ROMANIA
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA ORASULUI
BRAGADIRU
URBANISM, AMENAJAREA TERITORIULUI

Document care contin date cu caracter personal ce intra sub protectia Regulamentului UE NR.679/2016.

PROCES VERBAL DE AFISARE
5_), 25} l /03.06.2025
Subsemnata, BELDIMAN Alexandra-Georgeta, am procedat?astaz Oﬁ.alg,ﬂa'
afisarea la avizier, cit si pe site-ul Primariei oragului Bragadiru, jl&%l Ilfov urmatoarele
documente a propunerii urbanistice avand ca obiectiv: Plan Urbanistic Zonal - “ANSAMBLU
LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII $I ECHIPAMENTE SPECIFICE LOCUIRII, FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE LOCUIRII, CU AMENAJAREA CIRCULATIILOR SI ASIGURAREA
UNITATILOR”:

PIESE SCRISE:

1. Certificat de urbanism;

2. Extrase CF;

3. Acte de proprietate;

4. CUI firma;

5. Raport preliminar nr.51144 din 16.09.2024

6. Aviz de oportunitate nr. 59318 din 21.10.2024
PIESE DESENATE (2 ex.):

1. Posibilitate de mobilare urbana;
2. Reglementari urbanistice;

3. Memoriu justificativ;

4. Regulament de urbanism;

SUPORT DIGITAL: documentatia urbanistica in format digital (CD)

Mentiondm faptul ca afisarea s-a efectuat la avizierul cat si pe site-ul Primariei Orasului Bragadiru.
Drept care am incheiat azi 03.06.2025 prezentul proces verbal de afisare in doui exemplare.

PRIMAR .,
GABRIEL LUPULESCU

ARHl
iEORGE ALEXA STACHE

INTOCMIT,
cons. Alexandra-Georgeta B
\

A

Soseaua Alexandriei Nr. 249
Tel/Fax 021 4480795



ROMANIA
JUDETUL ILFOV
ORASUL BRAGADIRU

Nr. 2300  703.06.2025
ANUNT DEZBATERE PUBLICA

Priméria orasului Bragadiru va invitd la dezbaterea publici a PLANULUI URBANISTIC
ZONAL avand ca obiectiv ,,P.UZ. - ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI
ECHIPAMENTE SPECIFICE LOCUIRII, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII, CU
AMENAJAREA CIRCULATIILOR S$I ASIGURAREA UTILITATILOR”, T17/2, P88/1,T17/6,P88,

judetul Ilfov, suprafati totali de 67 756mp, avind nr.cad.129986, 136274, 108764, 108763, 107024, ORAS
BRAGADIRU, JUDETUL ILFOV.

Primaria orasului Bragadiru a demarat etapa elaborarii propunerii preliminare si de avizare —
aviz arhitect sef C.J., evenimentul avand loc in data de 16.06.2025, orele 11%, in incinta Casei de
Culturd "Mihai Eminescu” Bragadiru, judetul Ilfov.

Orice persoand sau grup interesat de prevederile etapei elaborarii propunerii preliminare si
de avizare — aviz arhitect sef C.J., sunt invitate sa depuna propuneri, opinii sau sugestii pani la data
de 16.06.2025, ora 13" in format electonic la adresa: registratura@primariaorasbragadiru.ro .

Persoanele care au initiat propuneri scrise in termenul previzut, au dreptul de a-si sustine
punctele de vedere in cadrul evenimentului de dezbatere publicd din data de 16.06.2025, orele 11%,
organizat de Primaria orasului Bragadiru. Vor fi alocate cate 3 minute pentru fiecare vorbitor pentru a-
si prezenta recomandarile si propunerile. Acest interval a fost decis pentru a putea permite accesul la
opinii verbale pentru cat mai multi vorbitori.

Participantii la dezbatere care se inscriu la cuvant isi vor sustine punctul de vedere exclusiv
pe marginea elaborarii propunerii preliminare si de avizare — aviz arhitect sef C.J., In cadrul dezbaterii
nu se vor lua in considerare opiniile, sugestiile si sesizirile care nu au legiturs cu subiectul dezbaterii.

PRIMAR,
GABRIEL LURULESCU

ARHITE!
GEORGE ALEXA ISTACHE

Intocmi
Consilier, Alexandra Geo

Soseaua Alexandriei Nr. 249
Tel/Fax 021 4480572
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ROMANIA
} Judetul ILFOV
PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU

(autoritatea administraiei publice emitente *)
BIROUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

Nr. 32457....din_0%. 0. 202¢4
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr._ ¥20  din_02 07 202

in scopul: Initierii, elaborarii, avizarii si aprobarii documentatiei PUZ in baza unui aviz de oportunitate
aprobat conform art. 32, alin.1, lit.c din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru ansamblu locuinte colective
D+P+3E+4R, servicii i echipamente specifice zonei rezidentiale, functiuni complementare
locuirii, cu amenajarea circulatiilor si asigurarea utilitatilor

Ca urmare a cererii adresate de !/ S.C. AVANGARDE CITY S.R.L.-prin reprezentant

domiciliul 2 municipiul
CU  sivswssnssassnsis injudetul ILFOV .....cccvveennn, Lo T I e T prepe
sediul comuna
SAMUL sectorul ... cod postal ...
stada ... nr.' .. bl. .. 56 e BL 1 o
telefon / faX-.......cveivicvecicni BN et )
inregistratd lanr. 32457....din 17.06.2024...............ccoovoovivviiiieeeees e .
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul ............ ILFOV e
orasul BRAGADIRU.......ccoovvrirernn satul-Tarla 17/2-Parcela 88/1 si Tarla 17/6-Parcela 88.............. sectorul ......
comuna
cod postal ........cccoovevvivinnns strada Safirului, Perlelor, Rubinului........ nr-.... bl......... e SCrviimen Bhem@P

sau identificat prin 3 NR. CAD. 129986, 136274, 108764 (nr. cad. vechi 461/2/2), 108763 (nr. cad. vechi 461/2/1), 107024 (nr. cad. vechi 2365) ;
................................ NR. CF.129986, 136274, 108764, 108763, 107024 ..........cccoovririrreriresesesseeesss s sesssess s
in temeiul reglementarilor Documentaliei de urbanism nr. U73/2012 faza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin hotararea

Consiliului Judetean/Local BRAGADIRU NI 98/15.10.2015. ..ottt ,

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
$i completarile ulterioare,

: SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC : Terenurile sunt situate in intravilanul orasului Bragadiru conform P.U.G.
reactualizat cu documentatia proiect nr.U73/2012 aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 15.10.2015. Terenul in suprafatd de
20.446 mp-din acte (19.871 mp-suprafatd masuratd) cu numar cadastral 129986, terenul in suprafata de 12.184 mp cu
numar cadastral 136274, terenul in suprafata de /9.275 mp cu numdr cadastral 108764 (nr. cad. vechi 461/2/2), terenul
in suprafatd de 6.425 mp cu numdr cadastral 108763 (nr. cad. vechi 461/2/1) si terenul in suprafatd de 70.000 mp cu
numdr cadastral 107024 (nr. cad. vechi 2365) sunt proprietatea lui S.C. Avangarde City S.R.L. conform extrase de CF
pentru informare nr. 252496,252497,252493,252494 si 252495 din 13.06.2024, eliberate de O.C.P.1L. Ilfov. Terenurile
pot fi afectate de conductele de aductiune apa industriala aflate in administrarea lui S.C. Electrocentrale Bucuresti S.A.;
pentru reglementarea zonei de protectie se va solicita avizul S.C. Electrocentrale Bucuresti S.A. Terenul cu nr. cad.
136274 este situat adiacent de zonei de protectie a liniei electrice aeriene de medie tensiune existente (20 kV) aflati in
administrarea lui E-Distributie Muntenia S.A.; zona de protectie va fi stabilitd de detinatorii de utilitati conform aviz E-
Distributie Muntenia S.A. Imobilele nu figureaza in Lista monumentelor istorice aprobatd prin Ordinul Ministerului
Culturii nr. 2828/2015.

2. REGIMUL ECONOMIC : folosinta actuala: intravilan conform PUG oras Bragadiru aprobat cu H.C.L. nr.

98 din 15.10.2015;

1) Numele si prenumele solicitantului

2) Adresa solicitantului

3) Date de i a imobilului-t silsau ii- conform cererii pentru emiterea Certificatului de urbanism
Document care contine date cu caracter personal ce intrd sub protectia Regulamentului (UE) 679/20161"




F.6
(pag. 2)

3. REGIMUL TEHNIC :1.-zona pentru locuire-UTR 24,25 conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 98 din 15.10.2015;

L1-subzona pentru locuire individuald cu regim de iniltime de pani la P+2E+M;
Utilizari admise: -Locuinte individuale cu maxim P+2+M niveluri in regim de construire continuu sau discontinuu, locuinte cu partiu special care includ spatii
pentru profesiuni liberale:-Servicii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale (crese.dispensare,gradinite).-Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare:-
Spatii verzi amenajate;-Parcaje la sol;-Anexe gospodaresti care nu produc disconfort in suprafata totala construita desfasurata de maxim 100mp/unitate
locativa(bucatarii de vara, magazii, depozite si altele asemenea, garaje si piscine neacoperite).
-Se interzice amplasarea locuintelor colective sau a locuintelor semi-colective cu mai mult de 4 apartamente pe unitate locativa;- Se interzic locuinte ingiruite intr-o
suitd cu mai mult de 7 unitéti locative ;
P.O.T.maxim =35%:;

C.U.T.maxim = 1,4 ADC/mp teren;
Inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2+M (10 metri la cornisa); se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafata de maxim 60% din

aria construita;
-Se admit depasiri de maxim 2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat;

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
-Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3,00 metri;
-Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5,00 meti.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
-Se recomanda retrageri fata de aliniament de minim 5,00 metri pe strazi de categoria Il (drum de folosinta locala).
-Alte anexe permise ale locuintelor se amplaseaza obligatoriu retras de la aliniament si, pe cat posibil, intr-o pozitie din care sa nu fie percepute din strada.

Stati ea autovehi r
-Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.
-Se prevad cel putin un loc de parcare la fiecare 100 mp utili desfasurati si minim 2 locuri de parcare pentru suprafete mai mari de 100 mp utili desfasurati in interioru] lotului pentru

locuintele individuale.

Spatii libere si plantate
In zonele de locuit, spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata parcelei. Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei. platforme va fi plantat. La fiecare 100 mp se va planta un

arbore. Arborii se amplaseaza la minim 2 m de limitele laterale sau posterioare ale parcelei.

Circulatii si accese-
-Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct. Pentru constructia de locuinte este admis si accesul prin servitute, printr-o alta

parcela cu functiunea de locuire (latimea servitutii fiind de minim 4 m)

Echipare tehnico-edilitara
-Autorizarea executérii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii noilor consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica. Pana

la extinderea retelelor publice de apa-canal in intreaga localitate, in baza avizului de la Agentia de Mediu si de la Agentia Nationald Apele Romine se poate accepta o solutie individuala de
alimentare cu apd si/sau canalizare. Dupa extinderea retelelor nu se va mai permite autorizarea de constructii fird racordare la retelele mentionate;
-In cazul solutiilor individuale de alimentare cu apé si canalizare se aplica urmétoarele conditii:

-pentru alimentarea cu apa pot fi utilizate instalatii de capacitate mica de pana la 0,2 litri/secunda, destinate exclusiv satisfacerii necesitdtilor gospodariei proprii;

-pentru canalizare pot fi utilizate instalatii de capacitate mica de epurare;

-Toate cladirile vor fi dotate cu instalapi sanitare;
-Este interzisd scurgerea burlanelor pe trotuare (sau in spatiul rezervat realizarii acestora), fara asigurarea evacurii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe

terase, pentru a se evita producerea ghetil pe zonele destinate circulatiet publice;
-Toate cladirile vor fi racordate la sistemele de telecomunicatii.

Imprejmuiri
-Se recomanda separarea spre strada a terenurilor cu garduri transparente de 2,00 metri inaltime din care 0,60 metri soclu opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si

posterioare vor fi opace i vor avea inaltimea de 2,00 metri:
-Materiale: lemn,piatra,fier forjat.caramida,gard viu. soclu poate fi din zidarie.piatra,caramida ,
-Aspectul cladirilor va fi subordonat functiunii specifice,dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de particularitatile sitului si de arhitectura cladirilor din

vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

-Se recomanda utilizarea materialelor si culorilor naturale (pamantii pastelate) si se interzice utilizarea culorilor stridente ;

-Utilitatile se vor realiza din surse proprii, Primaria orasului Bragadiru nedispundnd de fondurile necesare de executare;

-Pentru lucrdrile de brangsament electric, gaze naturale, apa si canalizare se vor solicita certificate de urbanism §i autorizatii de construire separate.

--Aliniamentul imprejmuirii va r&spgcta aliniamentul propus prin P.U.G. . conform caruia imprejmuirea stradala va trebui sa respecte distanta de 6,50 m
P

din axul strazii (Str. Safirului Rubinului) conform profil stradal D-D prevazut in R.L.U. — cap. Reglementari cai de comunicatii .

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat / nu poate fi utilizat in scopul declarat ) pentru / intrucat:

INITIEREA, ELABORAREA, AVIZAREA $| APROBAREA DOCUMENTATIEI PUZ IN BAZA UNUI AVIZ DE OPORTUNITATE APROBAT CONFORM ART.
32, ALIN.1, LIT.C DIN LEGEA 35012001 PRIVIND AMENAJAREA TERITORIULUI $I URBANISMUL IN VEDEREA OBTINERII AUTORIZATIEI DE
CONSTRUIRE PENTRU ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE D+P+3E+4R, SERVICII SI ECHIPAMENTE SPECIFICE ZONEI REZIDENTIALE, FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII, CU AMENAJAREA CIRCULATIILOR $I ASIGURAREA UTILITATILOR

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare 7y

si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :

-Solicitare in vederea emiterii Avizului de Oportunitate, conform Art.32, alin.1, lit.c din legea 350/2001;

-In baza Avizului de Oportunitate, initierea si elaborarea unei documentati PUZ;

-Obtinerea avizelor si acordurilor in vederea avizarii si aprobarii documentatiei PUZ si a obtinerii Autorizatiei de Construire;

- Respectarea prevederilor ordinului nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.Initiatorul documentatiei de urbanism va informa si consulta publicul si la etapa
elaborarii propunerii finale, procesul de informare si consultare finalizandu-se cu raportul informarii publicului.

