ZONA FUNCTIONALA ts (mp) i (ha) |Procent

Zona locuinte colective, din care: 2306 0.23 100|
Edificabil existent si mentinut 762.5 0.076) 33.06f
30% zond spatii plantate 691.8 0.069 30}
C3i de comunicatie / alei pietonale 851.7 0.085 365#
TOTAL 2306.00) 023 100

LISTAUTR si atori urbanistici
L -ZONA LOCUINTE COLECTIVE

- POT existent si metinut = 33.06%
- CUT = 1.65 mp ADC/ mp teren

- Rh max = P+4E (15.0 m)

STUDIU OPORTUNITATE

STRADA IERNII 6J, BL. A, BRAGADIRU, JUD. ILFOV
N

LEGENDA
LIMITE

Limita teren care a generat P.U.Z.
Limita teren studiat
Limité parcele adiacente

CAl DE COMUNICATII
Circulatii pietonale

Circulatii carosabile
ZONIFICARE FUNCTIONALA
Zond locuinte individuale
Zond locuinte colectivei

Spatii plantate

of {1 | il

STR, IERNII 6J, BL.A, ORAS BRAGADIRU, JUDET
ILFOV NR. CAD. 124187

SUPRAFATA TEREN= 1286 MP

ADRESA: STR, IERNII 6J, BL.B, ORAS BRAGADIRU,
JUDET ILFOV, NR. CAD. 124188

SUPRAFATA TEREN= 1020 MP

BENEFICIAR / PROPRIETAR:
IONESCU GEORGETA (cf. Ctr. Vanzare- Cumparare nr.
1957/20.06.2011)

Situatia existenta:

Ptr. Nr. CAD 124187:

- arabil intravilan cf. CF 459 mp;

- curti constructii intravilan ¢f.CF 827 mp.

Ptr. Nr. CAD 124188:
- - arabil intravilan cf. CF 396 mp;
- - curti constructii intravilan ¢f.CF 624 mp.

Situatia propusa:

- modificare regim de inaltime imobil locuinte
colective (DUPLEX) de la P+2E la P+4E;

- utilitati;

- imprejmuire.

5R.L [BENEFICIAR:

.l
J40/ 3369/ 2018  C.U.L 38995056 ['ONESCUGEORGETA
Bu 8ir. Nandru nr. 46A, sector §
Tal: 04-07358419585
TURA DATA: Contractnr. U13/ 09.12.2019 AZA
I:I.I:I:LE T SEMNA IANUARIE 2020 Str. lemii, nr. 6J A si B, Oras Fs 0.
N urb. A. Necsulescul Bragadiru, Judet llfoy "
[Sef proiectipoyg) e, oadk ToHET . oad. 124188
Proiectat | ub. A Necsulescu SCARA | oc Gl EMENTARI URBANISTICE | PLANSA
urb. lulian Stan 111000 - ZONIFICARE FUNCTIONALA - 05




STUDIU OPORTUNITATE

STRADA IERNII 6J, BL. A, BRAGADIRU, JUD. ILFOV
N

LEGENDA
LIMITE

—— Limita teren care a generat P.U.Z.
F—— Limita teren studiat
[ Limita parcele adiacente

STR, IERNII 6J, BL.A, ORAS BRAGADIRU, JUDET
ILFOV NR. CAD. 124187

SUPRAFATA TEREN= 1286 MP

ADRESA: STR, IERNII 6J, BL.B, ORAS BRAGADIRU,
JUDET ILFOV, NR. CAD. 124188

SUPRAFATA TEREN= 1020 MP

BENEFICIAR / PROPRIETAR:
IONESCU GEORGETA (cf. Ctr. Vanzare- Cumparare nr.
1957/20.06.2011)

Situatia existenta:

Ptr. Nr. CAD 124187:

- arabil intravilan cf. CF 459 mp;

- curti constructii intravilan cf.CF 827 mp.

Ptr. Nr. CAD 124188:
- - arabil intravilan cf. CF 396 mp;
- - curti constructii intravilan cf.CF 624 mp.

Situatia propusa:
= modificare regim de inaltime imobil locuinte
colective (DUPLEX) de la P+2E la P+4E;

- utilitati;
- imprejmuire.
DEA URBISDESIGN S.R.L BENEFICIAR:
J40/ 3369/ 2018  C.U.I. 38995956 |!ONESCU GEORGETA
Bucurest, Sir_Nandru . 464, sector &
Tel: 004-0735841955
NUMELE SEMNATURA DATA: Contract nr_ U13/09.12.2019 FAZA
i i JANUARIE 20201 Str. lernii, nr. 6J A i B, Oras S0
o urb. A. Necsulescu Bragadiru, Judet lifov e
Sef proiect popaj nr. cad. 124187 / nr. cad. 124188
Prolectat (i, A Necgulescu SCARA PLANSA ILUSTRARE PLANSA
urb. lulian Stan 11000 P9




STUDIU OPORTUNITATE

STRADA IERNII 6J, BL. A si B, BRAGADIRU, JUD. ILFOV
N

LEGENDA
LIMITE

F="— Limita teren care a generat P.U.Z.
= "= Limita teren studiat

STR, IERNII 6J, BL.A, ORAS BRAGADIRU, JUDET
ILFOV NR. CAD. 124187

SUPRAFATA TEREN= 1286 MP

ADRESA: STR, IERNII 6J, BL.B, ORAS BRAGADIRU,
JUDET ILFOV, NR. CAD. 124188

SUPRAFATA TEREN= 1020 MP

BENEFICIAR / PROPRIETAR:
IONESCU GEORGETA (cf. Ctr. Vanzare- Cumparare nr.
1957/20.06.2011)

Situatia existenta:

Ptr. Nr. CAD 124187:

- arabil intravilan cf. CF 459 mp;

- curti constructii intravilan cf.CF 827 mp.

Ptr. Nr. CAD 124188:
- - arabil intravilan cf. CF 396 mp;
- - curti constructii intravilan cf.CF 624 mp.

