ROMANIA
JUDETUL ILFOV
ORASUL BRAGADIRU
PRIMAR

PROIECT
DE A
HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal privind obiectivul de investitii (functiunile)
IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+4E+M, AMENAJARE CIRCULATII, ANEXE $I
UTILITATI, amplasat in orasul Bragadiru, str.Ciresar nr.32, judetul Ilfov

Consiliul Local al oragului Bragadiru, judetul Ilfov ;

Avénd in vedere:

- expunerea de motive a domnului Grigore Marian Dumitru — viceprimarul orasului
Bragadiru, judetul Ilfov;

- raportul de specialitate al serviciului Urbanism,Amenajarea teritoriului din cadrul
Primariei orasului Bragadiru, judetul Ilfov;

- Avizul favorabil  nr.9463/4/11F din 22.08.2017 emis de Comisia Tehnicd de
Amenajare a Teritoriului si de Urbanism a Consiliului Judetean Ilfov:

- raportul Comisiei de specialitate pentru pentru agricultura, activitdfi economico-
financiare, amenajarea teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism din cadrul
Consiliului Local al orasului Bragadiru judetul Ilfov;

In conformitate cu prevederile:

- art.56, alin. (1) din Legea nr.350/2001 pentru amenajarea teritoriului si urbanismului, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit.”c” coroborat cu alin.(5), lit.”c” si art.45, alin.(1), din
Legea nr.215/2001 privind administratia publica locald republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,

HOTARASTE :

Art.1. Se aprobd Planul Urbanistic Zonal - proiect nr. 13.06U/2017, privind obiectivul de
investitii (functiunile) REALIZARE IMOBIL DE LOCUINTE COLECTIVE P+4E+M,
AMENAJARE CIRCULATII, PARCARI, UTILITAII, amplasat in orasul Bragadiru, str. Ciresar
nr.32, judetul Ilfov, identificat cu nr.cadastral 412/2 - tarla 13/1, parcela 60/45.lot 2 in suprafata de
4.817 mp, initiat de S.C.ALRO METAL GHENCEA S.R.L.-prin reprezentant Albu Alxandru,
elaborat de S.C.TELLURIS PROIECT S.R.L. - master urb. Madalina A.Mares.

Art.2. Primarul orasului Bragadiru judeul Ilfov, va aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari. '
(p)PRIMAR,

CIMPOERU VASILE

_~ “VICEPRIMAR,
/.GRIGORE_MARIAN MITRU
f : VIZAT DE LEGALITATE,

= Secretar,
' K%ﬂ( IONITA VERONICA
ORASUL BRAGADIRU, JUDETUL ILFOV %

NR. / 2017




prolect PLAN URBANISTIC ZONAL - PROIECT nr.13.06U/2017
E UR' Str. Ciresar nr. 32 - Tarlaua 13/, Parcela 60/ 45 - Lot 2
Oras BRAGADIRU , Judeiul ILFOV

MEMORIUL DE PREZENTARE

al Planului Urbanistic Zonal — Str. Ciresar Nr.32
TARLAUA 13/1, Oras BRAGADIRU, Judetul ILFOV
PARCELA 60/45 — LOT 2

1. INTRODUCERE

1.1 - Date de recunoastere a documentatiei

= Denumirea lucrarii: IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+4E+M

- Beneficiari: ALRO METAL GHENCEA S.R.L.
CONSILIUL LOCAL BRAGADIRU
CONSILIUL JUDETEAN ILFOV

- Amplasament: Str. Ciresar nr.32
Tarlaua 13/1, Oras BRAGADIRU, judetul ILFOV
Parcela 60/45, Lot 2

= Proiectant: TELLURIS PROIECT S.R.L.
Tel. 0723.485.546
= Data elaborarii: IUNIE 2017

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 , Imobil
louinte colective P+4E+M” pe amplasamentul situat in Oras Bragadiru, Str. Ciresar
nr.32 - Tarlaua 13/, Parcela 60/45, Lot 2, judetul |Ifov.

Functiunile propuse raspund cerintelor din domeniul investitional si au fost avizate
de catre Primaria Orasului Bragadiru conform Avizului de Oportunitate nr.27757 din
06.07.2017.

