceni sau Gradistea.

In lipsa unor conditii minime clare privind suprafata si forma loturilor, exista riscul fragmentarii
excesive a terenurilor intravilane prin formarea unor loturi cu suprafete insuficiente si fronturi reduse la
calea de acces, improprii unei dezvoltari urbanistice coerente. Acest lucru poate conduce la :

— cresterea necontrolatd a densitétii construite;

— aparitia unor loturi inguste si disproportionate;

— diminuarea spatiilor verzi private;

— dificultdti privind accesul auto si interventiile de urgenta;

— ocuparea domeniului public cu autovehicule;

— presiune suplimentard asupra infrastructurii edilitare gi a infrastructurii stradale;

— afectarea caracterului rural-rezidential si de locuire individuald cu densitate redusa al localitatii.

3.2. In prezent, Comuna Cornetu prezintd un caracter predominant rural-rezidential, respectiv de
locuire individuala cu densitate redusd, rezultat din regimul redus de indltime si din indicatorii
urbanistici prevazuti prin Planul Urbanistic General, bazat pe un raport echilibrat intre spatiul construit
§i spatiul liber, cu urmdtorii indicatori urbanistici specifici unei dezvoltiri cu densitate redusi, respectiv:

e POT maxim: 30%:;
e CUT maxim:

— 0.18 pentru constructii parter;

— 0.36 pentru constructii parter + etaj.

Acesti indicatori confirma intentia documentatiei urbanistice de mentinere a unui caracter construit
aerisit si a unei ocupdri moderate a terenului. Respectarea acestora, aldturi de asigurarea
functionalitatilor specifice locuirii (acces, parcare, spatii verzi, anexe gospodiresti), impun loturi cu
dimensiuni minime adecvate atat ca suprafata, cat si ca deschidere la calea de acces.
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4.Continutul si justificarea propunerilor :

Proiectul de hotirare propune urmatoarele conditii minime pentru loturile construibile rezultate din

parcelare/dezmembrare:

» suprafatd minima: 500 mp;

» front minim la calea de acces: 15 m pentru constructii in regim izolat; 12 m pentru constructii in
regim cuplat;

» acces direct la un drum public existent/proiectat sau la un drum de servitute legal constituit, cu
respectarea litimilor minime previzute de RGU/RLU, astfel incét sd permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor ;

» posibilitatea racordarii la utilitafi publice existente sau propuse.

Justificare tehnica:

Suprafata de 500 mp permite in mod rezonabil amplasarea unei locuinte individuale functionale cu
respectarea retragerilor stabilite de RLU, organizarea accesului auto, asigurarea a cel putin unui loc de
parcare in incinti, mentinerea unei suprafete permeabile/verzi semnificative, precum §i amplasarea
anexelor gospodaresti fiara a depasi POT-ul admis.

Necesitatea acestei suprafete este justificati si de cresterea gradului de motorizare al gospodariilor
din localititile periurbane ale judetului Ilfov. In lipsa unei suprafete suficiente a lotului, parcarea
autovehiculelor se transferd pe domeniul public, generand ocuparea carosabilului, afectarea profilului
stradal si dificultiti suplimentare pentru circulatia locald si interventiile de urgenta.

Totodatd, specificul rural-rezidential si al locuirii individuale cu densitate redusa presupune existenta
unor functiuni complementare gospodiresti, precum: magazii, camere tehnice, spatii de depozitare,
foisoare, alte anexe admise de reglementirile urbanistice aplicabile.

Fronturile minime propuse limiteaza formarea de loturi inguste care genereazi alinieri neregulate,
acces dificil, umbrire intre cladiri si disfunctionalitati in utilizarea spatiului privat si public. Frontul
minim la calea de acces reprezinta un element esential pentru configurarea coerentd a loturilor
construibile.

Latimea lotului influenteaza direct:
— forma si proportia parcelei;
— retragerile laterale;
— accesul auto;
— posibilitatea organizarii parcajelor;
— iluminarea si ventilarea naturala;
— imaginea urbanistica a zonei.

Pentru un lot de 500 mp, un front redus conduce la formarea unor parcele foarte adanci si inguste,
improprii unei dezvoltari urbanistice echilibrate. Dar, un front de minimum 15m in cazul constructiilor
in regim izolat si de 12m in cazul constructiilor in regim cuplat, permite o configuratie echilibratd a
lotului si o organizare functionala corespunzitoare.