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire / de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru protectia mediului :

In aplicarea Direclivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediului, modificatd prin Direcliva Consiliului 97/11/CE g prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/38/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justilie, a Directivel 85/337/CEE si a Directivel
86/61/CE. prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligafia de a contacta autorilatea teriloriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze §i 4 decid3, dupa caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investifiei publice / private in

lista proiectslor supuse evaludrii impactului asupra mediului
In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emilere a acordului de mediu se desfigoard dupd emiterea Cerlificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii

luerarilor de constructii la autoritalea administraliei publice competente.
In vederea salisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emilere a acordului de mediu autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consullarii publice, centralizarii opiunilor publicului si

formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei in acord cu rezultatele consultérii publice
In aceste condifii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligalia de a se prezenta la autoritalea competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii inijjale a investifiel si stabiliril necesitalii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaludrii initiale a investifiel se va emite actul administrativ al autoritaii competente pentru protectia mediului

In situalia in care autoritatea competenta peniru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investifiei asupra mediului, solicitantul are obligalia de a notifica aces! fapt autoritafii administrajiei publice competente cu privire |a mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii




In situalja in care, dupa emilerea certificalului de urbanism ori pe parcursul derulrii procedurii de evaluare a efectelor inveslitiei asupra mediului solicitantul renunia la intenlia de realizare a investiljel are obligatia de
a nofifica aces! fapt autorilali administraljei publice competente.

F.6

(pag.3)

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele
documente:

a) X certificatul de urbanism (copie);

b) X dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata) ;

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz ( 2 exemplare originale ):
X D.TAC. XD.T.OE. OD.TAD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) Avize si acorduri privind utilitétile urbane gi infrastructura { copie ):

X alimentare cu apa X gaze naturale Alte avize/acorduri

X canalizare [ telefonizare X Aviz S.C.Electrocentrale Bucuresti S.A. ;
X alimentare cu energie electrica X salubritate

[ alimentare cu energie termica O transport urban

d.2) avize gi acorduri privind:

X securitatea la incendiu O protectia civila X sanatatea populatjei

d.3). avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale si /sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie)
X Avizul arhitectului sef al Consiliului Judetean X Hotarérea Consiliului Local pentru aprobare X Aviz de oportunitate aprobat de Primar.............
lfov si Regulamentul Local de Urbanism ;........... documentatie PUZ &.........coven..

d.4) studii de specialitate ( 1 exemplar original ) : Od......co.oovveeiivriieiinn,

X Numér postal si denumire strada ; X Caloulul coeficientului de izolare termica G; X X Studiul geotehnic verificat Af;
X Proces-Verbal actualizat de pichetare a Verificarea documentatiei la cerintele conform Legii X Studiu circulatii
terenului, semnat si stampilat de topometru nr.10/1995 ; X Deviz general ; Dovada OAR ; X Studiu de insorire;
autorizat cu trama strazii conform PUG © X Plan X Studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme
de situatie intocmit e ridicare topo avizat de OCP alternative de eficientd energeticé ridicata conform
lifov - : art.6 din legea nr.372/2005 ;

e) X punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documentele de platd ale urmatoarelor taxe ( copie ). X chitanta pentru plata contravalorii taxei de emitere autorizatie de construire;

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.
In conformitate cu prevederile impuse in Anexa nr.1 CONTINUTUL CADRU la L50/1991 :la etapa de emitere a Autorizatiei de Construire, in
functie de reglementarile urbanistice finale aprobate si de complexitatea lucrarilor de autorizare care fac obiectul autorizdrii, se pot solicita

suplimentar detalii/avize tehnice care vor face parte integranta din D.T.A.C.

Primar, Secretar general / secretar,
GABRIEL LUPULESCU VERONICA IONITA
(Conducatorul autoritalii administrafiei publice emitents =), (numele, prenumele si
semnaétura)

(Func;ra num; j:e prenumele si

Stral

Arhitect -
GEORGE Al JOSTACHE

(numele,
sel

INTOCMIT,
inspector,

FLORENTINA AURELI

Achitat taxa de : 687,00 lei conform O.P. nr. 2107 din 17.06.2024.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin posta la datade ............cccooovvvveieninnnn,
.Document care contine date cu caracter personal ce intra sub protectia Regulamentului (UE) 679/2016!"
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In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si compltarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

deladatade.....coveiiiiccinininnnes o1 E=H 28 - Ho LT ——————

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urmand sa obtina, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

SECRETAR GENERAL / SECRETAR,

(numele, prenumele si

% e G 5 g ; . SRk semnatura)
Conducatorul autoritétii administrafiei publice emitente ***),
(Functia, numele, prenumele si
semndatura)
L.S.
Arhitect - sef ****)
(numele, prenumele si
semnatura)

Data prelungirii valabilitatii : ..........cooveriiiii e

Achitattaxade : .....ccccocovviiviiininnne lei, conform Chitantei nr. ..o AiN e, .

Transmis solicitantului ladatade ... direct / prin pogta.

*** Se completeaza, dupa caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucureghi
- primarul sectorufui ___ al municipiului Bucuregti

I Se completeaza, dupa caz : - Consilului judetean
- Priméria Municipiului Bucuresti
- Primaria Sectorului ___ al Municipiului Bucuresti

- Priméria Municipiului - primar
. qu?r " Or. 3§“’”-‘_ *** Se va semna, dupd caz, de céfre arhitectul sef sau « pentru arhitectul sef » de catre
- Priméria Comunei persoana cu responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului $i urbanismului

precizandu-se functia si titlul profesional.

**) Scopul emiterii certificatelui de urbanism conform precizarii solicitantului, formufata in
cerere.
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MEMORIU JUSTIFICATIV

al Planului Urbanistic Zonal —
Tarlaua 17/2 — Parcela 88/1, Tarlaua 17/6 — Parcela 88,
Orasul BRAGADIRU, Judetul ILFOV

1. INTRODUCERE

1.1 - Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii: ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E+3R+4R,
S+P+3E+4R+5R, SERVICII S| ECHIPAMENTE SPECIFICE
ZONEI REZIDENTIALE, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
LOCUIRII CU AMENAJAREA CIRCULATIILOR SI
ASIGURAREA UTILITATILOR

- Beneficiar: AVANGARDE CITY S.R.L.

- Amplasament: Orasul BRAGADIRU, judetul ILFOV
Tarlaua 17/2 — Parcela 88/1, Tarlaua 17/6 — Parcela 88
Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024

- Proiectant: TELLURIS PROIECT S.R.L.

- Data elaborarii: SEPTEMBRIE 2024

1.2 - Obiectul PUZ:

Prezenta documentatie are ca tema modificarea reglementarilor stabilite prin P.U.G.
Bragadiru pentru realizarea unui Plan Urbanistic Zonal avand ca obiectiv realizare
»Ansamblu locuinte colective S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, servicii si echipamente
specifice zonei rezidentiale, functiuni complementare locuirii cu amenajarea circulatiilor
si asigurarea utilitatilor” pe amplasamentul situat in Orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2 —
parcela 88/1, Tarlaua 17/6 — parcela 88, Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763,
107024, judetul lifov.

1.3 — Surse documentare:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent PUZ:

= Plan de Amenajare a Teritoriului Judetean lifov — elaborat de URBANPROIECT
Bucuresti in anul 1997 — reactualizat in anii 2003 — 2004;

» Reactualizare Plan Urbanistic General al orasului Bragadiru — documentatia proiect
nr.U73/2012 elaboratd de MINA-M-COM S.R.L. si URBAN ARHITECTURAL
MANAGEMENT S.R.L., aprobat de catre Consiliul Local al orasului Bragadiru prin HCL
nr.98/15.10.2015.

Baza topografica:

= Planul topografic intocmit in sistem de referinta stereo 70 nivelment Marea Neagra de
catre inginer autorizat Stancu Marius Catalin a fost avizat de catre OJCPI conform
Proces Verbal nr.1998/18.07.2024 si 2013/18.07.2024.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 — Evolutia zonei:

Orasul BRAGADIRU este asezat in Regiunea de Dezvoltare 8 Bucuresti-llfov, in zona
Vestica a judetului llfov, la aproximativ 8 km de centrul Municipiului Bucuresti si traversat de la
Nord la Sud de Centura Municipiului Bucuresti. Legatura principala intre oras si Bucuresti este
asigurata prin DN6, Bucuresti - Alexandria.

Teritoriul administrativ al orasului Bragadiru se invecineaza cu: teritoriul administrativ al
municipiului Bucuresti si comuna Clinceni in partea de Nord, la Sud cu comuna Magurele, la
Vest cu comuna Cornetu, iar la Est cu municipiul Bucuresti.

Orasul BRAGADIRU este situat in Campia Romana, in valea raului Sabar. Este
strabatut si de raul Ciorogarla. Ambele rauri sunt afluenti ai Argesului.

Evolutia orasului Bragadiru se datoreaza existentei in principal a pozitiei geografice
strategice — situarea in imediata vecinatate a municipiului Bucuresti, fiind in primul plan al
Aglomeratiei Urbane Bucuresti.

Potential de dezvoltare:

in contextul dezvoltarii planificate a Aglomeratiei Urbane din jurul Bucurestiului pe
termen scurt si lung, zonele noi propuse spre dezvoltare din orasul Bragadiru din ultimii 10-
15ani, cum este zona studiata, raspund cerintelor de noi spatii calitative si cu potential de
dezvoltare.

2.2 — Incadrarea in localitate:

Terenul care a generat elaborarea Planului Urbanistic Zonal avand ca obiectiv
realizarea unui ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R,
SERVICII $§I ECHIPAMENTE SPECIFICE ZONEI REZIDENTIALE, FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII CU AMENAJAREA CIRCULATIILOR $SI ASIGURAREA
UTILITA‘[ILOR, pentru terenul aferent acesteia in suprafatd de aproximativ 6,8 ha, situat in
Orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2 — parcela 88/1, Tarlaua 17/6 — parcela 88, Nr. Cadastrale
129986, 136274, 108764, 108763, 107024, judetul llfov, se situeaza in partea Nord-Estica a
orasului Bragadiru, in apropierea limitei administrative comune cu Municipiul Bucuresti —
Sector 5.

Este amplasat in Planul Ill de dezvoltare fatd de Soseaua Alexandriei, fiind intr-o zona
in curs de dezvoltare.

in vecinatate sunt dezvoltate mai multe ansambluri rezidentiale alc&tuite din locuinte
individuale care nu sunt deservite in proximitate de functiuni si servicii complementare locuirii.

In prezent zona este echipata de dotari si servicii publice necesare locuirii, concentrate
in jurul strazii Cristalului, unde s-a creat un centru nou de interes al localitatii Bragadiru.

Disfunctionalitatea principala a zonei este lipsa centrelor secundare cu functiuni
complementare locuirii dispersate in teritoriu pentru asigurarea razelor de deservire.

Avantajele terenului sunt: proximitatea amplasamentului fatda de Municipiul Bucuresti si
accesibilitatea catre si inspre acesta, situarea sa intr-o zona reglementata ca zona rezidentiala
in curs de dezvoltare, suprafata mare de teren, teren liber de constructii.
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Terenul studiat se afla in zona de Nord-Vest a orasului Bragadiru, aproape de limita
administrativa comuna cu Municipiul Bucuresti si la Nord de Soseaua Alexandriei. Terenurile
studiate sunt situate in INTRAVILANUL orasului Bragadiru, Tarlaua 17/2 — Parcela 88/1,
Tarlaua 17/6, Parcela 88 — Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024 si au o
suprafata totala de 67.756 mp conform masuratorilor cadastrale, dupa cum urmeaza:

Conform documentatiei cadastrale terenul situat in orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2,
Parcela 88/1 — Nr. Cadastral 129986, judetul lifov, suprafata de 20.446mp conform actelor de
proprietate, respectiv 19.871mp conform masuratorilor cadastrale, are urmatoarele vecinatati:
> la NORD lungime 163,59m: str. Rubinului — De 17/88/1 — Domeniu public;

y laVEST Ilungime 121,14m: Nr.Cad. 129316 ;

> laSUD Ilungime 163,57m: str. Perlelor — De 17/88/10 — Nr. Cad. 126492 — Domeniu
public;

y laEST lungime 120,83m: Nr.Cad. 121681, 117130, Galie Stefana — proprietati private.

Conform documentatiei cadastrale terenul situat in orasul Bragadiru, Tarlaua 17/6,
Parcela 88, LOT 3 — Nr. Cadastral 136274, judetul llfov, suprafatda de 12.184mp conform
masuratorilor cadastrale, are urmatoarele vecinatat;:
> 1la NORD lungime 47,83m: str. Perlelor — De 17/88/10 — Nr. Cad. 126492 - Domeniu public;
» laVEST Ilungime 254,83m: Nr.Cad. 136272, 136722, 136723, 136724, 136729, 136728,

136727, 136751, 136750 — proprietati private ;
> laSUD lungime 47,11m: str. Safirului — De 83 — Nr. Cad.123543 — Domeniu public;
) laEST lungime 261,86m: Nr.Cad. 108764 — proprietate privata.

Conform documentatiei cadastrale terenul situat in Bragadiru, Tarlaua 17/6, Parcela 88
— Nr. Cadastral 108764, judetul llfov, suprafata de 19.275mp conform actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale, are urmatoarele vecinatati:
> 1la NORD lungime 72,56m: str. Perlelor — De 17/88/10 — Nr. Cad. 126492 - Domeniu public;
y laVEST lungime 261,86m: Nr.Cad. 136274 — proprietate privata;
> laSUD lungime 72,56m: str. Safirului — De 83 — Nr. Cad.123543 — Domeniu public;
y laEST lungime 272,71m: Nr.Cad. 108763 — proprietate privata.

Conform documentatiei cadastrale terenul situat in orasul Bragadiru, Tarlaua 17/6,
Parcela 88, LOT 2/1 — Nr. Cadastral 108763, judetul llfov, suprafata de 6.425mp conform
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale, are urmatoarele vecinataj:
> 1la NORD lungime 23,55m: str. Perlelor — De 17/88/10 — Nr. Cad. 126492 - Domeniu public;
Y laVEST lungime 272,71m: Nr.Cad. 108764 — proprietate privata;
> laSUD Ilungime 23,55m: str. Safirului — De 83 — Nr. Cad.123543 — Domeniu public;

) laEST lungime 276,23m: Nr.Cad. 107024 — proprietate privata.

Conform documentatiei cadastrale terenul situat in orasul Bragadiru, Tarlaua 17/6,
Parcela 88 — Nr. Cadastral 107024, judetul llfov, suprafata de 10.000mp conform actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale, are urmatoarele vecinatati:
> 1la NORD lungime 36,06m: str. Perlelor — De 17/88/10 — Nr. Cad. 126492 - Domeniu public;
y laVEST lungime 276,23m: Nr.Cad. 108763 — proprietate privata;
> laSUD lungime 36,07m: str. Safirului — De 83 — Nr. Cad.123543 — Domeniu public;
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> 1aEST  lungime 281,62m: Galie Stefana, Nr. Cad.114588, Teren Primarie Sector 5.