1.3 - Surse documentare:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent PUZ:

* Plan de Amenajare a Teritoriului Judetean Ilfov — elaborat de URBANPROIECT
Bucuresti in anul 1997 — reactualizat Tn anii 2003 — 2004;

» Reactualizare Plan Urbanistic General al orasului Bragadiru — documentatia
proiect nrU73/2012 elaboratd de MINA-M-COM SR.L. si URBAN
ARHITECTURAL MANAGEMENT S.R.L., aprobat de catre Consiliul Local al
orasului Bragadiru prin HCL nr.98/15.10.2015;

* Plan Urbanistic Zonal — “Imobil locuinte colective S+P+3E+M — Str. Alunului
nr.47D, 47E - Tarlaua 13/1, Parcela 60/42, 60/43, loturile 5,6,7,8 - Nr. Cadastrale
118429, 105892" — aprobat cu HCL Bragadiru nr.66/29.06.2016;

= Studiu geotehnic preliminar intocmit de Ing. Diana Banu (GEOPROIECTFORAJE
2012 S.R.L.).
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Baza topografica:
= Planul topografic a fost intocmit Th sistem de referinta stereo 70 nivelment Marea

Neagra de catre inginer autorizat — CONEA SERGIU si avizat de catre Oficiul de
Cadastru si  Publicitate Imobiliara ILFOV conform Procesului Verbal
nr.1303/24.07.2017 si a planurilor anexate vizate de catre OJCPI.

Surse de informatii utilizate, date statistice:

» Documentatiile cadastrale ale terenurilor studiate;
= Informatii obtinute de proiectant de la Primaria Orasului Bragadiru si Directia
Amenajarea Teritoriului si Urbanism din cadrul Consiliului Judetean llfov.

Metodologia utilizata:
= Metodologia utilizata este in conformitate cu “Ghidul privind metodologia de

elaborarea si continutul — cadru al planului urbanistic zonal” aprobat cu Ordinul
M.L.P.AT. nr.176/N/16 august 2000;

Baza legald intocmirii Planului Urbanistic Zonal:
= |legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, actualizatad prin

O.G. nr.69/2004;

= |egea nr.289/2006 privind modificarea si completarea Legii nr.350/2001;

= legea nr.242/2009 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr.27/2008 pentru
modificarea si completarea Legii nr.350/2001;

= O.G. nr.7/2011 privind modificarea si completarea Legii nr.350/2001;

* |legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
(actualizata);

= HG.R nr525/1996 modificatd, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

= H.G.R. nr.855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr.525/1996;

= Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 — Evolutia zonei:

Crasul BRAGADIRU este asezat in Regiunea de Dezvoltare 8 Bucuresti-Iifov, in
zona Vesticd a judetului llfov, la aproximativ 8 km de centrul Municipiului Bucuresti si
traversat de la Nord la Sud de Centura Municipiului Bucuresti. Legatura intre oras si
Bucuresti este asigurata prin DN, 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 Cadmpia 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.
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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 5-
10 ani, 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 avadnd ca obiectiv
realizarea unui IMOBIL DE LOCUINTE COLECTIVE P+4E+M cu amenajarile exterioare
necesare in orasul Bragadiru este situat in zona Nordic3 a localitatii, in cadrul unei zone
rezidentiale nou dezvoltate, constituita atat din locuinte individuale cat si colective.
Legatura zonei la nivel functional este mult mai puternic dezvoltata in relatia cu municipiul
Bucuresti decat este cu centrul localitatii Bragadiru, datoritd amplasarii in imediata
vecinatate a limitei administrative cu municipiul Bucuresti — cartierul Ghencea — cat si a
arterei de importanta zonala Prelungirea Ghencea.

Principalele caracteristici ale amplasamentului studiat sunt: situarea lui in interiorul
unei zone dinamice din punct de vedere al dezvoltarii urbanistice, acces la infrastructura
existenta din zona, suprafata de teren mare si lipsa unor constructii pe teren (greenfield —
posibilitate de construire imediata).