Situatia propusa:

= modificare regim de inaltime imobil locuinte
colective (DUPLEX) de la P+2E la P+4E;

- utilitati;

- imprejmuire.

R.L BENEFICIAR:

RTCHES 3
u;ﬂ J40/ 3369/ 2018  C.U.I. 38995956 |IONESCU GEORGETA
2 Bucurestl, Str. Nandru nr. 46A, sector §
Tal: b04-07358419565

[ NUMELE  |SEMNATURA DATA: T FAZA
b. A Necsulescu| IANUARIE 2020| .Bragn;.‘li- Judet lifov .
Sef proiect|, d u, Judef
pa) nr. cad. 124187 / . cad. 124188
Proiectat (b A Necsulescy SCARA | DELIMITARE ZONA DESTUDIU | PLANSA
urb. lulian Stan 11000 (K]




ANUNT DE INTENTIE
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z)
Str. lernii nr. 6], NR. CAD. 124187, 124188
Oras Bragadiru, judet Ilfov

INITIATOR

IONESCU GEORGETA
ELABORATOR

Denumire - 5. C, DEA Urbisdesign SRL

Sediu — Str. Nandru nr. 467, sector 5, Bucuresti

OBIECTIVE 51 ARGUMENTE
PUZ pentru modificarea regimului de Tndltime a imobilelor de locuinge colective de la P+2E
la P+4E

L2- SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA CU REGIMDE INALTIME MAI
MARE DE P+4E

OBSERVATIILE SUNT NECESARE [N VEDEREA ELABORARII PUZ
Responsabilitatea informarii si consultarii revine PRIMARIEI Orasului Bragadiru prin
Compartiment Urbanism;

Adresa: Sos. Alexandriei, nr. 249, Bragadiry, [lfov, Tel: 021-4480795 Fax:021-4480795

Perioada: 25 de zile calendaristice de la data publicarii.

DATA Semnatura,
05.03.2020
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Catre; REGISTRUL URBANISTILOR DIN ROMANIA (,,RUR”)

Subsemmata(ul), ~ Necsulescu (Popa) Andreea domiciliat(d) in  Bucurest, str. Nandru 46A, s5
specialist cu drept de semnétura inscris in Tabloul

national al urbanistilor, prin prezenta solicit calcularea si facturarea tarifului de exercitare a dreptului de

semnaturd datorat pentru documentatia (titlul si amplasament) ORAS BRAGADIRU, JUDETUL ILEOV
avand urmitoarele date de identificare?®: STR.IERNIINR.6], BL.A §I B, NR. CAD.
124187, NR. CAD.124188

1. Categoria de documentatie:
documentatie de amenajare teritoriu O documentatie de urbanism ¥

2. Tip:

2.1 Plan de amenajare teritoriu O
nafional O zonal regional O zonal interjudetean O zonal frontalier O
zonal metropolitan, periurban al principalelor municipii si orage O
zonal interoragenesc sau intercomunal O
zonal interordsenesc sau intercomunal cuprinzand localititi cu monumente istorice inscrise
in Lista patrimoniului mondial O zonal judetean O

2.2 Plan urbanistic general (PUG) si regulament aferent O
municipiul Bucuresti O municipiurang [ O municipiu rang I O

oras O  comuna O
cu statium balneare/turistice declarate sau monumente, ansambluri sau situr inscrise in Lista
monumentelor istorice O
cu monumente istorice Inscrise in Lista patrimoniului mondiald
2.3 Plan urbanistic zonal (PUZ) si regulament aferent CJ
PUZ complexitate redusa K suprafati vizata 0,23 ha
PUZ complexitate ridicatd (zone centrale, zone protejate, zone turistice etc.) O
- sector municipiu Bucuresti sau zona centrala municipiu Bucuresti O
- zona centrald municipiu in integralitate O
- pértl din zona centrald municipiu sau zoni centrald orag O
- zone protejate sau parti de zone protejate de orice tip sau zone turistice sau
pérti de zone huristice de interes national O supraftatd vizata ha
2.4 Plan urbanistic de detaliu (PUD) O
imobile clasate in Lista monumentelor istorice O imobile amplasate in zone protejate O
imobile situate in mumnicipiul Bucuresti O  alte imobile O

Solicit* emiterea facturii enfitatii in cadrul careia imi desfasor activitatea de specialist cu drept de
semnatura, avand unméatoarele detalii de facturare:

Denumire: S.C. DEA Urbisdesign SRL
Sediu: Str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti
CUIL:  RO38995956 Nr. inregistrare ONRC: J40/ 3369/2018

Subsemnata(ul) declar ca cele prezentate in cele ce preced corespund intru totul realitafii, cunoscand pe
deplin faptul ca declaratiile false sunt pedepsite conform legii romane.

Data: 15,07,2020 Semnitura VV’

! Se va indica titulatura, astfel cum figureazi in documentatia in cauza.
2 In absenta completiirii acestui paragraf, RUR va emite factura declarantului.
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ORAS BRAGADIRU
05.03.2020

INTENTIE
DE ELABORARE

PLAN URBANISTIC
ZONAL (PU.Z)

Str. lernii nr. 6J, NR. CAD. 124187, 124188

Argumentare:

PUZ pentru modificarea regimului
de inaltime a imobilelor de locuinte
colective de la P+2E la P+4E + 4+
Initiator: IONESCU GEORGETA 7
Elaborator: S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.