La data intocmirii prezentei documentatii terenurile situate in orasul Bragadiru, Tarlaua
17/2 — Parcela 88/1 si Tarlaua 17/6, Parcela 88 — Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764,
108763, 107024, judetul lifov, sunt libere de constructii.

Imobilele susmentionate nu figureaza in lista monumentelor istorice aprobate prin
Ordinul Ministerului Culturii nr.2828/2015.

Pentru realizarea prezentului obiectv. — ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE
S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, SERVICII $I ECHIPAMENTE SPECIFICE ZONEI
REZIDENTIALE, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII CU AMENAJAREA
CIRCULATIILOR Sl ASIGURAREA UTILITATILOR, Priméaria Orasului Bragadiru a emis
Certificatul de Urbanism nr.720 din 03.07.2024 in vederea initierii, elaborarii, avizarii si
aprobarii documentatiei PUZ in baza unui aviz de oportunitate aprobat conform art.32, alin.1,
lit.c din legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

2.3 — Elemente ale cadrului natural:

Conform Studiului Geotehnic faza PUZ intocmit de ing.geol.Janin Valeru Darabana, s-
au constatat urmatoarele:

Consideratii geomorfologice si geologice

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul viitorului imobil se gaseste pe un
teritoriu ce face parte din marea unitate morfologica denumita Campia Romana, extremitatea
N-V a unitatii morfologice de al doilea rang Campul Vliasiei (Campul Berceni).

Datorita faptului ca se gaseste pe un teren plat, situat in jurul cotei de 82,00 mdNM,
posibilitatea aparitiei unor alunecari de teren care sa afecteze stabilitatea constructiei
proiectate este practic nula.

Din punct de vedere geologic, amplasamentul face parte din marea unitate de vorland
denumita “Platforma Moesica”.

Consideratii hidrogeologice

Amplasamentul se gaseste pe un teren caracterizat prin strate acvifere locale in roci cu
granulatie grosiera — qps: pietrisuri si nisipuri (“Pietrisuri de Colentina”) si este strabatut de
hidroizobanta de 10-15m.

La data executarii forajului (februarie 2025), datorita precipitatiilor record ce au avut loc
in toata tara, nivelul hidrostatic s-a ridicat cu cca.2m in zona Bucurestiului si Tn Tmprejurimi,
inclusiv in Bragadiru.

Conditii de fundare, seismicitate

Amplasamentul studiat este incadrat din punct de vedere seismic in zona de
macroseismicitate | = 81 pe scara MSK .

Recomandairi:

Avand in vedere scopul prezentului studiu geotehnic — stabilirea conditiilor de fundare
faza PUZ pentru constructii locuinte colective cu regim de inaltime D+P+3E+4R se recomanda
urmatoarele:

- viitoarele constructii pot fi executate cu regim de inaltime D+P+3E+4R, din punct de
vedere geotehnic terenul de fundare pretadndu-se la acest gen de constructii;
- tipul de fundare recomandat este fundarea directa pe radier general,
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tindnd cont de regimul de inltime (D+P+3E+4R), adancimea de fundare va fi sub
adancimea de inghet, in complexul argilos prafos cafeniu galbui, vartos din intervalul
1.70 — 6.70m, dupa realizarea unei compactari tip lisa a fundului gropii de fundare;
avand in vedere adancimea probabila a gropii de fundare mai mare de 2,00m, aceasta
se va sprijini de mal, conform legislatiei in vigoare;
desi nu a fost interceptat un prim nivel al apei freatice in limita adancimii de 5,00m se
recomanda luarea masurilor de realizare de hidroizolatii si utilizarea de betoane cu
permeabilita scazuta (conform NE — 012 - 99);
daca incinta excavata se va inunda, inaintea turnarii betoanelor se va indeparta apa
din incinta prin epuizmente directe (jompuri si pompe de evacuare), iar dupa uscare se
va recompacta si reface stratul de nisip si pietris compactat daca acesta a fost
deteriorat;
inaintea betonarii este necesara avizarea terenului de fundare la cota din proiect de
catre un geotehnician autorizat;
se va tine cont de NP125-2010 — Normativ privind fundarea constructiilor pe pamanturi
sensibile la umezire si inghet;
se vor lua masuri de colectare si dirijare a apelor meteorice in afara perimetrului si
sistematizarea intregii incinte prin construirea unor trotuare perimetrale, cu o latime de
1m si o panta de 5% spre exteriorul amplasamentului;
se vor lua masuri pentru evitarea mentinerii gropii de fundare un timp indelungat, sub
actiunea razelor soarelui si a intemperiilor;
la calculul preliminar sau definitiv al terenului de fundare pe baza presiunilor
conventionale trebuie sa se respecte conditiile:

e laincarcari centrice Pef < Pcony;

e la incarcari cu excentricitati dupa o singura directie Pefmax < 1.2 Pcony;

e la incarcari cu excentricitati dupa ambele directii Pef max < 1.4 Pconv.

2.4 — Circulatia:
Localitatea Bragadiru este strabatuta prin zona mediana (pe directia Nord-Sud) de

inelul de centura al Capitalei, aflat partial in curs de modernizare si supralargire.

Principala circulatie rutiera a localitatii este drumul national nr.6, DNG6, Bucuresti —

Alexandria, care o strabate prin mijloc (pe directia Est - Vest).

Reteaua de strazi este bine reprezentata, in mare parte pietruita sau asfaltata.

Terenul studiat beneficiaza de acces din strazile Safirului (De 83), Perlelor (De

17/88/10) si Rubinului (De 17/88/1).

2.5 — Ocuparea terenurilor:
Planul Urbanistic General pentru orasul Bragadiru (aprobat in anul 2015 prin HCL

nr.98) cuprinde un total 1929,02 hectare de teren intravilan pe intreg teritoriul administrativ, din

care:

e 775,9 hectare (40,2%) sunt destinate locuintelor

e 279,48 hectare (14,5%) zona institutii si servicii publice
e 3,71 hectare (0,19%) zona extractie petrol

e 39,21 hectare (2,03%) zona industrie si depozitare

e 4,06 hectare (0,21%) zona gospodarie comunala

e 3,38 hectare (0,18%) zona terenuri tehnico edilitare
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e 100,82 hectare (5,22%) zona spatii verzi

e 341,91 hectare (17,73%) zona mixta — locuire individuala, comert, servicii
e 79,75 hectare (4,13%) zona mixta — locuire colectiva, comert, servicii

e 194,19 hectare (10,07%) zona circulatii rutiere si amenajari aferente

e 15,56 hectare (0,80%) zona circulatii feroviare si amenajari aferente

e 11,22 hectare (0,58%) zona terenuri cu ape

e 54,41 hectare (2,82%) zona terenuri cu ape.

—~ o~

De la intocmirea P.U.G.-ului si reactualizarea sa pana in prezent situatia intravilanului
s-a modificat foarte putin, punctual, prin dezvoltarea mai multor zone rezidentiale noi in planul
urmator intravilanului existent, crescand astfel procentul aferent locuirii.

Din analiza zonificarii functionale se poate determina si profilul economic al orasului —
mixt servicii si rezidential, dar nevalorificat suficient de bine atat sub aspect cantitativ cat si
calitativ.

Se observa o functiune majora rezidentiala dar cu disfunctionalitati sub aspect
calitativ — echipare publica, imagine de ansamblu, configuratie etc.

2.6 — Echipare edilitara:

in orasul Bragadiru exista retele de alimentare cu apa si retele de canalizare.

Energia electrica necesara consumatorilor din orasul Bragadiru este asigurata prin
posturile de transformare 20/0,4kV amplasate pe teritoriul orasului. Prin linille electrice de
medie tensiune se alimenteaza posturile de transformare de tip retea, de tip consumator si
mixte. Consumatorii casnici si tertiari sunt alimentati pe joasa tensiune, de regula, in schema
buclata, cu functionare radiala in regim normal.

in prezent, orasul Bragadiru beneficiaza de retea distributie gaze naturale, aflata in
exploatarea Distrigaz Sud Retele S.R.L.. Reteaua de distributie gaze naturale deserveste
aproape toti locuitorii orasului. Reteaua are configuratie telescopica si este pozitionata
ingropat urmand in general trama stradala.

Pe teritoriul localitatii Bragadiru exista instalatii de telecomunicatii proprietatea mai
multor societati de profil.

Acestea ofera retele de comunicatii electronice si servicii de date, telefonie fixa si acces
internet.

Situatia echiparii edilitarii a zonei, la momentul intocmirii prezentei documentatii, este:

Alimentarea cu apa si canalizarea:
Conform Aviz amplasament retele apa potabila si canalizare nr.50142 din 13.11.2024 -
Apa - Canal llifov S.A.

- str. Rubinului - retele apa canal executate partial prin Programul Operational
Infrastructura Mare 2014 - 2020, nefunctionale, nepreluate de catre operator;

- str. Perlelor - se regaseste in tabelul extindere retele prin Programul Operational
Infrastructura Mare 2014 - 2020, la data eliberarii avizului nu au fost demarate
lucrarile de extindere retele.

Lucrarile de constructie aferente obiectivului PUZ pot afecta sistemele publice de apa

— canalizare. Executantul lucrarii are obligatia de respectare a distantelor in raport cu retelele
edlitare, impuse de SR 8591/1997, precum si a distantelor de protectie sanitara si
hidrogeologica a retelelor si instalatiilor de alimentare cu apéa si de canalizare gestionate de
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Operator impuse de HGR nr.930/2005. Daca e cazul, se impun conditii Si masuri de
organizare si functionare a santierului lucrarii care vor asigura ca instalatile de apa si
canalizare nu sunt afectate.

Alimentare cu energie electrica:

Conform Aviz de amplasament favorabil nr.25103749 din 04.11.2024 — E-distributie
Muntenia S.A. in zona studiata exista retele de alimentare cu energie electrica: LES 20kV pe
strada Safirului si LES 0,4kV pe strada Perlelor.

Pentru LES 20kV si 0,4kV, conform Ordinului ANRE nr.239/2019 privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, este interzis a se realiza
orice fel de constructii la distante mai mici in plan orizontal (paralelism) de 0,6m fata de
cablurile electrice.

Se vor respecta distantele de vecinatate fata de liniile electrice aflate in zona conform
normativelor aflate in vigoare: Ordinul ANRE nr.239/2019, PE 106/2003, NTEO003/04/00,
NTEOO07/08/00, SR8591/97 si Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr.123/2013.

Avizul de amplasament nu constituie aviz tehnic de racordare.

Alimentarea cu gaze naturale:

Conform Aviz favorabil PUZ nr.60638/320325661 din 04.11.2024 — Distrigaz Sud
Retele S.A. - in zona studiata exista retele de alimentare cu gaze naturale pe strada Safirului
si pe strada Rubinului.

Viitoarele constructii si/sau instalatii propuse se vor amplasa/poza la o distanta de
siguranta minima admisa pentru regimul de presiune medie conform Tabel nr.1 si nr.2 —
Norme tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze
naturale NTPEE - 2018 aprobate prin ordinul ANRE nr.89/2018. Distanta de siguranta,
exprimata in metri, se masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale
generatoarelor conductelor si constructiile sau instalatiile subterane proiectate.

in zona de protectie si de sigurantd se interzice executarea lucrarilor de orice natura
fara aprobarea prealabila a operatorului de distributie gaze naturale.

Avizul nu este valabil pentru obtinerea autorizatiei de construire si reprezinta o
informare asupra retelei de distributie gaze natirale existente in zona studiata in vederea
elaborarii documentatiei PUZ.

Conform Aviz favorabil doar pentru faza PUZ nr.6188 din 17.02.2025 — Electrocentrale
Bucuresti S.A. precizeaza ca la limita terenurilor cu numerele cadastrale 129986 si 107024
este amplasatéd conducta de aductiune metalica Dn 800mm, detinutda de ELCEN — CTE
Progresu, care alimenteaza cu apa industriala CTE Progresu si CTE Bucuresti — Sud din statia
de pompe Dragomiresti Arges. Conform Autorizatia de functionare emisa de Autoritatea
Nationald de Reglementare in Domeniul Energiei (ANRE) pentru CET Progresu cu
nr.175/17.04.2003 zona de siguranta este “in limita a 10m in exteriorul zonei de protectie”,
care este determinate de proiectia la sol a conductei de aductiune apa industriala. Astfel ca
asupra terenurilor mentionate anterior, cuprinse in zonele de protectie si siguranta, se
stabileste drept de servitude legala in conformitate cu prevederile art.15 alin.(3) din Legea
nr.123/2012 — Legea energiei electrice si a gazelor naturale.
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Pentru emiterea avizului ELCEN in vederea obtinerii autorizatiei de construire trebuie
prezentat proiectul de executie si analiza de risc intocmita conform prevederilor art.34 din
anexa la Ordinul ANRE nr.239/2019.

2.7 — Probleme de mediu:

Conform PUG aprobat starea factorilor de mediu la nivelul localitatii este:

Factorul de mediu apa poate fi considerat relativ poluat, propice amplasarii functiunii de
locuire, dar apele de suprafatd se incadreaza in general la categoriile Il si lll din cauza
deversarii apelor uzate neepurate in ele.

Factorul de mediu aer este singurul care inregistreaza un grad de poluare mai ridicat sezonier,
generat de incalzire si permanent generat de circulatii. Gradul de poluare al aerului este mult
sub limitele concentratiilor maxime admise si sub nivelele de atentie in interiorul zonelor
departate de circulatiile majore si peste acele limite in zonele adiacente circulatiilor importante.

Factorul de mediu sol poate fi considerat cel mai poluat din cauza existentei sondelor care au
generat sapaturi pentru executia lor, pentru constructia conductelor de petrol brut, constructia
batardourilor, constructia drumurilor de exploatare. Alt element de apreciere al gradului mare
de poluare il constituie depozitarea de multe ori direct de solul neprotejat al batardourilor de
pamant, a materialelor de extractie si exploatare curenta (aditivi si piese de schimb) si a
tuturor materialelor de constructii si a depozitelor spontane de deseuri.

Vegetatia la modul general nu poate fi considerata afectata de poluare pentru ca este fie prea
sporadica, fie prea departata de sursele mari si permanente de poluare.

Poluarea fonicé si vibratiile sunt inregistrate in lungul circulatiilor majore.