Frontulurile minime propuse sunt proportionale cu suprafata minima a lotului, cu necesitatea
asigurdrii unei forme regulate a parcelei si cu necesitatea organizarii accesului auto, parcdrii si
retragerilor laterale. Astfel :

-frontul de 15 m pentru regim izolat este justificat prin necesitatea:
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—respectdrii retragerilor laterale;
—organizrii accesului si parcdrii in incinta;
—mentinerii unui profil stradal aerisit;
—evitdrii inghesuirii constructiilor.
- frontul de 12 m pentru regim cuplat este justificat de faptul cd acest tip de construire presupune
alipirea constructiei la una dintre limitele laterale ale proprietitii.

Conditia privind accesul si utilititile asigura corelarea cu infrastructura edilitara gi rutiera, evitdnd
situatiile de terenuri aparent construibile, dar imposibil sau ineficient de edificat.

Utilizarea sintagmei ,,front minim la calea de acces” permite aplicarea reglementarii att in cazul
drumurilor publice, cét si al drumurilor de servitute legal constituite. Aceastd solutie este justificatd de
existenta frecventd, in mediul rural si periurban, a loturilor deservite prin cdi de acces private sau
servituti legal constituite.

Totodatd, accesul legal la teren si posibilitatea racordarii la utilititi reprezintd conditii
fundamentale pentru caracterul construibil al unui lot. Aceste cerinte sunt necesare pentru:

— asigurarea accesului pietonal gi auto:

— interventia vehiculelor de urgenta;

—realizarea bransamentelor la utilitati;

—evitarea loturilor enclavizate;

_ corelarea dezvoltarii cu infrastructura edilitara existentd sau propusa;

_ corelarea densititii construite cu capacitatea infrastructurii stradale existente.

5.Efecte si impact asteptat :
—  Cresterea calitatii tesutului urban-rural prin loturi cu proportii functionale si fronturi coerente la
strada;
—  Descurajarea densificarii necontrolate si a 6cupz'1rii. domeniului public cu parcri;
_  Predictibilitate pentru investitori §i proprietari privind conditiile minime de edificare ulterioara a
locuintelor;
_  Alinierea cu indicatorii PUG/RLU fara modificarea acestora.

6. Compatibilitate i aplicare :

Propunerile NU modifica indicatorii urbanistici aprobati prin PUG/RLU, ci stabilesc conditii
minime aplicabile EXCLUSIV operatiunilor de parcelare/dezmembrare viitoare, ulterior intrarii in
vigoare a hotardrii.

Proiectul prevede aplicarea exclusiva pentru operatiunile de parcelare si/sau dezmembrare aprobate
dupa intrarea in vigoare a hotérérii. Loturile legal constituite anterior isi pastreaza regimul urbanistic
existent, potrivit principiului neretroactivitétii actelor administrative normative.

7.0bservatii tehnice pentru implementare :
Conditiile minime vor fi mentionate explicit in certificatele de urbanism emise pentru informare si

pentru operatiuni de prima inregistrare, dezmembrare, parcelare i/sau autorizare a executdrii lucrdrilor

de constructii.



La intocmirea documentatiilor cadastrale de dezmembrare/parcelare, proiectantii §i persoanele
autorizate vor respecta fronturile si suprafetele minime prevazute, precum si latimile minime ale cailor

de acces, conform RGU/RLU.
in caz de neconformare, loturile rezultate nu vor fi incadrate ca ,,loturi construibile”

reglementdrilor urbanistice aplicabile.

A

in sensul

8.Concluzii :

Din punct de vedere urbanistic si tehnic, proiectul de hotérére este:

» conform cu prevederile legale in vigoare si cu PUG ale comunei Cornetu;

» oportun §i necesar pentru prevenirea fragmentirii excesive a terenurilor si mentinerea

caracterului rural-rezidential;
« proportional si adecvat scopului de asigurare a unei dezvoltiri coerente si sustenabile

« adaptat specificului localitatii.

Avind in vedere cele expuse, se consider necesard si oportund aprobarea proiectului de hotirire
in forma prezentatd, de cditre Consiliul Local al comunei Cornetu.

Compartimentul Urbanism si Amenajarea Teritoriului ,

Arhitect sef ATTRDA T anra-Maria