PUBLICUL ESTE INVITAT
SA TRANSMITA OBSERVATII
S| PROPUNERI

’
privind intentia de elaborare a Planului Urbanistic Zonal
Str. lernii nr. 6J, NR. CAD. 124187, 124188
in perioada 05.03.2020-30.03.2020

Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului:
PRIMARIA orasului Bragadiru prin Compartiment Urbanism;
Adresa: Sos. Alexandriei, nr. 249, Bragadiru, llifov, Tel: 021-4480795 Fax:021-4480795

Observatiile sunt necesare in vedera respectarii cerintelor de elaborare si vor fi transmise la
PRIMARIA orasului Bragadiru prin Compartiment Urbanism;
Adresa: Sos. Alexandriei, nr. 249, Bragadiru, lifov, Tel: 021-4480795 Fax:021-4480795

Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la elaborarea Planului Urbanistic Zonal:

- Etapa pregatitoare- anuntarea intentiei de elaborare a Planului Urbanistic Zonal 05.03.2020-30.03.2020
- Etapa elaborarii propunerilor- consultare documente 01.04.202-21.04.2020

- Comunicarea rezultatelor 22.04.2020-29.04.2020



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
i Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

ORAS BRAGADIRU, JUDETUL ILFOV

——

STR. IERNII NR.6J, BL.A SI B, NR. CAD. 124187, NR. CAD.124188

MEMORIU STUDIU OPORTUNITATE

PROIECTANT GENERAL
SC DEA URBISDESIGN SRL

SEF PROIECT

Urb. Andreea Necsulescu

BENEFICIAR
IONESCU GEORGETA

DATA
MARTIE 2020



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
T Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

PROIECT NR. U08/ 15.06.2019
PUZ ORAS BRAGADIRU, JUDETUL ILFOV
STR. IERNII NR.6J, BL.A SI B, NR. CAD. 124187, NR. CAD.124188

BENEFICIAR: IONESCU GEORGETA

FAZA - STUDIU OPORTUNITATE

BORDEROU

A. PIESE SCRISE:

1. Borderou
2. Memoriu tehnic

B. PIESE DESENATE:

1. Incadrare in teritoriu sc. 1/5000
2. Incadrare in PUG sc. 1/5000
3. Incadrare in zona sc. 1/2000
4. Analiza situatiei existente sc. 1/1000
5. Reglementari urbanistice. Zonificare functionala sc.1/1000
6. Reglementari urbanistice. Cai de comunicatie sc.1/1000
7. Reglementari urbanistice. Echipare edilitara sc.1/1000
8. Proprietate asupra terenurilor si regim juridic sc.1/1000
9. Plansa exemplificativa

MARTIE 2020



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
1/ Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

1. Date privitoare la localitate

Din punct de vedere geografic, comuna DOMNESTI se afla in partea de sud- vest a judetului
lIfov, Tn imediata proximitate a Municipiului BUCUREST] si este situata pe DN6 Bucuresti-
Alexandria.

Suprafata intravilanului orasului Bragadiru este de 1929,02 ha.
Numarul de locuitori, conform recensamantului din 2011 este de 14410 persoane.

Orasul Bragadiru s-a dezvoltat pe unitatea geormorfologica Campia Roméana cu altitudini
cuprinse Tntre 76 m si 85 m fata de nivelul marii. Orasul apartine bazinului hidrografic al raurilor
Dambovita si Colentina. Principalele cursuri de apa, cu debit permanent sunt Sabar si afluentul
sau stang, Ciorogirla ce traverseaza orasul dinspre nord- vest catre sud- est si sunt insotite de
lunci cu latimi variabile intre 4-7 km.

Localitétile cu care se nvecineaza orasul sunt: la vest comuna Clinceni, la est Municipul
Bucuresti, la nord Comuna Domnesti si Municipiul Bucuresti, la sud Orasul Magurele si comuna
Cornetu.

Situat Tn imediata vecinatate a Municipiului Bucuresti, orasul Bragadiru este o localitate cu o
puternica dezvoltare social - economica si care se individualizeaza fata de celelalte localitati
prin; apropierea de capitala, existenta unor exploatari importatente de fitei si prezenta unor
unitati economice de traditie.

Orasul BRAGADIRU este strabatut prin zona mediana ( pe directia nord-sud ) de inelul de
centura al Capitalei. Principala circulatie rutierd este drumul national DN 6 , Bucuresti -
Alexandria, care strébate localitate prin mijlocul ei ( pe directia est — vest ). Orasul BRAGADIRU
va fi strabatut prin partea sa vestica de traseul autostrazii Centura - Sud a Bucurestiului.

2. Date privitoare la amplasamentul terenului

Pozitie in comuné, localitate

Zona studiata se afla in partea de nord a orasului Bragadiru in intravilanul acestuia
conform PUG aprobat cu HCL nr. 98/2015 si este delimitata prin urmatoarele vecinatati :

Nord - NC 102288, NC 103259, 103670
Sud - NC 103698- drum de acces

Vest - NC1644/6, NC 1644/5,NC1271/2
Est - NC 124189



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
1/ Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

Proprietarii detin doua terenuri situate Tn orasul Bragadiru, judetul Iifov, cu urmatoarele
suprafete, conform extraselor de Carte Funciara

NR. CAD. 124187, SUPRAFATA TEREN= 1286 MP
- arabil intravilan cf. CF 459 mp

- curti constructii intravilan cf.CF 827 mp

NR. CAD. 124188 , SUPRAFATA TEREN= 1020 MP
- arabil intravilan cf. CF 396 mp

- curti constructii intravilan cf.CF 624 mp

Terenul studiat in PUZ, se afla situat in partea de nord a orasului in intravilan, conform
PUG aprobat cu HCL nr.98/2015 este incadrat in L- Zona de locuit cu regim de inaltime P+2+M
(10 metri) , POT maxim 35%, CUT maxim 1.4 ADC/mp teren.

Terenul proprietatea privata a lonescu Georgeta se afla amplasat langa limita
administrativa a orasului Bragadiru.

Traficul catre terenul studiat este asigurat pe strada lernii, artera care face parte din
existentul intravilanului orasului. Totodata terenul beneficiaza de o buna conexiune cu Mun.

Terenul pentru care a fost solicitat studiul are o suprafata totala de 2306 mp (compusa
din 1286 mp lot A si 1020 mp lot B) conform actelor de vanzare - cumparare si act de
dezmembrare nr. 2893/ 06.08.2018 si este proprietate privata dobandita prin vanzare —
cumparare, pe care sunt edificate 2 imobile de locuinte P+2E.