2.8 — Optiuni ale populatiei:

Orasul Bragadiru este situat in imediata vecinatate a municipiului Bucuresti, acesta fiind
pricipalul atu pe care, alaturi de valorile intrinseci ale localitatii (cadrul natural + populatia), le
poate valorifica. Interesul din mediul exterior localitatii priveste valorificarea terenurilor in
special ale celor care pot avea o functionalitate eficienta cat mai rapida. Astfel s-a observat un
interes crescut asupra terenurilor situate in planul imediat urmator actualelor zone dezvoltate,
intrucat terenurile existente in partea veche a orasului nu corespund din punct de vedere al
conformarii acestora actualelor cerinte de organizare interioara, ele fiind conformate vechilor
cerinte functionale.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 — Concluzii ale studiilor de fundamentare:

In vederea respectarii legislatiei n vigoare s-a intocmit un Studiu de Oportunitate avand
ca obiectiv prezentarea argumentelor privind MODIFICAREA REGLEMENTARILOR
EXISTENTE prin P.U.G.-ul orasului Bragadiru, cu pastrarea caracterului rezidential al zonei, a
terenului studiat in suprafata de 67.756mp situat in Orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2 — Parcela
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88/1 si Tarlaua 17/6, Parcela 88 — Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024,
judetul lifov.

Conform studiilor de fundamentare privind circulatiile si transportul public si al echiparii
edilitare s-au concluzionat urmatoarele:

Procesul de prioritizare a implementarii proiectelor depinde de mai multi factori
decizionali: aparatul administrativ, cadrul juridic si cel mai important suportul financiar astfel
incat proiectele sa fie sustenabile in contextul situarii intr-o zona caracterizata printr-un
dinamism economic considerabil si o crestere demografica sustinuta.

Mobilitatea urbana si infrastructura de transport sunt puncte de interes pentru locuitorii
zonei. Extinderea retelei de transport public si modernizarea drumurilor sunt percepute drept
elemente cheie pentru reducerea aglomeratiei si cresterea conectivitatii, in special pentru
zonele rezidentiale recent dezvoltate. Cerintele locuitorilor sunt de creare a unor trasee de
transport public mai eficiente si conectate la reteaua metropolitana a Municipiului Bucuresti.

Pentru perspectiva imediata se recomanda modernizarea strazilor si amenajarea
spatiilor destinate circulatiei pietonale conform reglementarilor planurilor de urbanism
aprobate, astfel reducandu-se o buna parte din disfunctionalitatile constatate in prezent.

In vederea utilizarii in mod eficient a retelelor existente/propuse din zona invecinata se
va etapiza implementarea proiectului, pentru fiecare etapa ludndu-se in consideratie solutia
cea mai potrivita de racordare la retele edilitare din momentul respectiv.

Solutia propusa de racordare face referire la situatia prezentata prin avizele tehnice
emise de administratorii retelelor din prezent si recomandari in ceea ce priveste posibile
modificari ale bransamentelor in vederea echilibrarii retelelor ludnd in considerare si
propunerile de extindere a retelelor existente in zona prin programale/proiectele de dezvoltare
din partea operatorilor lor.

Conform Avizului nr.51429/17.09.2024 emis de Primaria orasului Bragadiru, investitia
propusa are un potential deosebit pentru dezvoltarea locald si contribuie in eficientizarea
sectorului economic si a serviciilor publice si se incadreaza in Strategia de Dezvoltare a
Orasului Bragadiru, judetul ilfov 2023 — 2030 conform Obiectivului General Major:

“asigurarea premiselor unei dezvoltari realiste a orasului, prin determinarea nevoilor si
dorintelor membrilor comunitatii si proiectarea unor actiuni fundamentale si realizabile”,
obiectiv care vizeaza oferirea locuitotilor orasului Bragadiru servicii publice, infrastructura si
dotari socio — edilitare, asigurand acestora un nivel de trai decent si confortabil, un mediu
adecvat muncii si petrecerii timpului liber.

Orasul Bragadiru dispune de infrastructura necesara dezvoltarii si promovarii
parteneriatului public-privat si sprijina mentinerea investitiilor existente si viitoare prin crearea
infrastructurii adecvate.

3.2 — Consecintele realizarii obiectivului propus:

Urmarea implementarii acestei investitii va fi simtita la nivel economic si social, printr-un
aport in zona prezentului centru de cartier a unei populatii tinere, cu implicatii asupra vietii
economice prin nevoia de crearea a unor noi locuri de munca si asupra vietii sociale prin
dinamica zilnica a acestei populatii atat in zona studiata céat si in zona centrala a localitatii.
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Fiind o investitie privata, cea mai mare parte a costurilor va fi asiguratad cu finantare
privata, sau prin parteneriate sau asocieri cu alti actori urbani care doresc sa participe la
dezvoltarea noului ansamblu.

Categoriile de costuri vor fi:

- Costuri suportate de investitorul privat, cu sau fara implicarea altori actori urbani
— pe terenurile aflate Tn proprietatea persoanelor fizice/juridice;

- Costuri suportate de administratia publica, cu sau fara implicarea altori actori
urbani — pe terenurile aflate in proprietatea UAT Bragadiru — Domeniul Public al
orasului Bragadiru.

3.3 — Prevederi ale PUG:

Terenul a fost incadrat in Reactualizare PUG Bragadiru aprobata cu Hotararea nr.
98/15.10.2015 de Consiliul Local Bragadiru in:

UTR 24 - Zona de locuinte dezvoltata pe un parcelar de provenienta agrara

L1 - SUBZONA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA CU REGIM DE INALTIME DE
PANA LA P+2E+M

P.O.T. maxim = 35%

C.U.T. maxim = 1,4 ACD/mp teren

H maxim = 10,00m la cornisa

3.4 — Modernizarea circulatiei:

Accesul carosabil si pietonal vor fi asigurate din str.Safirului (De 83), str. Perlelor (De
17/88/10) si str.Rubinului (De 17/88/1) propuse spre supralargire si modernizare conform
Reactualizare PUG Bragadiru aprobat cu HCL Bragadiru nr.98/15.10.2015.

Strazile existente str. Perlelor — str. Rubinului, care conform PUG Bragadiru sunt
reglementate ca strazi de categoria a lll-a (colectoare) au un profil reglementat de 13,00m
dupa cum urmeaza:

- 0 banda pe sens de 3,50m, spatii verzi aferente circulatiilor (plantatie de aliniament) de
1,00m pe ambele sensuri si trotuare de 2,00 m pe ambele sensuri, echipate cu casete
pentru retele edilitare.

Strada Safirului, este propusa ca strada de categoria a lll-a (colectoare) cu un profil
propus de 15,00m dupa cum urmeaza:

- 0 banda pe sens de 3,50m, spatii verzi aferente circulatiilor (plantatie de aliniament) de
1,00m pe ambele sensuri si trotuare de 3,00 m pe ambele sensuri, echipate cu casete
pentru retele edilitare.

Circulatiile propuse in incinta au rol de deservire locala, avand viteza de deplasare de
maxim 20km/h, cu semnalizare rutiera: zona rezidentiala, si au profile dupa cum urmeaza:
- pentru zona de Nord (amplasata intre str.Rubinului si str.Perlelor):
o Circulatia mediana va avea un profil 11,00m: carosabil 6,00m (2 benzi), spatii
verzi aferente circulatiei 1,00m si trotuare de 1,50m amplasate stanga-dreapta.
o Circulatile perimetrale vor avea un profil 14,00m: carosabil 6,00m (2 benzi),
locuri de parcare (la 90°) de 5,00m bordate de spatii verzi 0,50m, spatii verzi
aferente circulatiei 1,00m, trotuare de 1,50m amplasate pe o parte a drumului.
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o Circulatiile care dubleaza strada Perlelor (De 17/88/10) si strada Rubinului (De
17/88/1) vor avea un carosabil de 4,00m (sens unic - 1 banda), locuri de parcare
(la 459), trotuar de 1,50m pe partea cu constructiile propuse.

- pentru zona de Sud (amplasata intre str.Perlelor si str.Safirului):

o Circulatia mediana va avea un profil 19,00m (in zona locurilor de parcare):
carosabil 6,00m (2 benzi), locuri de parcare (la 90°) de 5,00m si trotuare de
1,50m amplasate stanga-dreapta.

o Circulatile perimetrale vor avea un profil 14,00m: carosabil 6,00m (2 benzi),
locuri de parcare (la 90°) de 5,00m bordate de spatii verzi 0,50m, spatii verzi
aferente circulatiei 1,00m, trotuare de 1,50m amplasate pe o parte a drumului.

o Circulatile care dubleaza strada Perlelor (De 17/88/10) si strada Safirului (De
83) vor avea un carosabil de 6,00m (2 benzi), locuri de parcare (la 90°), trotuar
de 1,50m pe partea cu constructiile propuse.

Accese

Dimensionarea locurilor de parcare, a latimii minime a caii de circulatie de acces si a
razelor minime a curbelor atat pentru caile de acces cét si pentru manevra s-a facut cu
respectarea Ordinului ministrului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei nr.172/2023
pentru aprobarea reglementarii tehnice “Normativ pentru proiectarea parcajelor, indicativ NP
24-2022" si Ordinului viceprim-ministrului, ministrului dezvoltarii regionale si administratiei
publice nr.189/2013 pentru aprobarea reglementarii tehnice “Normativ privind adaptarea
cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap, indicativ
NP 051-2012 — Revizuire NP 051/2000".

Ansamblul rezidential are cate trei accese cu dublu sens din si in strazile existente str.
Safirului — str. Perlelor — str. Rubinului, rezultand astfel doua incinte in care sunt organizate
parcarile care deservesc functiunile propuse.

Incinta de Sud (amplasata intre str.Perlelor si str.Safirului) este deservita de:

- trei parcari (doua perimetrale si una mediana), organizate cu locuri de parcare la 90°,
prevazand in cea mediana locuri de parcare pentru persoane cu handicap;

- doua parcari organizate paralel cu strada Safirului, respectiv cu strada Perlelor,
organizate cu locuri de parcare la 90°.

Incinta de Nord (amplasata intre str.Rubinului si str.Perlelor) este deservita de:
- cinci parcari (patru perimetrale si una mediana), organizate cu locuri de parcare la 90°;
- douad parcari organizate la 45° cu strada Rubinului, respectiv cu strada Perlelor,
organizate cu locuri de parcare la 90% prevazand locuri de parcare pentru persoane cu
handicap.

Reglementarea numarului locurilor de parcare

Pentru locuintele colective se prevede un loc de parcare pentru fiecare unitate
locativa sub 100 mp utili, respectiv doua pentru cele ce depasesc 100 mp utili.

Pentru spatii comerciale se prevede céate un loc de parcare la fiecare unitate
comerciala pana la suprafete comerciale de 50 mp utili; pentru suprafetele comerciale cu
suprafete mai mari de 50 mp utili se prevede cate un loc de parcare pentru fiecare 20 mp utili
suplimentari; pentru suprafete comerciale mai mari de 250 mp utili numarul calculat de locuri
de parcare se suplimenteaza cu 20%.

I'I |_| |'| Pagina 11 din 16




prolect PLAN URBANISTIC ZONAL - PROIECT nr.12.08U/2022
E U R's Tarlaua 17/2 - Parcela 88/1, Tarlaua 17/6 - Parcela 88, orasul BRAGADIRU, judetul ILFOV

Pentru centrul medical se prevede cate un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu
un spor de 20%.

Pentru institutia de invataméant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre
didactice.

Pentru spatii de alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare la 4 locuri la
masa; la acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi
amplasate independent de parcajele clientilor.

Se prevad in mod obligatoriu locuri de parcare pentru persoanele cu handicap sau cu
dificultati de deplasare cel putin 4% din numarul total al locurilor de parcare.

Semnalizare rutiera

Semnalizarea rutiera a circulatiei din interiorul ansamblului si a acceselor propuse s-a
facut conform STAS 1848/1/2011.

Atat circulatiile carosabile cat si cele pietonale vor fi iluminate.

Accesele in str. Safirului — str. Perlelor — str. Rubinului sunt semnalizate cu indicatorul
,Cedeaza trecerea’™— fig.B1 si cu indicatorul de informare ,Sfarsitul zonei rezidentiale™
fig.G39.

Accesele in ansamblul rezidential din str. Safirului — str. Perlelor — str. Rubinului sunt
semnalizate cu indicatorul de informare ,Zona rezidentiala’- fig.G38 — prin care se impune in
zona de locuinte reducerea vitezei.

Toate parcarile amenajate sunt semnalizate cu indicatorul “Parcare” — fig. C.2.127a.

Parcarile din incinta de Nord organizate paralel cu strazile Rubinului si Perlelor vor fi cu
sens unic si vor fi semnalizate in intersectii cu indicatoarele de obligare “inainte” — fig.D1,
“Inainte sau la dreapta” — fig.D4 si “Sens unic” — fig. G4 insotit in capatul opus al parcarii de
indicatorul de interzicere “Accesul interzis” — fig.C1 sau “Interzis a vira la dreapta” — fig.C25.

Toate trecerile de pietoni amenajate sunt semnalizate cu indicatorul “Trecere pentru
pietoni — fig.G1.

Zona perimetrala institutiei de invataméant va fi semnalizatd cu indicatorul “Copii” —
fig.A23 in mai multe locuri.

3.5 — Zonificare functionala
— reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL se propune Consiliului Local Bragadiru
aprobarea unui Regulament de Construire pentru obiectivul ,,Ansamblu locuinte colective
S+P+3E+4R, S+P+5E+6R, servicii si echipamente specifice zonei rezidentiale, functiuni
complementare locuirii cu amenajarea circulatiilor si asigurarea utilitatilor” pe
amplasamentul situat in Orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2 — parcela 88/1, Tarlaua 17/6 — parcela
88, Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024, judetul lifov.