Conform actelor de proprietate terenul supus studiului din Orasul Bragadiru, Str.
Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1, Parcela 60/45, Lot 2, judetul llfov:
» Nr. Cadastral 412/2 — CF 106472 UAT Bragadiru, situat in Tarla 13/1,
Parcela 60/45, lot 2, Bragadiru, este proprietatea ALRO METAL GHENCEA
S.R.L. (reprezentatd prin Administrator ALBU ALEXANDRU) conform
Contractului de Vanzare - Cumparare nr.1274 din 06.06.2017 emis de BIN
Terzea-Matei Cristina-Maria.

Conform documentatiei cadastrale terenul studiat in orasul Bragadiru, Strada
Ciresar nr.32, Orasul Bragadiru, Tarlaua 13/1, Parcela 60/45, Iotul 2 - Nr. Cadastral
412/2, judetul lifov, are o suprafata de 4.817,02mp conform actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale, cu urmatoarele vecinatati:

» laNORD lungime 50,00 ml : Lot 1 — Nr.cadastral 412/1

y laEST lungime 100,00 ml : Most. Def. Stancu Marin
y laSuD lungime 50,00 ml : Domeniu Pulic - De 60/22 — strada Ciresar
y  la VEST lungime 100,00 ml : Dobirleanu Alexandrina.

La data intocmirii prezentei documentatii terenul situat in orasul Bragadiru, Strada
Ciresar nr.32, Orasul Bragadiru, Tarlaua 13/1, Parcela 60/45, lotul 2 - Nr. Cadastral
41212, judetul lifov este liber de constructii.

Terenul este cuprins in intravilanul orasului Bragadiru.

Folosinta actuala este: curti constructii.
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Pentru terenul situat in Orasul Bragadiru, Str. Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1, Parcela
60/45, Lot 2, judetul Ilfov, Primaria Orasului Bragadiru a emis, Certificatul de Urbanism
nr.1112 din 27.06.2017, prin care se instiinteaza ca in vederea modificarii functiunilor
actuale se va intocmi o documentatie de urbanism tip Plan Urbanistic Zonal, care va fi
aprobata conform legislatiei in vigoare.

2.3 — Elemente ale cadrului natural:

Consideratii geomorfologice si geologice

Teritoriul administrativ al orasului Bragadiru se situeaza in marea unitate de
vorland denumita “Platforma Moesica". Aceasta unitate se sprijina pe roci de fundament,
sisturi cristaline epimetamorfice ce se gasesc la peste 4000m adancime. De la acest
reper tectonic — stratigrafic rocile de deasupra sunt alcatuite din formatiuni Neogene si
Cuaternare, cu unele discontinuitati, ceea ce indica faze in care teritoriul a fost exsondat
si deci au lipsit conditile de sedimentare. Acest lucru se poate constata la sfarsitul
Cretacicului pana la inceputul Sarmatianului.

Cotele terasei variaza intre 78,0m NMN in partea estica a teritoriului si 88,2m
NMN Tn partea Nordica. Cotele portiunii de frunte de terasa variaza intre 74,5m NMN si
78m NMN. Atat terasa cat si fruntea terasei inclina catre Sud dar pantele difera. Astfel
terasa are o inclinare de 1,7% iar fruntea acesteia de 7%.

in partea de Nord-Est a teritoriului, din care se incadreaza si terenul studiat prin
prezentul PUZ, relieful este relativ neted, lipsit de vai lungi, singurele denivelari fiind
cauzate de crovuri.

Consideratii hidrogeologice

Cele mai importante roci acvifere sunt cele Quaternare. Stratele de Fratesti
construie acviferul de mare adancime. Adancimea lor creste de Sud spre Nord,
prezentandu-se sub forma a trei orizonturi A, B si C care se reduc spre Sud la unul
singur. Stratele de Fratesti prezintd o scidere generala a granulatiei de la Sud spre nord.
Pleistocenul mediu este marnos iar cel superior cuprinde nisipurile de Mostistea (Riss) si
Pietrisurile de Colentina (Wurm). Nisipurile Mostistea au 15-25cm grosime cu directie de
curgere NV-SE si debite pana la 4l/s.