Intreaga suprafata de teren este inregistrata si intabulata. Pe teren se afla imobilele
edificate conform AC nr. 147/ 18.03.2016, AC nr. 152/ 21.03.2016, AC. Nr. 792/ 03.09.2018.

Analiza vecinatatilor

Zona studiata are in prezent functiunea de Zona locuinte P+2E. Deasemenea adiacent
terenului studiat se afla zone destinate locuintelor individuale si colective aflate in intravilanul
orasului Bragadiru.

Configuratia terenului, studiu geotehnic, ridicare topografica, planuri cadastrale

Orasul este situat Tn valea raului Sabar. Acesta este strabatut si de raul Ciorogirla. Ambele
rauri sunt afluenti ai Argesului.

In subsol se gasesc zdcaminte de petrol, valorificate in exploatarile din zona Clinceni. De
asemenea se practicd exploatarea depozitelor de balast de pe vaile celor doua rauri.

Clima este temperat-continentald cu nuante excesive, caracteristice fiind verile cu
temperaturi ridicate si cu lungi perioade secetoase ceea ce face necesara extinderea irigatiilor
pe intreaga suprafapd agricola.

Vanturile dominante sunt cele din est — Crivatul si din vest — Austrul.



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
1/ Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

Solurile brun-roscate de padure care detin ponderea principald pot asigura recolte bune Tn
conditiile unei agrotehnici adecvate : irigatii, Tngrasaminte naturale , etc.

Stratificatia caracteristica terenului este reprezentatd printr-un pachet de luturi cu grosimi
de cca. 10-12 m , in care apar si orizonturi macroporice sensibile la umezire, Tn general
constatandu-se o neuniformitate litologica (treceri laterale de la un orizont nemacroporic la unul
macroporic ) .

Teritoriul se afla , din punct de vedere seismic , in zona C pentru care ks = 0,20 ( ks este
raportul dintre acceleratia maxim& a miscérii seismice a terenului si acceleratia gravitatiei ) si Tc
( perioada de colt ) = 1,5 sec .

Adancimea de inghet a zonei este de 90 cm ( conform STAS 6057 /85).

Vegetatia naturald este reprezentatd de padurea din nordul localitétji ( parc ) avand un rol
important Tn Tmbunatatirea factorilor climatici din zond , conducénd si la o crestere a valorii
estetice a peisajului .

e Conditii hidrogeologice

Din punct de vedere hidrologic se remarca o variatie destul de mica , nivelul hidrostatic
fiind situat la 0 adancime, Th general mica, pané la 4,0 m in zoha de luncéd si 6,5 — 9,0 m Tn zoha
de terasd, fata de terenul actual.

Panza de apd freaticd este Tn directd legaturd cu apele de suprafatéd ( din rauri si
precipitatiile atmosferice ).

Fatd de aceste adancimi sunt de asteptat variatii normale de 1,5-2 m Tn perioadele
bogate Tn precipitatii.

e Conditii geotehnice

Terenurile sunt relativ planse, aroape orizontale sau cu pante line si pe deplin stabile.
Doar malurile principalelor cursuri de apa Sabar si Ciorogéarla prezinta local eroziuni active sau
zone joase de lunca, cu risc de inundabilitate |a debite catastrofale.

Ca teren de fundare, pe teritoriul orasului sunt prezente pamanturi cu granulometrie fina,
coezive, de tipul argilelor, argilelor préafoase si nisipoase si al prafurilor argiloase, cu o mare
heuniformitate litologica. Local aceste pamanturi pot fi sensivbile la umezire fiind necesare
masuri constructive specifice.

e Conditii climatice

Perimetrul orasului este situat Thtr=o0 zona cu climat continental, de campie, caracterizat
prin urmatoarele alori; temperatura medie anualda 10,8 gr.C, temperatura maxima absoluta 41,1
gr.C, temperatura minima absolutda -30,0 gr.C, temperatura medie in luna ianuarie -3,0 gr.C,
temperatura medie in luna iulie 22,6 gr.C.

Precipitatiile Tn zona variaza Tntre 500 si 600 mm. Durata maxima fara precipitatii Th
sezonul cald a fost de 49 de zile &n Bucuresti- Filaret. Perioada medie a inghetulu ieste de 95-
100 zile, grosimea medie a stratului de zapada 50-60 cm.



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
1/ Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

Presiunea de referinta a vantului, mediata pe 10min la 10m si 50 ani intervalul mediu de
recurenta este de 0,5kPa.

e Consideratii asupra amplasamentului

Proprietarii detin doua terenuri situate Th orasul Bragadiru, judetul lifov, cu urmatoarele
suprafete, conform extraselor de Carte Funciara

e NR. CAD. 124187, SUPRAFATA TEREN= 1286 MP
e - arabil intravilan cf. CF 459 mp

e - curti constructii intravilan cf.CF 827 mp

NR. CAD. 124188 , SUPRAFATA TEREN= 1020 MP
e - arabil intravilan cf. CF 396 mp

e - curti constructii intravilan cf.CF 624 mp

Zona studiata se afla in partea de nord a orasului Bragadiru in intravilanul acestuia
conform PUG aprobat cu HCL nr. 98/2015 si este delimitata prin urmatoarele vecinatati :

e Nord - NC102288, NC 103259, 103670

. Sud - NC 103698- drum de acces

e \Vest - NC1644/6, NC 1644/5,NC 1271/2

e Est - NC124189

Intreaga suprafata de teren este inregistrata si intabulata. Pe teren se afla imobilele
edificate conform AC nr. 147/ 18.03.2016, AC nr. 152/ 21.03.2016, AC. Nr. 792/ 03.09.2018.

Date referitoare la proprietate

Terenul pentru care a fost solicitat studiul are o suprafata totala de 2306 mp (compusa
din 1286 mp lot A si 1020 mp lot B) conform actelor de vanzare - cumparare si act de
dezmembrare nr. 2893/ 06.08.2018 si este proprietate privata dobandita prin vanzare —
cumparare, pe care sunt edificate 2 imobile de locuinte P+2E.