Propunerea se incadreaza in strategia de dezvoltare a zonei conform PUG Bragadiru
din punct de vedere al dezvoltarii functiunii rezidentiale si completeaza zona rezidentiala cu
servicii si echipamente specifice acestei zone, functiuni complementare care reies din
necesitatile populatiei, in vederea cresterii calitatii vietii populatiei din zona:

- Amenajarea spatiilor publice, atat cele pietonale cat si cele verzi;

- Asigurarea locurilor de parcare necesare supraterane si subterane;

- Asigurarea procentului de spatii verzi conform reglementarilor din PUG;

- Asigurarea unei coerente urbanistice la nivelul intregului ansamblu rezidential,
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- Realizarea unui mod corect de colectare a deseurilor;
- Sustinerea dezvoltarii proiectelor de dezvoltare a dotarilor destinate locuitorilor zonei.
Terenul va fi reglementat in corelare cu Reactualizare PUG Bragadiru aprobata cu

Hotararea nr. 98/15.10.2015 de Consiliul Local Bragadiru dupa cum urmeaza:

Lc - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA CU REGIM DE iNALTIME MAXIM
S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, SERVICII S| ECHIPAMENTE SPECIFICE LOCUIRII,
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII

P.O.T. maxim = 35%

C.U.T. maxim = 1,68 ACD/mp teren

H maxim la atic =18m
H maxim la atic =21m

(S+P+2E+3R+4R)
(S+P+3E+4R+5R)

IS1 - SUBZONA PENTRU INSTITUTII DE INVATAMANT

P.O.T. maxim = 25%

C.U.T. maxim = 1,5 ACD/mp teren
H maxim la cornisal/atic = 16m (P+3E)

Denumire subzona Suprafata (mp) Procent
Suprafata subzona Lc 62.075,4 92%
Suprafata subzona 1S1 5.681,0 8%
Suprafata teren reglementat 67.756,4 100%

Propunerile urbanistice pentru terenul studiat au fost stabilite in corelare cu propunerile
documentatiilor de urbanism elaborate si avizate anterior, avand ca scop o dezvoltare
armonioasa si functionala a noii zone rezidentjale.

Ansamblul va functiona dupa cum urmeaza:

in zona de Nord (amplasatd intre str.Rubinului si str.Perlelor) sunt propuse locuinte
colective cu parcare la nivelul subsolului. Pe anumite tronsoane sunt prevazute functiuni
complementare locuirii (la nivelul parterului). Locurile de parcare la nivelul solului sunt grupate
in fata spatiilor destinate functiunilor complementare si perimetral ansamblului rezidential, cu
exceptia laturii dinspre Sud-Vest care va fi rezervata pentru realizare perdea de protectie
(plantatie cu arbori inalti) cu o latime minima de 5,0m de la limita de proprietate. Spatile verzi
la sol din incinta vor reprezenta minimum 30% din suprafata terenului studiat.

in zona de Sud (amplasata intre str.Perlelor si str.Safirului) sunt propuse locuinte
colective cu parcare la nivelul subsolului. Este propus un centru medical cu deservire dinspre
str. Safirului la nivelul parterului si etajului 1 si functiuni complementare locuirii (comert -
servicii) la nivelul parterului cu deservire dinspre str.Safirului si str.Perlelor. Locurile de parcare
la nivelul solului sunt grupate in fata spatiilor destinate centrului medical si functiunilor
complementare, iar pentru functiunea de locuire sunt prevazute locuri de parcare atat pe axul
central cat si perimetral, cu exceptia laturii dinspre Sud-Vest care va fi rezervata pentru
realizare perdea de protectie (plantatie cu arbori inalti) cu o latime minima de 5,0m de la limita
de proprietate. Spatile verzi la sol din incintd vor reprezenta minimum 30% din suprafata
terenului studiat si cuprind un teren rezervat realizarii unui scuar verde cu loc de joaca si teren
de sport. Adiacent acestui teren rezervat este propusa o zona destinata institutilor de
invatamant, care se va conecta cu zona verde si va avea accesul principal din partea vestica,
fiind prevazuta cu parcare, zona de acces, spatii exterioare amenajate si teren de sport.
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BILANT FUNCTIONAL

EXISTENT

PROPUS

L1 - SUBZONA PENTRU LOCUIRE
INDIVIDUALA CU REGIM DE iNALTIME

Lc - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA CU REGIM
DE INALTIME MAXIM S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R CU

DE PANA LA P+2E+M SERVICII $I ECHIPAMENTE SPECIFICE LOCUIRII,
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII

Constructii - - | Constructii 16.219,2mp 26%
Circulatii carosabile, - - | Circulatii carosabile, 27.233,6mp 44%
pietonale, parcaje pietonale, parcaje

Spatii verzi la sol - - | Spatii verzi la sol 18.622,6mp 30%
(permeabile) (permeabile)

TEREN STUDIAT 67.756,4mp | - | TOTAL PARTIAL (Lc) 62.075,4mp 100%

IS1 — SUBZONA PENTRU INSTITUTII DE INVATAMANT

Constructii 1.085,7mp 19%
Circulatii carosabile, 2.891,0mp 51%
pietonale, parcaje

Spatii verzi la sol 1.704,3mp 30%
(permeabile)

TOTAL PARTIAL (IS1) 5.681,0mp 100%
Total teren reglementat 67.756,4mp

Constructiile propuse (subzona Lc) se vor inscrie In edificabilul maxim determinat de

urmatoarele retrageri astfel:

)

Retragerea la minimum 12,00m fata de aliniamentele propuse la strazile Rubinului (De
17/88/1), Safirului (De 83) si str. Perlelor (De 17/88/10);

Retragerea la minimum 15,00m fata de limitele laterale ale terenurilor;

In zona terenului rezervat realizarii scuarului verde (conform Plansei 2.1 — Reglementari
urbanistice — scara 1:1.000) nu vor fi amplasate constructii cu exceptia celor aferente
functionarii scuarului: alei, teren de sport, loc de joaca, mobilier urban, spatii verzi,
spatii plantate.

Constructiile propuse (subzona 1S1) se vor inscrie in edificabilul maxim determinat de

urmatoarele retrageri astfel:

)

Retragerea la minimum 12,00m fatd de aliniamentele propuse la str. Perlelor (De
17/88/10);

Retragerea la minimum 18,00m fata de limita de Vest a terenului reglementat prin PUZ;
Retragerea la minimum 3,00m fata de limitele laterale ale subzonei IS1 si la minimum
5,00m fata de limita posterioara (limita de Sud) a subzonei 1S1.

Pentru constructiile propuse a caror inaltime depaseste cota de 108m fata de nivelul

Marii Negre se va solicita avizul M.Ap.N. — Statul Major al Fortelor Aeriene (cea mai inalta cota
a terenului natural este de 85,84m fata de nivelul Marii Negre conform ridicarii topografice).

Parcarea si gararea se vor asigura conform prevederilor Regulamentului Local de

Urbanism aferent PUG Bragadiru cu privire la asigurarea locurilor de parcare, cu reglementari
specifice pentru functiunile permise subzonelor functionale Lc si 1S1.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati trebuie asigurata

doar in interiorul parcelelor.

— 4]
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3.6 — Dezvoltarea echiparii edilitare

Sursa de alimentare cu apa — reteaua publica, prin racordarea constructiilor propuse la
reteaua existenta sub coordonarea si respectand conditiile operatorului retelei de apa.

Colectarea apelor uzate menajere se va realiza prin racordarea constructiilor propuse la
reteaua existenta sub coordonarea si respectand conditiile operatorului retelei de canalizare.

Apele pluviale colectate de pe suprafetele betonate vor fi trecute prin separatoare de
hidrocarburi, dupa care impreuna cu apele pluviale de pe acoperisuri vor fi stocate in bazine
de retentie, de unde vor fi utilizate la intretinerea spatiilor verzi.

Alimentarea cu_energie electrica si_gaze naturale se vor realiza prin racordarea
constructiilor propuse la retelele existente sub coordonarea si respectand conditiile
operatorilor retelelor.

Pentru colectarea deseurilor sterile si biodegradabile, se va institui un regim special,
prin care sa se protejeze panza freatica din aceasta zona. Astfel, colectarea se va face in
europubele in spatii special amenajate de depozitare in interiorul constructiilor pana la
preluarea acestora spatii care sa respecte reglementarile in vigoare privind normele de igiena
si sanatatea populatiei.

Deseurile menajere se vor colecta pe platforme destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distanta de
minimum 10,00 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului
de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie; vor fi preluate de
cisterne auto speciale si transportate la cea mai apropiata platforma de gunoi amenajata
special pentru a nu se produce in aceasta zona nici cea mai mica poluare a factorilor de
mediu (apa, aer, sol, subsol).

Se interzice depozitarea deseurilor in locuri neautorizate.

3.7 — Protectia mediului

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei, platforme va fi plantat; la fiecare 100
mp se va planta un arbore.

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

Spatile verzi la sol din incinta vor reprezenta minimum 30% din suprafata terenului
studiat.

Pe limita de Sud-Vest a ambelor incinte se rezerva teren pentru realizare perdea de
protectie (plantatie cu arbori nalti) cu o latime minima de 5,0m de la limita de proprietate.

In incinta de Sud se rezerva teren pentru realizarea unui scuar verde care va include
loc de joaca si teren de sport.

Prin prezenta propunere, neexistand surse majore de poluare si/sau degradare a
mediului, nu se prevad masuri speciale pentru protectia mediului.

3.8 — Obiective de utilitate publica
in vederea realizarii supralargirii si modernizérii tramei stradale existente (str.Safirului -
De 83, str. Perlelor - De 17/88/10 si str.Rubinului - De 17/88/1) din zona studiata prin PUZ,
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precum si pentru realizarea circulatiei carosabile publice din incinta ansamblului s-a rezervat
suprafata de teren de 13.180mp pentru a fi trecuta cu titlu gratuit din Proprietate Privata a
Persoanelor juridice in Domeniul Public al Orasului Bragadiru, dupa realizarea ansamblului si
receptia finala a acestuia.

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

Masuri ce decurg in continuarea P.U.Z.:
Ca masuri ulterioare se impun:
= Elaborarea documentatiilor pentru obtinerea autorizatiilor de construire a
retelelor si constructiilor propuse;
= Brangarea la retelele tehnico — edilitare existente in vederea demararii etapei de
construire;
= Cedarea cu titlu gratuit in Domeniul Public al localitatii Bragadiru a suprafetelor
de teren propuse prin PUZ, dupa realizarea ansamblului si receptia finala a
acestuia.
Pentru stabilirea regulilor de baza privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare
a constructiilor au fost stabilite lucrarile admise sa se realizeze sau cele interzise.
Pe baza documentatiei de fata, aprobata de organele abilitate in acest sens, a
aprobarilor si avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism se vor elabora documentatiile
pentru obtinerea Autorizatiilor de Construire.

Proiectant specialitate URBANISM
TELLURIS PROIECT S.R.L.

Intocmit,
Urb. Madalina Mares
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REGULAMENT DE URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

TITLUL 1: PRESCRIPTII GENERALE

1.1ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie
cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor si de amplasare a constructiilor pe terenurile situate in Oragul Bragadiru, Tarlaua
17/2 — parcela 88/1, Tarlaua 17/6 — parcela 88, Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764,
108763, 107024, judetul lifov.

1.2CORELARE CUALTE DOCUMENTE DE URBANISM

Prezentul regulament de urbanism reprezinta o detaliere a prevederilor Planului
Urbanistic General al orasului Bragadiru, ceea ce presupune preluarea prevederilor
regulamentului local de urbanism aferent PUG. Actualul PUG al orasului este reactualizat in
anul 2015 de MINA-M-COM S.R.L. si URBAN ARHITECTURAL MANAGEMENT S.R.L. si
aprobat de Consiliul Local Bragadiru prin HCL nr.98 din 15.10.2015.

Elementele de reglementare se refera la:

» Detalierea conditiilor de construibilitate;
= Propunerea unei operatiuni urbanistice importante ca arie, volum de constructii Si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica.

Dupa aprobarea de catre Consiliul Local al orasului Bragadiru a prezentului regulament,
prevederile acestuia vor fi preluate de catre viitorul Plan Urbanistic General al localitatii. De
asemenea, pana la elaborarea viitorului PUG, regulamentele documentatiilor ulterioare de tip
PUZ pentru zonele invecinate se vor corela cu prevederile acestui regulament.

Prezentul Plan urbanistic Zonal s-a corelat cu:

» Reactualizare Plan Urbanistic General al orasului Bragadiru — documentatia proiect
nr.U73/2012 elaborata de MINA-M-COM S.R.L. si URBAN ARHITECTURAL
MANAGEMENT S.R.L., aprobat de catre Consiliul Local al comunei Bragadiru prin HCL
nr.98/15.10.2015.

1.3DOMENIUL DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul local de urbanism aferent, cuprind
norme obligatorii pentru autorizarea si executarea constructiilor pe orice categorie de terenuri,
in limitele teritoriului studiat prin PUZ, Orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2 — parcela 88/1,
Tarlaua 17/6 — parcela 88, Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024,
judetul lifov.
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TITLUL 2: REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR SI DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR

Orice constructie (cladire cu amenajarile sale exterioare), drumuri, retele edilitare,
imprejmuiri etc. se vor realiza numai in intravilanul aprobat al localitatii, in baza eliberarii
Certificatelor de Urbanism si avizarii, aprobarii si eliberarii Autorizatiilor de Construire cu
respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Zonificarea functionala a terenurilor este prevazuta in plansa nr.2.1 — Reglementari
Urbanistice — scara 1:1.000.

2.1REGLEMENTARI _PRIVIND PASTRAREA INTEGRITATII _MEDIULUI _SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Conform art.8 (1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin
amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural — conformare goluri, raport plin-gol,
materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. — depreciaza valoarea peisajului, este
interzisa.

Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona, prin activitati de salubrizare care vor fi
de natura sa nu creeze probleme de sanatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul
ambiental si imaginea civilizata.

2.2REGLEMENTARI PRIVIND SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Autorizarea executarii constructiilor va {ine seama de zonele de servitute si de protectie
ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze, canalizare si ale cailor de comunicatie
conform art.11 din R.G.U. si conditiilor impuse prin avize de detinatorii/operatorii retelelor
existente din zona studiata.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa. Fac exceptie constructiile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora conform art.11 - R.G.U.

Asigurarea echiparii tehnico — edilitare in zona se va face cu respectarea art.13 —
R.G.U.

Conform art.16 — R.G.U. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica,
este interzisa.

Conform Aviz favorabil doar pentru faza PUZ nr.6188 din 17.02.2025 — Electrocentrale
Bucuresti S.A. precizeaza ca la limita terenurilor cu numerele cadastrale 129986 si 107024
este amplasata conducta de aductiune metalica Dn 800mm, detinutd de ELCEN - CTE
Progresu, care alimenteaza cu apa industriala CTE Progresu si CTE Bucuresti — Sud din statia
de pompe Dragomiresti Arges. Conform Autorizatia de functionare emisa de Autoritatea
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Nationala de Reglementare in Domeniul Energiei (ANRE) pentru CET Progresu cu
nr.175/17.04.2003 zona de siguranta este “in limita a 10m in exteriorul zonei de protectie”,
care este determinate de proiectia la sol a conductei de aductiune apa industriala. Astfel ca
asupra terenurilor mentionate anterior, cuprinse in zonele de protectie si siguranta, se
stabileste drept de servitude legala in conformitate cu prevederile art.15 alin.(3) din Legea
nr.123/2012 — legea energiei electrice si a gazelor naturale.