Apele freatice din terasa raului Colentina sunt cantonate in Pietrisurile de
Colentina. Directia de curgere a apei este emergenta spre sud-est, catre raul Ciorogarla.
Nivelul hidrostatic al apelor freatice este de 6,5m cu variatii de pana la 2m in functie de
regimul pluviometric. Apa prezinta agresivitate sulfatica medie fata de betoane si metale
cu mineralizatie de aproximativ 0,5g/1.

Consideratii geotehnice

Desigur ca pe fruntea terasei aceasta succesiunea litologica nu se mai pastreaza
si variaza n functie de mai mulli factori. Studiind conditiile de construibilitate, zona se
imparte in doua parti. Astfel Nordul zonei cercetate si anume cea care cuprinde platoul
terasei se incadreaza in categoria terenuriloe cu conditii bune de construibilitate. Sudul
zonei, malurile raurilor Ciorogarla si Sabar, cea care corespunde fruntii terasei se
incadreaza in categoria terenurilor cu declivititi moderate, cu conditii dificile de
construibilitate.
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Consideralii hidrologice

Localitatea este situatd Tn valea raului Sabar. Ea este strdbatutd si de raul
Ciorogérla. Ambele rauri sunt afluenti ai Argesului.

Sabarul este rau de campie alimentat mai ales de precipitatii iar Thainte de
amenajarea sa si de racordarea la raul Arges, era supus unor puternice fluctuatii de nivel,
in special dupa ploi abundente.

Ciorogarla a fost regularizatéd prin crearea de diguri, adancirea albiei minore,
plantatii de arbori cu esentd moale si nu mai prezintd fenomenul de revarsare sau mari
fluctuatii de nivel.

Conditii de fundare, seismicitate

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

Adancimea de inghet a zonei este de 90cm.

2.4 — Circulatia:

Localitatea Bragadiru este strabatuta prin zona mediana (pe directia Nord-Sud) de
inelul de centurd al Capitalei, aflat partial in curs de modernizare si supralargire.

Principala circulatie rutiera a comunei este drumul national nr.6, DN6, Bucuresti —
Alexandria, care strabate localitatea prin mijlocul ei (pe directia Est - Vest).

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

Terenul studiat beneficiaza de acces principal din Prelungirea Ghencea continuat
prin strada de categoria a Ill-a - strada Ciresar.

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 7759 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
e 100,82 hectare (5,22%) zona spatii verzi
e 341,91 hectare (17,73%) zona mixta — locuire individualda, comert, servicii
e 79,75 hectare (4,13%) zona mixta — locuire colectivd, comert, servicii
e 194,19 hectare (10,07%) zona circulatii rutiere si amenajari aferente
e 15,56 hectare (0,80%) zona circulatii feroviare si amenaijari aferente
¢ 11,22 hectare (0,58%) zona terenuri cu ape
e 54,41 hectare (2,82%) zona terenuri cu ape.
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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 Th planul urmator intravilanului existent, crescénd astfel procentul aferent
locuirii.

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

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

2.6 — Echipare edilitara:

in orasul Bragadiru exista retele de alimentare cu apa si retele de canalizare aflate
in administrarea APA-CANAL ILFOV S A.

Energia electrica necesarad 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 localitdtii Bragadiru existd instalatii de telecomunicatii proprietatea
Romtelecom S.A. si UPC Roménia S.A.

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

2.7 — Probleme de mediu:

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

Factorul de mediu apd poate fi considerat relativ poluat, propice amplasarii functiunii de
locuire, dar apele de suprafata se incadreaza in general la categoriile Il si Ill 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 circulati. 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 Tn 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
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(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 afectatd de poluare pentru ca este fie
prea sporadica, fie prea departatd de sursele mari si permanente de poluare.

Poluarea fonica si vibratiile sunt inregistrate n lungul circulatiilor majore.