Cateqoria de folosinta a terenurilor

In prezent intreaga suprafata are ca destinatie principala functiunea de zona de locuinte
P+2E. 2306 mp (compusd din 1286 mp lot A si 1020 mp lot B) conform actelor de vanzare -
cumparare si act de dezmembrare nr. 2893/ 06.08.2018 si este proprietate privata dobandita
prin vanzare — cumparare, pe care sunt edificate 2 imobile de locuinte P+2E. Suprafata
construita la sol este de 375 mp corp A si 375 mp corp B.

Intreaga suprafata de teren este inregistrata si intabulata .

Terenul studiat in PUZ, se afla situat in partea de nord a orasului in intravilan, conform
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PUG aprobat cu HCL nr.98/2015 este incadrat in L- Zona de locuit cu regim de inaltime P+2+M
(10 metri) , POT maxim 35%, CUT maxim 1.4 ADC/mp teren.

Date referitoare la dotari

* Alimentarea cu apa potabila

in orasul Bragadiru eista retele de alimentare cu apa si retele de canalizare aflate in
adminsitrarea SC Apa- Canal llfov SA.

in prezent, in Bragadiru existd un total de 1892 abonati la reteaua de alimentare cu apa
astfel: 1553 blocuri, 306 case, 33 institutii si agenti economici'.

in prezent sistemul de alimentare cu apa al orasulu iBragadiru are ca sursa un front de
captare executat Th anii 1987- 1989 constiutit din 5 puturi forate cu adincimi de 160- 180 m cu un
debt de 4-6 I/s pe fiecare put. De asemenea, mai exista trei foraje P20, P3 si P 51 are au in
prezent o alta functionalitate si care vor fi cooptate pentru alimentarea gospodariei de apa
existente. Th gospodarirea de apa exista un rezervor de inmagazinare cu apa V500mc amplasat
pe strada Lacramioarelor.

Conductele de aductiune NH Bragadiru- Sp Sud DN 1650 mm, NH Bragadiru- SP SudDn
2200 mm si NH Bragadiru- Sp Sud Dn 1500 mm sunt amplsatein aproprierea strazii ladiolelor.
Conductele 1600/1000 Bragadiru sunt amplsate de-a lungul strazii Ghidiceni. Retfelele de
aductiune se afla in exploatarea SC Apa Nova Bucuresti SA prin concesiune.

Doua conducte de aduciune apa industriala 800- 1000 mm tip PREMO si o conducta
metalicd Dn 800 mm se afla in exploatare SC Electrocentrale Bucuresti SA.

+ Canalizarea apelor uzate menajere

Prin intermediul retelei de canalizare menajera existentd se realizeaza colectarea apelor
uzate orasenesti- apele uzate sunt colectate si sunt conduse catre Statia de Epurare a orasului,
cu deversarea in riul Sabar.

Debitul mediu zilnic provent de la populatie si celelalte institutii si ageni este de 17,8 I/s,
iar debitul masim zilnic este de 23,1 |/s.Debitul maxim orar provenit de la populatie si celelalte
institutii si agenti este de 39,3 I/s iar debitul minim orar este de 5,8 I/s.

Reteaua de canalizare este realizatd din tuburi din conducte PVC cu diametrul curins
intre 250 si 315 mm. Lungimea retelei este de aproximativ 46,9 km.

« Alimentare cu gaze naturale

in prezent orasul Bragadiru beneficiaza de retea de distributie gaze naturale aflata im
exploatarea Distrigaz Sud Retele SRL. Reteaua de distributie gaze naturale deserveste aproape
toti locuitorii orasului. Detinator reteaua de transport gaze naturale SNTGN Transgaz SA

! Date conform PUG 2015.
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Medias.

» Alimentarea cu energie electrica

Energia electricd necesara consumatorilor din orasu Bragadiru este asiguratd prin
posturile de transformare 20/0,4 kV amplsate pe teritoriul orasului. Prin liniile electrice demedie
tensiune se alimenteaza posturile de transformare de tip retea, de tip consumator si mixte.
Consumatorii casnici si tertiari sunt alimentati pe joasa tensiune, de reguld in schema buclata
cufuncionare radiala Tn regim normal.

Posturile de transformare de retea sunt dimensionate pentru urmatoarele puteri de plafon:
630 kVA pentur posturile la sol, Th cabind zidita sau compactzata, 250 kVA pentru posturile de
transformare ontate pe un stalp, 430 si 630 kVA pentru posturi montate pe 2 stalpi.

Instalatiile electrice de medie tensiune sunt in proprietatea ENEL Muntenia. Exista retele
electrice de tip LEA 0,4 kV si Les 0,4 KV pe majoritatea strazilor orasului Bragadiru.

* Telecomunicatii

Pe teritoriul localitatii exista instalatii de telecomunicatii proprietatea Romtelecom SA si UPC
Romania SA. Reteaua de teelcomunciatii este deservita de centrala telefonica digitala amplsata
in sediul Romtelecom pe str. Principali nr. 2.

Reteaua de telecomunicatii detinuta de UPC Roméania este formata din cabluri cu fibre optice si
cabluri coaxiale tip QR540 si F11 TSVM.

Pentru viitorul amplasament se propune:

Necesarul de apa va asigura:
* Alimentarea cu apa potabila a locuintelor
s Udatul spatiilor verzi

Cantitatile de apa necesare vor fi calculate conform SR 1343/1-1995. STAS 1478-90,
STAS 1846-90.

Debitul de apa necesar consumului in incinta se va asigura retelele orasenesti.

Solutia de alimentare cu apa se va aviza de catre RA Apele romane si Agentia de Protectia
Mediului.

Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea alimentarii cu apa se va face pe baza unui
proiect de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei si hormativelor in
vigoare, precum si a avizelor necesare.

Apele uzate sunt colectate prin sistemul retelei de canalizare a Primariei orasului
Bragadiru. Solutia de canalizare se va aviza de catre R.A. Apele Romane si Agentia de protectie
a mediului.
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Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea canalizarii se va face pe baza unui proiect
de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei in vigoare.