Pentru constructiile propuse a caror inaltime depaseste cota de 108m fatd de nivelul
Marii Negre se va solicita avizul M.Ap.N. — Statul Major al Fortelor Aeriene (cea mai inalta cota

a terenului natural este de 85,84m fata de nivelul Marii Negre conform ridicarii topografice).

TITLUL 3: ZONIFICARE FUNCTIONALA

e Destinatia terenurilor si constructiilor

Conform art.37 — R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege
modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in
Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism.

in vederea respectarii legislatiei in vigoare s-a intocmit un Studiu de Oportunitate avand
ca obiectiv prezentarea argumentelor privind MODIFICAREA REGLEMENTARILOR
EXISTENTE prin P.U.G.-ul orasului Bragadiru, cu pastrarea caracterului rezidential al zonei, a
terenului studiat in suprafata de 67.756mp situat in Orasul Bragadiru, Tarlaua 17/2 — Parcela
88/1 si Tarlaua 17/6, Parcela 88 — Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024,
judetul lifov.

Terenul va fi reglementat in corelare cu Reactualizare PUG Bragadiru aprobata cu
Hotararea nr. 98/15.10.2015 de Consiliul Local Bragadiru dupa cum urmeaza:

Lc - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA CU REGIM DE iNALTIME MAXIM
S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, SERVICII $| ECHIPAMENTE SPECIFICE LOCUIRII,
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII

P.O.T. maxim = 35%

C.U.T. maxim = 1,68 ACD/mp teren

H maxim la atic =18m  (S+P+2E+3R+4R)

H maxim la atic = 21m (S+P+3E+4R+5R)

IS1 - SUBZONA PENTRU INSTITUTII DE iNVATAMANT
P.O.T. maxim = 25%
C.U.T. maxim = 1,5 ACD/mp teren
H maxim la cornisa/atic = 16m (P+3E)

Propunerea se incadreaza in strategia de dezvoltare a zonei conform PUG Bragadiru
din punct de vedere al dezvoltarii functiunii rezidentiale si completeaza zona rezidentiala cu
servicii si echipamente specifice acestei zone, functiuni complementare care reies din
necesitatile populatiei, in vederea cresterii calitatii vietii populatiei din zona:

- Amenajarea spatiilor publice, atat cele pietonale cat si cele verzi;
- Asigurarea locurilor de parcare necesare supraterane si subterane conform RLU PUG

Oras Bragadiru;
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- Asigurarea procentului de spatii verzi conform reglementarilor din RLU PUG Oras
Bragadiru;

- Asigurarea unei coerente urbanistice la nivelul intregului ansamblu rezidential;

- Realizarea unui mod corect de colectare a deseurilor,

- Sustinerea dezvoltarii proiectelor de dezvoltare a dotarilor destinate locuitorilor zonei.

Ansamblul va functiona dupa cum urmeaza:

in zona de Nord (amplasata intre str.Rubinului si str.Perlelor) sunt propuse locuinte
colective cu parcare la nivelul subsolului. Pe anumite tronsoane sunt prevazute functiuni
complementare locuirii (la nivelul parterului). Locurile de parcare la nivelul solului sunt grupate
in fata spatiilor destinate functiunilor complementare si perimetral ansamblului rezidential, cu
exceptia laturii dinspre Sud-Vest care va fi rezervata pentru realizare perdea de protectie
(plantatie cu arbori Tnalti) cu o latime minima de 5,0m de la limita de proprietate. Spatile verzi
la sol din incinta vor reprezenta minimum 30% din suprafata terenului studiat.

in zona de Sud (amplasatd intre str.Perlelor si str.Safirului) sunt propuse locuinte
colective cu parcare la nivelul subsolului. Este propus un centru medical cu deservire dinspre
str. Safirului la nivelul parterului si etajului 1 si functiuni complementare locuirii (comert -
servicii) la nivelul parterului cu deservire dinspre str.Safirului si str.Perlelor. Locurile de parcare
la nivelul solului sunt grupate in fata spatiilor destinate centrului medical si functiunilor
complementare, iar pentru functiunea de locuire sunt prevazute locuri de parcare atat pe axul
central cat si perimetral, cu exceptia laturii dinspre Sud-Vest care va fi rezervata pentru
realizare perdea de protectie (plantatie cu arbori inalti) cu o latime minima de 5,0m de la limita
de proprietate. Spatile verzi la sol din incinta vor reprezenta minimum 30% din suprafata
terenului studiat si cuprind un teren rezervat realizarii unui scuar verde cu loc de joaca si teren
de sport. Adiacent acestui teren rezervat este propusa o zona destinata institutilor de
invatamant, care se va conecta cu zona verde si va avea accesul principal din partea vestica,
fiind prevazuta cu parcare, zona de acces, spatii exterioare amenajate si teren de sport.

o Circulatii si accese — date generale

Parcela este construibila numai daca are asigurat acces carosabil de minimum 3,50 m
latime dintr-o circulatie publica sau privata in mod direct.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

Accesul carosabil si pietonal vor fi asigurate din str.Safirului (De 83), str. Perlelor (De
17/88/10) si str.Rubinului (De 17/88/1) propuse spre supralargire si modernizare conform
Reactualizare PUG Bragadiru aprobat cu HCL Bragadiru nr.98/15.10.2015.

Strazile existente str. Perlelor — str. Rubinului, care conform PUG Bragadiru sunt
reglementate ca strazi de categoria a lll-a (colectoare) au un profil reglementat de 13,00m
dupa cum urmeaza:

- 0 banda pe sens de 3,50m, spatii verzi aferente circulatiilor (plantatie de aliniament) de
1,00m pe ambele sensuri si trotuare de 2,00 m pe ambele sensuri, echipate cu casete
pentru retele edilitare.
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Strada Safirului, este propusa ca strada de categoria a lll-a (colectoare) cu un profil
propus de 15,00m dupa cum urmeaza:
- 0 banda pe sens de 3,50m, spatii verzi aferente circulatiilor (plantatie de aliniament) de
1,00m pe ambele sensuri si trotuare de 3,00 m pe ambele sensuri, echipate cu casete
pentru retele edilitare.

Circulatiile propuse in incinta au rol de deservire locala, avand viteza de deplasare de
maxim 20km/h, cu semnalizare rutiera: zona rezidentiala, si au profile dupa cum urmeaza:
- pentru zona de Nord (amplasata intre str.Rubinului si str.Perlelor):

o circulatia mediana va avea un profil 11,00m: carosabil 6,00m (2 benzi), spatii
verzi aferente circulatiei 1,00m si trotuare de 1,50m amplasate stanga-dreapta.

o circulatile perimetrale vor avea un profil 14,00m: carosabil 6,00m (2 benzi),
locuri de parcare (la 90°) de 5,00m bordate de spatii verzi 0,50m, spatii verzi
aferente circulatiei 1,00m, trotuare de 1,50m amplasate pe o parte a drumului.

o Circulatia care dubleaza strada Perlelor (De 17/88/10) si strada Rubinului (De
17/88/1) va avea un carosabil de 4,00m (sens unic - 1 banda), locuri de parcare
(la 45°), trotuar de 1,50m pe partea cu constructiile propuse.

- pentru zona de Sud (amplasata intre str.Perlelor si str.Safirului):

o circulatia mediana va avea un profil 19,00m (in zona locurilor de parcare):
carosabil 6,00m (2 benzi), locuri de parcare (la 90°) de 5,00m si trotuare de
1,50m amplasate stanga-dreapta.

o circulatile perimetrale vor avea un profil 14,00m: carosabil 6,00m (2 benzi),
locuri de parcare (la 90°) de 5,00m bordate de spatii verzi 0,50m, spatii verzi
aferente circulatiei 1,00m, trotuare de 1,50m amplasate pe o parte a drumului.

o Circulatia care dubleaza strada Perlelor (De 17/88/10) si strada Safirului (De 83)
va avea un carosabil de 4,00m (sens unic - 1 banda), locuri de parcare (la 90°),
trotuar de 1,50m pe partea cu constructiile propuse.

in vederea realizarii supralargirii si modernizarii tramei stradale existente (str.Safirului -
De 83, str. Perlelor - De 17/88/10 si str.Rubinului - De 17/88/1) din zona studiata prin PUZ,
precum si pentru realizarea circulatiei carosabile publice din incinta ansamblului s-a rezervat
suprafata de teren de 13.180mp pentru a fi trecutd cu titlu gratuit din Proprietate Privata a
Persoanelor juridice in Domeniul Public al Orasului Bragadiru, dupa realizarea ansamblului si
receptia finala a acestuia.

3.1 Lc - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA, CU REGIM DE
INALTIME PESTE P+2E+M, SERVICII SI _ECHIPAMENTE SPECIFICE
ZONEI REZIDENTIALE, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII

Art. 3.1.1 Utilizari admise

) Locuinte colective cu regim de inaltime peste P+2E+M;
) Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;
) Servicii si echipamente specifice zonei rezidentiale (centru medical, centru

educational), functiuni complementare locuirii;
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)
)
)
)

Parcaje, garaje semi-ingropate si subterane;
Spatii verzi amenajate;

Spatii libere pietonale;

Spatii pentru sport si recreere.

Art. 3.1.2 Utilizari admise cu conditionari

)

Se admit functiuni complementare locuirii la nivelul parterului si maxim etajul 1:
comert de proximitate, centru medical, centru educational, servicii financiar-
bancare, farmacii, alimentatie publica, sedii sau reprezentante etc. cu
urmatoarele conditii:
o sa nu genereze transporturi grele;
o sa nu fie poluante fonic sau vizual sau sa creeze disconfort si riscuri
pentru sanatatea locatarilor;
o sa respecte numarul minim de locuri de parcare conform art.3.1.4 privind
parcarea/stationarea autovehiculelor;
o Ssa nu aiba program prelungit peste orele 22:00.
in cazul existentei unor echipamente destinate locuitorilor zonei la parterul si
maxim etajul 1 al blocurilor de locuit se recomanda:
o sa aiba un acces separat de cel al locatarilor;
o centrul educational sa dispuna in utilizare exclusiva de o suprafata minima
de teren de 100 mp pentru jocul copiilor.
Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare,
numai pentru categoriile de functiuni cuprinzdnd activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala privata cu grad redus de perturbare a locuirii
si program de activitate de 12 ore pe zi (intre ora 8:00 si 20:00), de exemplu:
cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari,
proiectare, agentii imobiliare etc., iar cele prevazute la nivelul parterului vor fi
conditionate de asigurarea unui acces din windfang sau hol comun;
Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat
permanent;
Se recomanda ca fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, sa
contina la parter functiuni de interes public cu acces direct;
Lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau a spatiilor publice pot fi
aprobate numai in conditile promovarii unor proiecte vizand transformarea
functionala a parterului unui intreg tronson de cladire, respectiv apartamentele
deservite de cel putin o scara comuna.
Pe strazi se admite amplasarea panourilor publicitare cu suprafata de maxim
12mp (o fata) si inaltime maxima de 8,00 m;
Amplasarea panourilor se face la un pas de minim 75 m de la amplasamentele
deja autorizate sau, in lipsa acestora, de la capatul strazii; distanta se poate
modifica pe baza unor studii de amplasament iar prin amplasarea panourilor nu
vor fi umbrite ferestrele locuintelor si ale altor functiuni protejate;
Pentru panourile/firmele amplasate pe peretii cladirilor se admite depasirea
suprafetei si inaltimii mentionate mai sus;
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Utilizarile admise cu conditionari vor respecta, pe langa reglementarile prevazute
prin prezentul RLU, prevederile legislatiei in vigoare referitoare la integrarea si
functionarea lor in cadrul ansamblului rezidential propus.

Art. 3.1.3 Utilizari interzise

)

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare
de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica,
jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii etc.;

Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand
functiunea de circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele
scarilor etc.;

Realizarea unor false mansarde;

Constructii provizorii de orice natura;

Se interzic la nivelul ansamblului urmatoarele activitati si lucrari:

@)
@)

0O O O O

o O O O

spalatorii si curatatorii chimice;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode
prin traficul utilizat, prin deseurile produse sau prin programul prelungit
dupa ora 22:00;

depozitare en-gros sau mic-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile
sau toxice;

autobaze;

statii de intretinere auto;

statii de betoane;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile invecinate;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a
apelor meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Art. 3.1.4 Conditii de amplasare, echipare si confiqurare a cladirilor

)

— il

caracteristicile parcelelor:

Conform Plansa 2.1 Reglementari urbanistice — scara 1:1.000.

)

Cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand

acces direct dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in
comun cu accesele asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii
private.

amplasarea cladirilor fata de aliniament

)

La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie avand o

lungime de minim 6 metri, perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi;

)

Constructiile propuse vor fi retrase la minim 12,00m fatd de aliniamentul

propus pentru str.Safirului - De 83 (minim 19,50m din axul existent), str. Perlelor -
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De 17/88/10 (minim 18,50m din axul existent) si str.Rubinului - De 17/88/1 (minim

18,50m din axul existent).

) Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu
respectarea urmatoarelor conditii:

a) terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de
aliniament cu maxim 1,20m;

b) in cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele
sau bovindourile vor pastra o distanta minima de 2,00 m fata de limitele laterale ale
parcelei (marginile fatadei), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla
la o inaltime minima de 3,50 m fatd de cota de calcare exterioara din zona
aliniamentului;

c) bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafata
maxima echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

) amplasarea cladirilor fata de limitele laterale
) Retragerea fata de limitele laterale ale parcelei de minim 15,00m;
) In zona terenului rezervat realizarii scuarului verde (conform Plansei 2.1 —

Reglementari urbanistice — scara 1:1.000) nu vor fi amplasate constructii cu
exceptia celor aferente functionarii scuarului: alei, teren de sport, loc de joaca,
mobilier urban, spatii verzi, spatii plantate.

) Parapetul ferestrelor de pe limitele laterale ale cladirilor cu alte functiuni,
care sunt orientate spre locuintele situate la mai putin de 10,00 metri distanta, se
recomanda sa fie situat la minim 1,80 m de la pardoseala incaperilor.

) amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
) Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a
celei mai inalte;
) Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de

15,00 metri, in urmatoarele cazuri:

e daca ambele fatade prezinta calcane sau ferestre care nu asigura
luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitati permanente
care necesita lumina naturalg;

e daca se realizeaza un studiu de insorire in urma caruia rezulta ca se
asigura minimum 1 %2 ore de insorire la solstitiu de iarna pentru
incaperile de locuit din toate locuintele.