2.8 — Optiuni ale populatiei:

Crasul Bragadiru este situat in imediata vecinatate a municipiului Bucuresti, acesta
fiind pricipalul atu pe care, alaturi de valorile intrinseci ale localitétii (cadrul natural +
populatia), pe care le poate valorifica. Interesul din mediul exterior localitatii priveste
valorificarea terenurilor Th special ale celor care pot avea o functionalitate eficientad 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
comunei nu corespund din punct de vedere al conformarii acestora, actualelor cerinte de
organizare interioard, ele fiind conformate vechilor cerintelor agricole mai mult decat
rezidentiale.

Administratia publica locald incurajeaza investitile private locale (punctuale),
intrucat participa fiecare la cresterea dezvoltarii unor subzone, apoi ale treptat a unor
zone mai largi din orasul Bragadiru.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 — Concluzii ale studiilor de fundamentare:

In vederea respectarii legislatiei in vigoare s-a intocmit un Studiu de Oportunitate
avand ca obiectiv prezentarea argumentelor privind MODIFICAREA REGLEMENTAILOR
EXISTENTE prin P.U.G.-ul orasului Bragadiru a terenului studiat in suprafata de 4.817mp
conform actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale, situat in Orasul Bragadiru, Str.
Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1, Parcela 60/45, Lot 2, judetul lifov.

Functiunile propuse sunt:

e UTR M2 - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA, COMERT, SERVICII DE

INTERES GENERAL CU REGIM DE INALTIME PANA LA P+4E+M

Propunerea participa la intregirea dezvoltarii zonei rezidentiale nou dezvoltate din
zona de Nord-Est a localitdtii, constituindu-se ca urmatorul plan de dezvoltare a
functiunilor din Municipiul Bucuresti

Interventia este una punctuald, integrandu-se in tendinta de dezvoltare a zonei
adiacente Prelungirii Ghencea.

Documentatia s-a avizat favorabil de catre Primaria Orasului Bragadiru cu Avizul
de Oportunitate nr.27757 din 06.07.2017.

3.2 — Prevederi ale PUG:

Regim economic: folosinta actuala a terenului este curti constructii.
Regim tehnic: potrivit reglementarilor din Planul Urbanistic General aprobat al
Crasului Bragadiru conform HCL nr.98/2015, terenul studiat se incadreaza in:
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M - Zona Mixta

M1 — SUBZONA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA, COMERT, SERVICII DE
INTERES GENERAL CU REGIM DE INALTIME PANA LA P+2E+M

P.O.T. MAXIM:

- Pentru locuinte P.O.T. maxim = 30%;

- Pentru constructiile comerciale P.O.T. maxim = 30%;

- Pentru cladirile de invatamant P.O.T. maxim = 25%;

- Pentru cladirife de sanatate P.O.T. maxim = 20%;

- Pentru cladirife de birouri, servicii financiar-bancare, servicii P.O.T. maxim = 30%.

C.U.T. MAXIM:

- Pentru locuinte C.U.T. maxim = 1,2 ACD/mp teren,

- Pentru constructiile comerciale C.U.T. maxim = 1,2 ACD/mp teren;

- Pentru cladirile de invatamant C.U.T. maxim = 1,0 ACD/mp teren;

- Pentru cladirile de sanatate C.U.T. maxim = 0,8 ACD/mp teren;

- Pentru cladirife de birouri, servicii financiar-bancare, servicii C.U.T. maxim= 1,2
ACD/mp teren.

H. MAXIM:

- inéftimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi 10 m la cornisa; poate fi
adédugat suplimentar un nivel, cu conditia retragerii acestora dupa o linie la 45" in plan
vertical faté de planul fatades;

- Indltimea maxima nu poate fi mai mare decét distanta dintre fronturile opuse. In
intersectii se admite un nivel suplimentar;

- In toate cazurile in care constructiile au acoperis cu pante peste 45 grade se admite
mansardarea;

- Pentru contructiile de locuire inalfimea maxima admisibila in planul fafadei nu va depasi
10,00 m (S/D+P+2E+M) la cornisa.

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL se propune Consiliului Local Bragadiru
aprobarea unui Regulament de Construire pentru obiectivul ,Imobil locuinte colective
P+4E+M” pe amplasamentul situat in Orasul Bragadiru, Str. Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1,
Parcela 60/45, Lot 2, judetul lifov.