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reseaua ocald de distributie, pentru imobilul
existent existédnd deja solutie de racordare.

Alimentarea cu energie electrica a imobilelor va fi realizatd din reteaua locala a orasului
Bragadiru, pentru aceasta existind deja solutie de racordare.

In zona va fi prevazut iluminat public cu corpuri de iluminat exterior amplasate pe stalpi
standard

3. Analiza existent- raportata la infrastructura

Trafic, tipuri de drumuri

Orasul BRAGADIRU este strabatut prin zona mediana ( pe directia nord-sud ) de inelul de
centura al Capitalei. Principala circulatie rutierd este drumul national DN 6 , Bucuresti -
Alexandria, care strabate localitate prin mijlocul ei ( pe directia est — vest ). Orasul BRAGADIRU
va fi strabatut prin partea sa vestica de traseul autostrazii Centura - Sud a Bucurestiului.

Terenul studiat este deservit pe latura sudica de drumulde acces proprietate privata NC
103698.

Toate suprafetele carosabile si platformele necesare manevrelor auto precum si parcarile
se vor realiza integral in cadrul incintei.

Transport public
Transportul in comun este asigurat de linia RATB 408 si 438.

Utilitati existente- capacitati existente

Alimentarea cu apa potabila

in orasul Bragadiru eista retele de alimentare cu apa si retele de canalizare aflate in
adminsitrarea SC Apa- Canal llfov SA.

in prezent, in Bragadiru existd un total de 1892 abonat; la reteaua de alimentare cu apa
astfel: 1553 blocuri, 306 case, 33 institutii si agent economici®.

in prezent sistemul de alimentare cu apa al orasulu iBragadiru are ca sursa un front de
captare executat Tn anii 1987- 1989 constiutit din 5 puturi forate cu adincimi de 160- 180 m cu un
debt de 4-6 I/s pe fiecare put. De asemenea, mai exista trei foraje P20, P3 si P 51 are au in
prezent o alta functionalitate si care vor fi cooptate pentru alimentarea gospodariei de apa
existente. |n gospodarirea de apa exista un rezervor de inmagazinare cu apa V500mc amplasat
pe strada Lacramioarelor.

% Date conform PUG 2015.
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Conductele de aductiune NH Bragadiru- Sp Sud DN 1650 mm, NH Bragadiru- SP SudDn
2200 mm si NH Bragadiru- Sp Sud Dn 1500 mm sunt amplsatein aproprierea strazii ladiolelor.
Conductele 1600/1000 Bragadiru sunt amplsate de-a lungul strézii Ghidiceni. Refelele de
aductiune se afla in exploatarea SC Apa Nova Bucuresti SA prin concesiune.

Doua conducte de aduciune apa industriala 800- 1000 mm tip PREMO si o conducta
metalicd Dn 800 mm se afla in exploatare SC Electrocentrale Bucuresti SA.

» Canalizarea apelor uzate menajere

Prin intermediul retelei de canalizare menajera existenta se realizeaza colectarea apelor
uzate orasenesti- apele uzate sunt colectate si sunt conduse catre Statia de Epurare a orasului,
cu deversarea Tn riul Sabar.

Debitul mediu zilnic provent de la populatie si celelalte institutii si ageni este de 17,8 I/s,
iar debitul masim zilnic este de 23,1 |/s.Debitul maxim orar provenit de la populatie si celelalte
institutii si agenti este de 39,3 I/s iar debitul minim orar este de 5,8 I/s.

Reteaua de canalizare este realizatd din tuburi din conducte PVC cu diametrul curins
intre 250 si 315 mm. Lungimea retelei este de aproximativ 46,9 km.

« Alimentare cu gaze naturale

in prezent orasul Bragadiru beneficiazd de retea de distributie gaze naturale aflatd im
exploatarea Distrigaz Sud Retele SRL. Reteaua de distributie gaze naturale deserveste aproape
toti locuitorii orasului. Detinator reteaua de transport gaze naturale SNTGN Transgaz SA
Medias.

» Alimentarea cu energie electrica

Energia electricd necesara consumatorilor din orasu Bragadiru este asigurata prin
posturile de transformare 20/0,4 kV amplsate pe teritoriul orasului. Prin liniile electrice demedie
tensiune se alimenteaza posturile de transformare de tip retea, de tip consumator si mixte.
Consumatorii casnici si tertiari sunt alimentati pe joasa tensiune, de reguld in schema buclata
cufuncionare radiala in regim normal.

Posturile de transformare de retea sunt dimensionate pentru urmatoarele puteri de plafon:
630 kVA pentur posturile la sol, Th cabind ziditd sau compactzata, 250 kVA pentru posturile de
transformare ontate pe un stalp, 430 si 630 kVA pentru posturi montate pe 2 stalpi.

Instalatiile electrice de medie tensiune sunt in proprietatea ENEL Muntenia. Exista retele
electrice de tip LEA 0,4 kV si Les 0,4 kV pe majoritatea strazilor orasului Bragadiru.

* Telecomunicatii
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Pe teritoriul localitatii exista instalatii de telecomunicatii proprietatea Romtelecom SA si UPC
Romaénia SA. Reteaua de teelcomunciatii este deservita de centrala telefonica digitala amplsata
Tn sediul Romtelecom pe str. Principall nr. 2.

Reteaua de telecomunicatii detinuta de UPC Romania este formata din cabluri cu fibre optice si
cabluri coaxiale tip QR540 si F11 TSVM.

Utilitatiti propuse

La nivelul amplsamentului este propusa racordarea/ extinderea utilitatilor existente: apa
sicanalizare, energie electrica si gaze naturale.

4. Analiza existent privind configuratia spatial volumetrica a zonei, precum si
tipurile de functiuni existente pentru terenurile aflate in intravilan

La nivelul comunei Domnesti se observa o puternica structurare a teritoriului pe directia
est-vest, data de convergenta cailor de comunicatie catre municipiul Bucuresti, aceasta
determinand si dispunerea cailor de comunicatie si a functiunilor in teritoriu.