) Se recomanda in vederea respectarii intimitatii locuintelor orientate spre
alte locuinte ce sunt situate la mai putin de 10,00m distanta, ca parapetul
ferestrelor sa fie situat la minim 1,50m de la pardoseala.

) circulatii si accese
) Parcela este construibila doar daca are asigurat un acces carosabil dintr-o
circulatie publica in mod direct;
) Pot fi realizate pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului

permanent sau numai in timpul programului de functionare, precum si pentru
accese de serviciu;
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) in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare;

) Pentru constructia de locuinte este admis si accesul prin servitute, printr-o
alta parcela cu functiunea de locuire (latimea servitutii fiind de minim 4,00m);

) Pentru centrul medical sau alte functiuni destinate publicului, amplasate la
parterul (si eventual etajul 1) al locuintelor colective, se recomanda acces separat
de cel al rezidentilor. Se va asigura accesul carosabil pentru interventia P.S.l. pe
una din laturile terenului, potrivit reglementarilor in vigoare si doua accese
carosabile separate pentru evacuari in caz de urgenta. Se vor asigura accese
carosabile ce fac legatura cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de
transport in comun,;

) In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:

e alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
e platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate
de aleile carosabile destinate consumatorilor.

) inaltimea maxima admisibila
) Tnél’;imea maxima admisibila in planul fatadei se va reglementa conform
Plansei 2.1 — Reglementari urbanistice — scara 1:1.000, dupa cum urmeaza:
e nu va depasi 18,00 m la atic masurata in planul fatadei de la CTN
pentru constructiile cu regim de inaltime S+P+2E+3R+4R;
e nu va depasi 21,00 m la atic masurata in planul fatadei de la CTN
pentru constructiile cu regim de inaltime S+P+3E+4R+5R.

) aspectul exterior al cladirilor

) Arhitectura cladirilor va fi una contemporand si va tine cont de
particularitatile sitului si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de co-vizibilitate;

) Tipul de acoperire al locuintelor colective va fi tip terasa;

) Aspectul cladirilor va tine cont atat de cerintele functionale si ale
investitorilor, cat si de identitatea locala, insa va fi conditionat de regulile
compozitionale care trebuie adaptate tesutului respectiv;

) Cromatica arhitecturala trebuie sa se apropie cat mai mult de culorile
naturale;

) Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare pentru
acoperirea cladirilor;

) Se interzice acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primul nivel,
plasarea de panouri publicitare pe plinurile fatadelor sau in dreptul ferestrelor.

) conditii de echipare edilitara
Sursa de alimentare cu apa — reteaua publica, prin racordarea constructiilor
propuse la reteaua existenta in zona studiata prin PUZ sub coordonarea si respectand
conditiile operatorului retelei de apa.
Colectarea apelor uzate menajere se va realiza prin racordarea constructiilor
propuse la reteaua existenta in zona studiata prin PUZ sub coordonarea si respectand
conditiile operatorului retelei de canalizare.
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Apele pluviale colectate de pe suprafetele betonate vor fi trecute prin separatoare
de hidrocarburi, dupa care impreuna cu apele pluviale de pe acoperisuri vor fi stocate in
bazine de retentie, de unde vor fi utilizate la intretinerea spatiilor verzi.

Alimentarea cu energie electrica si_ gaze naturale se vor realiza prin racordarea
constructiilor propuse la reteaua existenta in zona studiata prin PUZ sub coordonarea si
respectand conditiile operatorilor retelelor.

Pentru colectarea degeurilor sterile si biodegradabile, se va institui un regim
special, prin care sa se protejeze panza freatica din aceasta zona. Astfel, colectarea se
va face in europubele in spatii special amenajate de depozitare in interiorul
constructiilor pana la preluarea acestora spatii care sa respecte reglementarile in
vigoare privind normele de igiena si sanatatea populatiei.

Deseurile menajere se vor colecta pe platforme destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
distantd de minimum 10,00m de ferestrele locuintelor, vor fi Tmprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de
spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui
maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute
in permanenta stare de curatenie; vor fi preluate de cisterne auto speciale si
transportate la cea mai apropiata platforma de gunoi amenajata special pentru a nu se
produce Tn aceasta zona nici cea mai mica poluare a factorilor de mediu (apa, aer, sol,
subsol).

Se interzice depozitarea deseurilor in locuri neautorizate.

) stationarea/parcarea autovehiculelor

) Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati
trebuie asigurata doar in interiorul parcelelor;
) in cazul in care locurile de parcare nu pot fi asigurate in interiorul

parcelelor, se va efectua o documentatie de urbanism in vederea realizarii unui
parcaj colectiv (in cooperare ori concesionare) a locurilor necesare intr-o zona
adiacenta, la o distanta de maxim 250 metri;

) Pentru locuintele colective se prevede un loc de parcare pentru fiecare
unitate locativa sub 100 mp utili, respectiv doua pentru cele ce depasesc 100 mp
utili.

) Pentru spatii comerciale se prevede cate un loc de parcare la fiecare

unitate comerciala pana la suprafete comerciale de 50 mp utili; pentru suprafetele
comerciale cu suprafete mai mari de 50 mp utili se prevede cate un loc de
parcare pentru fiecare 20 mp utili suplimentari; pentru suprafete comerciale mai
mari de 250 mp utili numarul calculat de locuri de parcare se suplimenteaza cu
20%.

) Pentru centrul medical se prevede cate un loc de parcare la 4 persoane
angajate, cu un spor de 20%.

) Pentru centrul educational vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12
cadre didactice.

) Pentru spatii de alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare
la 4 locuri la masa; la acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a
vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.
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)

) Se vor asigura in mod obligatoriu locuri de parcare pentru persoanele cu
handicap sau cu dificultati de deplasare cel putin 4% din numarul total al locurilor
de parcare, dar nu mai putin de doua locuri de parcare - Conform Normativului
privind adaptarea cladirilor civile gi spatiului urban la nevoile individuale ale
persoanelor cu handicap — indicativ NP 051-2012 — Revizuire NP 051/2000.

spatii libere si spatii plantate

) Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada;

) Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei, platforme va fi plantat; la
fiecare 100 mp se va planta un arbore;

) Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

) Se vor prevedea spatii de joaca pentru copii (conform utilizarilor admise

din prezentul regulament), amenajate si echipate cu mobilier urban specific;

) La nivelul intregului ansamblu de locuinte colective se vor asigura spatiile

verzi minim 30% din suprafata parcelei.

) Conform Deciziei etapei de incadrare nr.144 din 30.12.2024 emisa de

Agentia pentru Protectia Mediului lifov obligatiile titularului cu privire la spatiile
verzi propuse prin plan sunt:

] Amenajarea spatiilor verzi trebuie sa respecte cerintele privind tipul
de vegetatie folositd. Se incurajeaza plantarea arborilor, arbustilor si
gazonului.

= Orice interventie majora, cum ar fi taierea arborilor existenti,
plantarea unor specii noi sau constructia de lemenete in spatiile verzi
(fantani, locuri de joaca, alei pavate), poate necesita aprobari suplimentare;

" Proprietarii sau administratorii spatiilor verzi trebuie sa asigure
intretinerea lor regulata, inclusiv taierea ierbii, ingrijirea arborilor si
elinimarea deseurilor;

] Pentru spatiile verzi destinate utilizarii publice, trebuie sa fie
asigurat accesul facil, iar terenul trebuie sa fie bine intretinut si securizat,
inclusiv cu elemente precum alei, banci si iluminat public.

imprejmuiri
) Se recomanda separarea parcelelor spre zona de locuinte individuale
(limitele laterale ale terenurilor) cu garduri opace de 2,00 metri inaltime, dublate
de gard viu unde este posibil;
) Spatiile comerciale si alte servicii sau functiuni destinate locuitorilor zonei,
care sunt retrase de la aliniament, pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu
borduri sau cu garduri vii si pot utiliza suprafata cuprinsa intre aliniamentul
reglementat si alinierea constructiei ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

Art. 3.1.5 Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

P.O.T. maxim = 35%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

C.U.T. maxim = 1,68 ACD/mp teren
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3.21S1- SUBZONA PENTRU INSTITUTII DE INVATAMANT

Art. 3.2.1 Utilizari admise
) invatamant prescolar (gradinite), scoli primare, scoli gimnaziale, licee, scoli
profesionale si postliceale.

Art. 3.2.2 Utilizari interzise

) Orice alte interventii nu sunt recomandate sau se vor implementa prin studii de
specialitate.

Art. 3.1.4 Conditii de amplasare, echipare si confiqurare a cladirilor

) caracteristicile parcelelor:
) In cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 500 mp,
cu un front la strada de minim 20,00m.

) amplasarea cladirilor fata de aliniament
) Constructiile propuse vor fi retrase la minim 12,00m fatd de aliniamentul
propus pentru str. Perlelor - De 17/88/10 (minim 18,50m din axul existent).

) amplasarea cladirilor fata de limitele laterale
) Retragerea fata de limita laterala de Vest a parcelei de minim 18,00m;
) Retragerea fata de limitele laterale ale subzonei IS1 de minim 3,00m;
) Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate, dispuse pe limitele
laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 15 metri de la aliniament;
) In cazul in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele

laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura
se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei, avand pe
fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de
limita opusa se va retrage obligatoriu la o distantda egald cu jumatate din
inaltimea la streasina/cornisa, dar nu mai putin de 3,50m;

) Retragerea fata de limita posterioara (limita de Sud) la minim 5,00m.
) amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
) Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a
celei mai inalte;
) Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de

3,00m, in urmatoarele cazuri:

» dacd ambele fatade prezinta calcane sau ferestre care nu asigura
luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitati permanente
care necesita lumina naturalg;

= daca se realizeaza un studiu de insorire in urma caruia rezulta ca se
asigura minim doua ore de insorire pentru incaperile destinate activitatilor
permanenete.
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) circulatii si accese
) Pentru toate categoriile de constructii de invatamént se vor asigura accese
carosabile ce fac legatura cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de
transport in comun,;
) Se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacuari in caz de
urgenta (cutremure, inundatii, incendii).

) inaltimea maxima admisibila
) Inaltimea maximéa admisibil& in planul fatadei nu va depasi 16,00 m la atic
masurata in planul fatadei de la CTN pentru constructiile cu regim de inaltime
maxim P+3E.
) aspectul exterior al cladirilor

) Arhitectura cladirilor va fi una contemporana si va tine cont de
particularitatile sitului si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de co-vizibilitate;

) Tipul de acoperire al locuintelor colective va fi tip terasa;

) Aspectul cladirilor va tine cont atat de cerintele functionale si ale
investitorilor, cat si de identitatea locala, insa va fi conditionat de regulile
compozitionale care trebuie adaptate tesutului respectiv;

) Cromatica arhitecturala trebuie sa se apropie cat mai mult de culorile
naturale;

) Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare pentru
acoperirea cladirilor;

) Se interzice acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primul nivel,
plasarea de panouri publicitare pe plinurile fatadelor sau in dreptul ferestrelor.

) conditii de echipare edilitara

Sursa de alimentare cu apa — reteaua publica, prin racordarea constructiilor
propuse la reteaua existenta in zona studiata prin PUZ sub coordonarea si respectand
conditiile operatorului retelei de apa.

Colectarea apelor uzate menajere se va realiza prin racordarea constructiilor
propuse la reteaua existenta in zona studiata prin PUZ sub coordonarea si respectand
conditiile operatorului retelei de canalizare.

Apele pluviale colectate de pe suprafetele betonate vor fi trecute prin separatoare
de hidrocarburi, dupa care impreuna cu apele pluviale de pe acoperisuri vor fi stocate in
bazine de retentie, de unde vor fi utilizate la intretinerea spatiilor verzi.

Alimentarea cu energie electrica si gaze naturale se vor realiza prin racordarea
constructiilor propuse la reteaua existenta in zona studiata prin PUZ sub coordonarea si
respectand conditiile operatorilor retelelor.

Pentru colectarea degseurilor sterile gi biodegradabile, se va institui un regim
special, prin care sa se protejeze panza freatica din aceasta zona. Astfel, colectarea se
va face in europubele in spatii special amenajate de depozitare in interiorul
constructiilor pana la preluarea acestora spatii care sa respecte reglementarile in
vigoare privind normele de igiena si sanatatea populatiei.
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Deseurile menajere se vor colecta pe platforme destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
distantd de minimum 10,00m de ferestrele locuintelor, vor fi Tmprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de
spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui
maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute
in permanenta stare de curatenie; vor fi preluate de cisterne auto speciale si
transportate la cea mai apropiata platforma de gunoi amenajata special pentru a nu se
produce Tn aceasta zona nici cea mai mica poluare a factorilor de mediu (apa, aer, sol,
subsol).

Se interzice depozitarea deseurilor in locuri neautorizate.

) stationarea/parcarea autovehiculelor

) Pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4
locuri de parcare la 12 cadre didactice.
) Se vor asigura in mod obligatoriu locuri de parcare pentru persoanele cu

handicap sau cu dificultati de deplasare cel putin 4% din numarul total al locurilor
de parcare, dar nu mai putin de doua locuri de parcare - Conform Normativului
privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale
persoanelor cu handicap — indicativ NP 051-2012 — Revizuire NP 051/2000.

) spatii libere si spatii plantate
) Pentru constructiile de invatamént vor fi prevazute spatii verzi cu rol de
odihna si de spatiu de joaca (in functie de capacitatea constructiei) - minim
30% din suprafata terenului.
) Conform Deciziei etapei de incadrare nr.144 din 30.12.2024 emisa de
Agentia pentru Protectia Mediului lifov obligatiile titularului cu privire la spatiile
verzi propuse prin plan sunt:

] Amenajarea spatiilor verzi trebuie sa respecte cerintele privind tipul
de vegetatie folosita. Se fincurajeaza plantarea arborilor, arbustilor si
gazonului.

. Orice interventie majora, cum ar fi taierea arborilor existenti,
plantarea unor specii noi sau constructia de lemenete in spatiile verzi
(fantani, locuri de joaca, alei pavate), poate necesita aprobari suplimentare;

" Proprietarii sau administratorii spatiilor verzi trebuie sa asigure
intretinerea lor regulata, inclusiv taierea ierbii, ingrijirea arborilor si
elinimarea deseurilor;

] Pentru spatiile verzi destinate utilizarii publice, trebuie sa fie
asigurat accesul facil, iar terenul trebuie sa fie bine intretinut si securizat,
inclusiv cu elemente precum alei, banci si iluminat public.