3.3 — Modernizarea circulatiei:

Accesul in zona studiata se va asigura din Prelungirea Ghencea propusa spre
modernizare la un profil total de 40m, cu doua benzi pe sens, conform documentatia de
urbanism - PUZ:. PASAJ SUPRATERAN PE DJ 602 CENTURA BUCURESTI -
DOMNESTI - elaborata de S.C. AECOM INGENERIA S.R.L.

Beneficiar: CN.A.D.N.R.

Accesul se continud prin strada Ciresar (amplasat pe limita de Sud a terenului
studiat), propusa spre supralargire si modernizare ca strada de categoria a lll-a, dupa
cum urmeaza:

- Profil total 13,00m: o bandd 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.

Supralargirea drumurilor se va face respectédnd conditile impuse de Avizul de
Drumuri Locale nr. 28275 din 06.07.2017.
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3.4 — Zonificare functionala
— reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Propunere: IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+4E+M

Terenul studiat va fi reglementat prin:
M - Zona Mixta

M2 — SUBZONA PENTRU LOCUIRE CQL?CTJ’VA, COMERT, SERVICII DE
INTERES GENERAL CU REGIM DE INALTIME PANA LA P+4E+M

si va respecta urmatorii indicatori de BILANT MAXIM si anume:

P.O.T. max. = 30%

C.U.T. max. =1,44 mp ADC/mp teren
H max.cornisa = 16,00 m

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 functionald a noii zone rezidentiale.

Constructile se vor inscrie in edificabile maxime determinate de urmatoarele
retrageri astfel:

* Retragerea constructiilor la minim 6,0 m fata aliniamentul propus la De
60/22 — strada Ciresar (minim 12,5m fata de axul existent);
. Retragerea constructiilor la minim 10,0 m fata limitele de proprietate Est si

Vest (laterale) si Nord (posterioara) a terenului.

MOD DE CONSTRUIRE
SECTIUNE A-A - REGLEMENTARI - SECTIUNE B-B

4 MANSARDA ™ 4 MANSARDA | o

A l

° ETAJ3 ETAJ3 c

‘5 [ ETAJ2 B4 ] LIMITA DE LIMITA DE ETAJ2 é ALINIAMENT
e PRO PER SIETATE PRO IzgggATE i, | - :Rg:g ;AR

L PARTER - 10.0 "‘| = 10.0 — teree | _6.0_'_'

BILANT FUNCTIONAL

UTILIZARE SUPRAFATA(mp) PROCENT (%)

Constructii 1.200,0 249

Circulatii carosabile 1.466,5 30,5

Circulatji pietonale 705,4 14,6

Spatji verzi 1.4451 30,0

TOTAL 4.817,0 100,0
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Parcarea si gararea

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati trebuie
asigurata doar in interiorul parcelelor.

Se prevede 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativda sub 100 mp utili,
respectiv doua pentru cele ce depasesc 100 mp utili.

0,5% din numarul locurilor de parcare a autoturismelor vor fi prevazute si
conformate pentru persoane cu handicap locomotor, iar prin amplasarea acestora se va
asigura si protectia circulatiei pietonale a utilizatorilor locurilor respective, avand in vedere
prevederile reglementarilor tehnice aplicabile.

3.5 — Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa se va realiza prin bransarea la retelele existente in zona
conform Aviz de Principiu nr.25 din 03.07.2017 emis de S.C. GAD SERVICII Sl
INTRETINERE S.R.L. avand in administrare (concesiune) si exploatare retelele de apa si
canalizare conform Contractelor de furnizare/prestare a serviciului de alimentare cu apa
si canalizare nr.1697/29.09.2014 si 1709/28.10.2014 cu APA-CANAL ILFOV SA .

Canalizarea se va realiza Tn sistem divizor, dupa cum urmeaza:

- Evacuarea apelor menajere se va realiza prin bransarea la retelele
existente Tn zona conform Aviz de Principiu nr.25 din 03.07.2017 emis de
S.C. GAD SERVICII S| INTRETINERE SR.L. avand in administrare
(concesiune) si exploatare retelele de apa si canalizare conform
Contractelor de furnizare/prestare a serviciului de alimentare cu apa si
canalizare nr.1697/29.09.2014 si 1709/28.10.2014 cu APA-CANAL ILFOV
S.A.