Din punct de vedere configurativ- spatial, zona de locuinte colective si zonele mixte sunt
amplsate pe aceste axe (Prelungirea Ghencea, Soseaua Alexandriei) in timp ce zona de
locuinte individuale P+1-2, predominanta ca pondere in teritoriu, este amplsata n itherspatiile de
tesut. Adiacent Centurii Bucuresti, la intersectia cu Soseaua Alexandriei este prevazut un nucleu
de activitatiproductive.

Din punct de vedere al caracteristicilor zonei de locuit, se remarca un lot mediu cu
dimensiunile cuprinse intre 200-500 mp, POT mediu 35%, CUT mediu 1,4 si un regim de
inaltime de P+1-2, respectiv P+4 pe axele principale si in imediata vecinatate a acestora.
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5. Analiza conditiilor de mediu, evaluare din punct de vedere a structurii terenului

Analiza de mediu

Calitatea globala a mediului Thconjurator din teritoriul administrativ al orasulu iBragadiru
este apreciata ca buna, calificativ rezultat din insumarea valorilor calitatii aerului, apei, solului si
fondului forestier.

Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-un judicios
control al factorilor poluanti atat in teritoriul administrat, cat si in cadrul localitatilor, tinandu-se
seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.
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* Calitatea aerului

Sursele de poluare ale aerului sunt surse mobile cum ar fi circulatia auto, in special de-a
lungul marilor artere.

La poluarea atmosferei participa si sursele imobile, respectiv unitatile industriale si de
depozitare.

In concluzie, sunt necesare masuri pentru reducerea sau eliminarea nocivitatilor direct la
sursa.
Calitatea apei

Sursele de poluare in zona cursurilor de apa se refera in mod special la utilizatorii care
pot afecta calitatea apelor subterane, prin evacuarea apelor uzate mai mult sau mai putin
epurate.

» Calitatea solului

In cazul analizat, realizarea unui cadru construit cu functiunea de locuire (supraetajare
imobile existente), nu va avea un impact deosebit asupra factorului natural si uman, atata timp
cat se va urmari abordarea ecologica a problemelor de urbanism si vor fi respectate principiile
"Dezvoltarii durabile”.

Conform P.U.G. Oras Bragadiru, suprafata spatiilor verzi publice propuse este de 100,82
ha, reprezentand cca. 66 mp/ locuitor, peste norma la nivel national de 26 mp/ locuitor.

6. Interferente functional- configurative

La nivelul teritoriului se remarca o separare a localitati datorata axelor majore de
comunicatie. Totodata se remarca tendinte de extindere a zonej centrale pe directia est- vest si
a zonelor de locuinte pe directia est- vest, urmand caile de comunicatie principale.

7. Concluzii

Elemente generatoare requlament

Tmpértirea teritoriului Tn unitdi teritoriale de referinta (denumite in continuare UTR), s-a
facut conform plansei de Reglementari - parti integrante ale prezentei documentatii.

Definirea unei anumite unitdti teritoriale de referintd este determinatd de urmatorii
parametrii si este constituita pe criterii urbanistice similare sau omogene:

e relief si peisaj cu caracteristici similare
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e evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada de timp
e populatie cu structura omogena

e sistem parcelar si mod de construire omogene

e folosinte de acceasi antura a terenurilor si constructiilor

e regim juridic al imobilelor similar, reglementari urbanistice omogene referitoare Ia
destinatia terenurilor si la indicii urbanistici;

Schimbarea unuia dintre parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si
deci, este necesara Tncadrarea terenului Tn alta categorie de UTR.

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut urban (subzone), diferentiate din
urmatoarele puncte de vedere:

(a) functional
- caracterul locuintelor: individuale, colective mici;

- caracterul fesutului urban : omogen rezidential cu echipamente publice aferente, mixat
in proportii si modalitati diferite cu alte functiuni - comerciale, servicii, mica productie
manufacturiera, servicii turistice;

(b) morfologic:

- tipul parcelarului:

- rezultat din evolutia localitatii in timp,

- creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localitati pe terenuri
agricole (prin operatiuni simple de topometrie sau prin operatiuni urbanistice);

- configuratia in raport cu spatiul stradal:

- diferentiata sau nu Tn raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe o parceld
(constructii principale — constructii secundare — anexe)

- atitudine de tip urban sau cu reminiscente rurale (parcele Tnguste si foarte adanci
rezultate din diviziunea unor proprietati agricole, permitdnd numai constructia locuintelor tip
vagon, dispuse, nu prin cuplare, ci prin retragere pe aceeasi limita de nord a fiecarei parcele si
oferind astfel in imaginea strazii serii de calcane) ;

- volumetria: regim de construire discontinuu, Tnaltime mica (P - P+2 niveluri), mod de
terminare al volumelor in sarpanta.

- spatiul liber : continuu sau discontinuu .

(c) vechime: locuinte vechi si locuinte noi;

(d) calitatea constructiei. definitd prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor,
rezistenta, nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor;
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Pentru amplasamentul studiat, in baza indicatorilor medii caracteristici la nivelul orasului
Bragadiru precum si a permisivitatilor si constrangerilor urbanistice rezultate din configuratia
terenului sunt propusi urmatorii indicatori urbanistici:

Pentru zona de locuinte colective:
¢ POT=45%

¢ CUT= 2,0 mp ADC/ mp teren
e RH max =P+2+M

Analiza SWOT

Puncte Forte; Avantaje

Puncte slabe

Asezarea geografica si cadrul natural

e Amplasare in sud- vestul municipiului
Bucuresti

e Existenta cursuri de
e Relief de campie

e Existenta de ape freatice de suprafata
care asigura reteaua de apa potabila

Mediul

e Nu este afectat de activitati industriale
poluante

Infrastructura
e Accesibilitate ridicata

e Existenta unor legaturi de transport in
comun directe cu municipiul Bucuresti

Configurare spatiala si utilizare
terenuri

e Cresterea volumul de constructii in
sectorul locuintelor

Activitati economice si obiective
turistice

e Existenta obiective

turistice

numeroase

Asezarea geografica si cadrul
natural

e Slaba exploatare a
detinut de elemental natural

potentialului

Mediul

e Poluare atmosferica datorata surselor
mobile

e Dezvoltare modesta Si
necorespunzatoare a serviciilor de preluare si
gospodarire a deseurilor menajere

e Poluare cu deseuri
raurilor

menajere a

Configurare spatiala si utilizare
terenuri

e Dezvoltare urbana destructurata

15



S.C. DEA URBISDESIGN S.R.L.
J40/ 3369/ 09.03.2018, CUI 38995956
T Str. Nandru nr. 464, sector 5, Bucuresti, 0735841955