) imprejmuiri

) Cladirile de invatamant si sanatate vor avea imprejmuiri opace necesare
pentru protectia impotriva intruziunilor sau asigurarea protectiei vizuale.
) Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul

aspectului exterior al constructiei.
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proiact PLAN URBANISTIC ZONAL - PROIECT nr.12.08U/2022
E u RI s Tarlaua 17/2 - Parcela 88/1, Tarlaua 17/6 - Parcela B8, orasul BRAGADIRU, judetul ILFOV

Art. 3.1.5 Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
> Amplasamentul constructilor de Tinvatamant va fi organizat in patru zone,
dimensionate in functie de capacitatea unitatii de invatamant, dupa cum urmeaza:
= zona ocupata de constructie;
= zona curtii de recreatie, de regula asfaltata;
= zona terenurilor si instalatiilor sportive;
= zona verde, inclusiv gradina de flori.
»  Pentru invataméantul prescolar (gradinite) se va asigura o suprafatd minima de teren
de 22 mp/copil, iar pentru scoli primare, gimnaziale, licee, scoli postliceale si scoli
profesionale, o suprafata minima de 20 mp/elev;

P.O.T. maxim = 25%.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. maxim = 1,5 ACD/mp teren;

Intocmit,
Proiectant specialitate URBANISM Intocmit,
TELLURIS PROIECT S.R.L. Urb. Madalina Mares
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- Tarlaua 17/2 - Parcela 88/1, Tarlaua 17/6 - Parcela 88
Nr. Cadastrale 129986, 136274, 108764, 108763, 107024
& | Imml Orasul BRAGADIRU, judetul ILFOV

PLAN URBANISTIC ZONAL

ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, SERVICII SI
ECHIPAMENTE SPECIFICE ZONEI REZIDENTIALE, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

LOCUIRII, CU AMENAJAREA CIRCULATIILOR $I ASIGURAREA UTILITATILOR

2.1 REGLEMENTARI URBANISTICE

DATE DE TEMA DATE PROPUSE

+

MUNICIPIUL
BUCURESTI
SECTOR 5

SCHEMA CONCEP

TNE R NSk P L NS oM . / v \ S LEGENDA:

' PR, WL o) T N/ ’ \ ‘ : ] TEREN CARE A GENERAT PUZ-ul:
Orasul Bragadiru, judetul lifov
Tarlaua 17/2, Parcela 88/1
Tarlaua 17/6, Parcela 88
Nr.Cad.129986 - CF 129986 Bragadiru
Nr.Cad.136274 - CF 136274 Bragadiru
Nr.Cad.108764 - CF 108764 Bragadiru
Nr.Cad.108763 - CF 108763 Bragadiru
Nr.Cad.107024 - CF 107024 Bragadiru
Suprafata teren = 67.756mp
Beneficiar:

AVANGARDE CITY S.R.L.

Parcela(lE_129986)

REGLEMENTARI EXISTENTE REGLEMENTARI PROPUSE

Terenul a fost incadrat in Reactualizare | Lc - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA CU REGIM DE iNALTIME MAXIM
- 3 - S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, SERVICII S| ECHIPAMENTE SPECIFICE LOCUIRII,
PUG Bragadiru aprobata cu Hotarrea nr. | g\, NI COMPLEMENTARE LOCUIRII
98/15.10.2015 de Consiliul Local Bragadiru in: r

P.O.T. maxim = 35%
UTR 24 - Zona de locuinte dezvoltata

C.U.T. maxim = 1,68 ACD/mp teren
pe un parcelar de provenienti agrara H maxim la atic = 18m  (S+P+2E+3R+4R)
L1 - SUBZONA PENTRU LOCUIRE

H maxim la atic =21m (S+P+3E+4R+5R)
> IS1 - SUBZONA PENTRU INSTITUTII DE INVATAMANT
INDIVIDUALA CU REGIM
DE INALTIME DE PANA LA P+2E+M

P.O.T. maxim = 25%
C.U.T. maxim = 1,5 ACD/mp teren
H maxim la corniga/atic = 16m (P+3E)

: P.O.T. maxim = 35%
Pet. [ [m] | Y [m] D'(“i:‘i‘ﬂ) C.U.T. maxim = 1,4 ACD/mp teren
H maxim = 10,00m la cornisa

Nr Coordonate pct.de contur| Lungimi

PROPUNERE:

[::] POSIBILITATE DE MOBILARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E+3R+4R,
S+P+3E+4R+5R, SERVICII S1 ECHIPAMENTE SPECIFICE ZONEI REZIDENTIALE,
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII (caracter orientativ)

114 | 322816.922 | 581029.894 | 32.956
115|322790.683 | 581049.834| 33.180
116 | 322764.266 | 581069.910| 163.571
117 | 322665.625 | 580939.429 |  121.141
118]322762.075 | 580866.132 | 32.775 LIMITE LIMITE

119 . . . R - o o
120 | 22850470 | 580896.800 | 54 696 H mm mIMITA UAT m— | |MITA ZONA REGLEMENTATA
LIMITE DE PROPRIETATE LIMITA SUBZONA FUNCTIONALA

S(IE_129986)=19871.44mp P=569.134m
ZONIFICARE FUNCTIONALA |ZONIFICARE FUNCTIONALA | CIRCULATIA TERENURILOR
[ ]ZONALLOCURE | zonaLLocure v IN DOMENIUL PUBLIC CU TITLU GRATUIT
SUBZONA L1 - LOCUIRE INDIVIDUALA SUBZONA Lc - LOCUIRE COLECTVA | —

)
"1 ZONAIS - INSTITUTII $I SERVICII ZONA'IS - INSTITUTII SI SERVICII [Camstral | 2%

Parcela(Total—IE_136274,108764,108763,107024)

Nr. [Coordonate pct.de contur Lungimi

r. .

Pct laturi
| X [m] Y [m] |[D(,i+1)

101] 322652.535 | 580928.747 47.826
102 | 322681.376 | 580966.898 72.560
106 | 322725.133 | 581024.779 23.550

Regim juridic existent| Regim juridic propus

108322739335 | 581043.565 |  36.060 F_+  +]ZONA GC - GOSPODARIE COMUNALA SUBZONA IS1 - INSTITUTII DE 136274 PROPRIETATE | DOMENIUL PUBLIC AL
110| 322761.081| 581072.330 | 42.242 T ' 108764 | 13.180 "

111 322727.449| 581097.889 |  34.336 ZONA SP - SPATII PLANTATE, AGREMENT, INVATAMANT 108763 PRIVATA ORASULUIBRAGADIRU
112 322700.11| 581118.664 | 205.039 107024

SPORT SUBZONA V6 - PADURI DE
AGREMENT (conform PUG Bucuresti)

ZONA C - CAl DE COMUNICATIE
SUBZONA Cr - CIRCULATIE RUTIERA

[ CIRCULATII CAROSABILE

[ ] CIRCULATII PIETONALE

I SPATII VERZI AFERENTE
CIRCULATIILOR

113|322536.863 | 581242.724 36.070
109 | 322519.657 | 581211.022 23.550
107 | 322508.423 | 581190.324 72.560
103 | 322473.811| 581126.551 47.111
104 | 322451.338 | 581085.145| 225.272
105 322629.195 | 580946.891 29.563

S(Total)=47884.80mp P=895.738m

[DISG] SUBZONA IS6* - COMERT SI SERVICI
*SE VA DETALIA PRIN DOCUMENTATII DE
URBANISM ULTERIOARE

ELEMENTE DE
REGULAMENT

e ALINIAMENT REGLEMENTAT
CONFORM PUG BRAGADIRU

m= == == RETRAGERI MINIME CONSTRUCTII

[ | CONSTRUCTII PROPUSE CU
o CARACTER ORIENTATIV (1S6)

RETRAGERI MINIME CONSTRUCTI!I
CU CARACTER ORIENTATIV (1S6)

ACCENT VERTICAL (I1S6)

LEGENDA:
8404

o — PUNCT MASURAT
— ZONA STUDIATA

— — CADASTRE VECINE
= — CURBA DE NIVEL PRINCIPALA
—— — CURBA DE NIVEL SECUNDARA
—L—— — GARD DE LEMN
— — GARD DE PLASA

— GARD DE BETON CONSTRU CT" > ACCES PREZENTA PROPUNERE REPREZINTA O
T — canAL CONSTRUCTII EXISTENTE TEREN REZERVAT REALIZARI SCUAR POSIBILITATE DE MOBILARE - ANSAMBLU
- ~ \ — STALP ELECTRC I INTABULATE —— VERDE, LOC DE JOACA SI TEREN DE LOCUINTE COLECTIVE S+P+2E+3R+4R,
P.O0.T.max.=25% SO A D \\ . —on | | CONSTRUCTII EXISTENTE SPORT Ssl;::;::ﬁ:l;?lféISRE:Z\:IIJCIEHF‘IS';'IIEI(_::IEC:IA(I:E]NILEII
C.U.T.max.=1,5 ' O ‘ ’ . TERENREZERVATREALIZARIPERDEA| ¢oMPLEMENTARE LOGUIRI S| ARE CARACTER
“E NEINTABULATE VERDE DE PROTECTIE (ARBORI INALTI) ORIENTATIV
RETELE EDILITARE ELEM ENTE DE BI LANT Pentru constructiile supraterane a caror inaltime
) EXISTENT PROPUS ’ depaseste cota _dg 108_m fata de nivelul Marii
APEDUCT L1 - SUBZONA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA CU REGIM DE iNALTIME Lc - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA CU REGIM DE INALTIME Negre se va solicita _aV'ZUI M.Ap.N. - Statul
DE PANA LA P+2E+M MAXIM S+P+2E+3R+4R, S+P+3E+4R+5R, SERVICII S| ECHIPAMENTE Major al Fortelor Aeriene.

—Dn8lmm__ RETEA ADUCTIUNE APA INDUSTRIALA

SPECIFICE LOCUIRII, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII *cea mai Tnaltd cota a terenului studiat este de

(AViZ favorabil PUZ nr.6188 din 17.02.2025 Construc’gii _ _ Construc;ii 16.219,2mp 26% o . o e
- Electrocentrale Bucuresti S.A.) Circulatii carosabile, pietonale, parcaje - - Circulatii carosabile, pietonale, parcaje 27.233,6mp| 44% 8.5.’85“.]:] fat’a de mvelul Marii Negre conform
Spatii verzi la sol (permeabile) - - Spatii verzi la sol (permeabile) 18.622,6mp| 30% ridicarii tOpograflce-
] ] B . ] o o ] B TEREN STUDIAT 67.756,4mp - TOTAL PARTIAL (Lc) 62.075,4mp| 100%
Propunerea urmareste sa raspunda cerintei de spatii locative la nivelul zonei si in acelasi timp s& asigure spatii pentru RE ST RICT" 1S1 - SUBZONA PENTRU INSTITUTII DE INVATAMANT
functiuni complementare locuirii (comert - servicii) si spatii pentru dotéri de sanatate si de invatamant. - gPHS}ﬂ;_?tii o, oistonal _ ; gg?;mp 1519;
. . .. , o . . . . < < irculatii carosabile, pietonale, parcaje .891,0m 519
Acestea au fost amplasate cu acces din circulatiile care fac parte din trama locala de deservire a zonei rezidentiale pentru o XXX ZONA DE PROTECTIE SANITARA Spatii verzi Ia sol (permeabile) 17043mp| _ 30%
accesibilitate rapida si facila. SEVERA (NON-EDIFICABIL) TOTAL PARTIAL (IS1) 5.681,0mp| 100%
Spatiile verzi sunt destinate tuturor utilizatorilor zonei. [*.~._".] ZONA DE PROTECTIE S|
S|GURANTA A RETELELOR Suprafata subzona Lc 62.075,4mp| 92%
TEHNICO-EDILITARE Suprafatd subzona 1S1 5.681,0mp 8%
CENTRU CENTRU CENTRU Suprafata teren reglementat 67.756,4mp| 100%
DE INTERES DE INTERES DE INTERES
BRAGADIRU PROPUS BUCURESTI
T | | | CIRCULATII REGLEMENTATE CIRCULATII PROPUSE
@ PROFIL TRANSVERSAL REGLEMENTAT D-D PROFIL TRANSVERSAL B-B
el conform PUG Bragadiru strazi categ.a lll-a (colectoare) str.SAFIRULUI
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Noté: Plansa are caracter reglementator doar pentru terenul care face obiectul Certificatului de Urbanism nr.720/03.07.2024 emis de Priméria Orasului Bragadiru,
pentru restul terenurilor propunerile sunt cu caracter orientativ si prospectiv.
LEGENDA:
Lo TELLURIS PROIECT S.R.L. Beneficiar: Broject nr
DOTARE PUBLICA INVATAMANT $I EDUCATIE m Str. Schitului nr. 14, sector 3, Bucurest - C.U.I. RO24772920 - J40 /19675/2008 enFJ‘,LI'\C\?/;‘NGARDE CITY S.R.L. 12.(;>STJCIt20i2
DOTARE PRIVATA INVATAMANT SI EDUCATIE telefon: 0723.485.546 / 0721.137.202
Titlu proiect:
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LEGENDA: < -
A . teren cAre A GeneraT puzui: | REGLEMENTARI EXISTENTE [REGLEMENTARI PROPUSE POSIBILITATE DE
0 - - - 7
‘ 9 e Oragul Bragadiru judeful lfov Terenul a fos ncadral in Reaclualzare | L¢ - SUBZONA PENTRU LOCUIRE MOBILARE URBANA
S\ "’ Tarlaua 17/6, Parcela 88 PUG Bragadiru aprobata cu Hotararea nr. COLECTIVA CU REGIM DE INALTIME MAXIM
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eess &Q}.} N %f\e,rm%irk DE CITY S.R.L INDIVIDUALA CU REGIM H maxim la atic = 21m (Parter / Parter + Etaj 1)
o ¥ $ . 5 T DE INALTIME DE PANA LA P+2E+M (S+P+3E+4R+5R) CENTRU MEDICAL (P :
d . arter + Etaj 1
% ) V Parcela(lE_129986) [S1 :SUB%ONA PENTRU INSTITUTII DE ( i)
— ’/& K’\, o NI, Coordonate pct.de contur Lung'lrrﬂ P.O.T. maxim = 35% |NVA'!'AMANT . |:| |NST|TUT|E DE TNVATAMANT
& & Pet. [“x [m] | v [m] |oGitt) C.U.T. maxim = 1,4 ACD/mp teren P.O.T. maxim = 25%
§ ISG ¥ : H maxim = 10.00m la cornis3 C.U.T. maxim = 1,5 ACD/mp teren _ CIRCULATII CAROSABILE
3 “g 322816.922 | 581029.894 | 32.956 ’ ; H maxim la corni§élatic =16m (P+3E) ’
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