Oportunitati Amenintari

» Relationare cu restul tarii si municipiul e Tendinta de imbatranire a populatiei
Bucuresti prin intermediul DN 6 care strabate| pe tara
orasul

e Cresterea potentialului uman necesar
pentru diversificarea

e Existenta fondurilor destinate
reabilitarii mediului

e Promovarea managementului durabil
al terenului agricol

e Programul de extidere a sistemului de
alimentare cu apa potabila si canalizare

e Existenta fondurilor destinate
dezvoltarii infrastructurii

e Dezvoltarea multifunctionalitatii

Sinteza analizei

Datele prezentate si analiza informatiilor existente se poate concluziona ca Bragadiru
dispune de un potential echilibrat de asigurare de funciuni complementare dezvoltarii Capitalei,
cu precadere zohe de locuinte si zone comerciale.

Mosternirea economica precara, dezinteresul autoritatilor centrale si locale, in diverse
pericade de timp cuprinse intre 1950 si 2000, absenta surselor de finantare sau finantarea
insuficienta din ultimii ani au determinat o recesiune economica determinata in primul rand de
aplicarea unor masuri de protectie a proprietatii private care, ulterior si-au aratat efectele
negative.

Lipsa unor activitati economice sustenabile a determinat o lipsa majora a ofertei de
munca, care, la randul ei a determinat un sold migratoriu negativ si o migratie necontrolata a
fortei de munca in special in strainatate. S-a produs astfel un dezechilibru major determinat de
existenta unor venituri ale populatiei care, in absenta unor politici de dezvoltare economica si
sociala au condus la existenta unui excedent canalizat, in special, pe consum in detrimentul
acumularii.

Trebuie mentionat ca daca in continuare se vor depune eforturi numai pentru rezolvarea
problemelor conjuncturale autoritatea locala va intamnpina mereu aceleasi greutati si
problemele se vor perpetua deoarece asa cum a rezultat din analiza ele sunt in principal
structurale.
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Potentialul oferit de situarea in imediata proximitate a municipiului Bucuresti va produce
mutatii Tn evolutia economica, ducand la cresterea valorii terenurilor ce vor fi solicitate pentru
dezvoltarea unor activitdfi comerciale. De asemenea, prin situarea in proximitatea Capitalei a
zonei va creste valoarea terenurilor destinate locuirii, serviciilor si agremenetului, aceasta fiind
una din resursele extra- teritoriale necesare dezvoltarii de noi activitati aferente Capitalei
(locuire, comert, spatii de agrement, etc).

Elemente de concept

Pentru amplasamentul studiat, este propusa modificarea regimului de inaltime pentru
imobilul existent de la P+2 la P+4.

Strategia de dezvoltare urbana

Dezvoltarea sau regenerarea unei localitdti este determinata semnificativ de schimbarile
care se produc in structura economiei locale, in structura populatiei si in cultura comunitara. Pe
de alta parte, dezvoltarea comunitatii este substantuial influentata de aplicarea unui
management adecvat si axat pe trei tinte principale: dezvoltarea infrastructurii si asigurarea
accesului la infrastructura, protectia mediului ambiant si diminuarea saraciei. Totodata,
dezvoltarea comunitatii trebuie sa tina cont de caracterul limitat al resurselor (natural, umane si
financiare) fiind necesara alocarea echilibrata a acestora. Dezvoltarea si modernizarea
comunitatii locale depinde numai de factorii locali, de legislativul si executivul fiecarei unitati
administrativ- teritoriale, ea putand fi realizata prin stabilirea cu prioritate a strategiilor de
dezvoltare si identificarea surselor de finantare a proiectelor de dezvoltare locala, conform
standardelor europene.

Realizarea obiectivelor generale se intemeiaza pe aplicarea unui management care sa
conduca la dezvoltare si/ sau regenerare, politicile, precum si programele si proiectele se vor
face cu respectarea urmatoarelor principii cheie:

e Dezvoltarea durabila
e |ntarirea capacitatii institutionale
e Realizarea programelor si proiectelor prin parteneriat public- privat

o Realizarea de catre sectorul public a acelor programe si proiecte pe care sectorul privat
nu le poate realiza

e Fixarea regulilor de utilizare rationala a terenurilor pentru toate proiectele de dezvoltare
in baza planului de urbanism general, ca instrument de planificare spatiala

e |dentificarea nevoilor comunitatii locale si a prioritatilor acesteia
e Evaluarea nevoilor familiilor sarace
e Protectia mediului

e Asigurarea publicitatii informatiilor cu impact in investitii
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VALORI PRINCIPII

e Cadrul natural: formele de )
relief, flora, fauna, cursurile de | » Dezvoltarea durabila
apa

> Realizarea programelor si proiectelor prin parteneriat public-

e Sjtuarea in zona metropolitana privat

» Realizarea de catre sectorul public a acelor programe si

e 7 3 ;
Forta de munca locala proiecte pe care sectorul privat nu le poate realiza

e Resursele circumstantiale, > Fixarea regulilor de utilizare rationala a terenurilor pentru toate
rezultate din situarea in proiectele de dezvoltare
proximitatea Capitalei

» ldentificarea nevoilor comunitatii Icoale si a pricritatilor acesteia

> Protectia mediului

» Asigurarea publicitatii informatiilor cu impact in investitii

Intocmit,
Urb. Andreea Necsulescu
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