- Evacuarea apelor pluviale se va realiza prin colectarea separata a apelor de
pe sarpanta imobilului propus, care vor fi dirijjate catre un bazin de retentie
echipat cu dren intors propus in incinta imobilului, iar cele colectate de pe
suprafetele betonate carosabile si pietonale vor fi trecute prin separator de
hidrocarburi si ulterior dirijate catre bazinul de retentie.

Alimentarea cu energie electricd si gaze naturale se va realiza prin bransarea la
retelele existente Tn zona.
- pentru alimentare cu gaze naturale S.C. DISTRIGAZ SUD S.A. a emis Aviz
Favorabil nr.311743265/26.07.2017.
- pentru alimentare cu energie electrica S.C. ENEL DISTRIBUTIE MUNTENIA S A
a emis Aviz de Amplasament Favorabil nr.189707454/18.07.2017.

Pentru colectarea degseurilor sterile si biodegradabile, se va institui un regim
special, prin care s se protejeze panza freaticd din aceastd zona. Astfel, colectarea se
va face prin intermediul ghenelor de gunoi in europubele in spatii special amenajate de
depozitare din interiorul imobilului pana la preluarea acestora si care sa respecte
reglementarile in vigoare privind normele de igiena si sanatatea populatiei.

Deseurile menajere vor fi preluate de cisterne auto speciale si vor fi transportate la
cea mai apropiatd platformd de gunoi amenajatd 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.
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Preluarea deseurilor de firme specializate se va face ritmic in vederea evitarii
depozitarii gunoiului pe termen care sa nu respecte legislatia in vigoare.

3.6 — 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.

Arborii se amplaseazd la minim 2,0m de limitele laterale sau posterioare ale
parcelei.

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,2 metri inaltime.

Spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata parcelei.

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

Planul Urbanistic Zonal a fost avizat de catre Agentia Regionald pentru Protectia
Mediului Iifov conform Deciziei Etapei de incadrare nr.68 din 16.08.2017.

3.7 — Obiective de utilitate publica

In vederea realizarii unei trame stradale coerente pe masura dezvoltérii noii zone
rezidentiale s-au rezervat zone de teren in vederea supralargirii circulatiilor existente.

Astfel suprafata de teren afectatd de supralargirea De 60/22 — Strada Ciresar va
fi: 185mp, teren fiind propus a fi trecut din domeniul privat al persoanelor fizice/juridice in
domeniul public al orasului Bragadiru.

Suprafata exacta va fi stabilitd in momentul realizarii investitilor de supralargire a
drumului De 60/22 — strada Ciresar.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

4.1 — Consecintele realizarii obiectivului propus:

Propunerea participa la intregirea dezvoltarii zonei rezidentiale nou dezvoltate din
orasul Bragadiru, constituindu-se ca urmatorul plan de dezvoltare a functiunilor din
Municipiul Bucuresti

Interventia este una punctuald, integrandu-se in tendinta de dezvoltare a zonei.

Dezvoltarea de-a lungul timpul a fost una de tip punctual si astfel s-a ajuns in
actualul stadiu — acela al unei dezvoltarii zonale — bine corelate si coordonate, participand
astfel la cresterea valorii intregii zone.

Astfel, tindnd cont de tendintele de dezvoltare din zond, de vecinatatile existente,
si tindnd cont si de analiza urbanistica a zonei, se considerd ca fiind oportuna solutia
pentru obiectivul propus.

4.2 — Masuri ce decurg in continuarea P.U.Z.:

Ca masuri ulterioare se impun:
= FElaborarea documentatiilor pentru obtinerea autorizatiilor de construire;
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= Amenajarea drumurilor de acces si bransarea la retelele tehnico — edilitare,
cele existente (realizarea unei zone administrative care sa deserveasca
intreaga suprafata).

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, aprobatd de organele abilitate in acest sens, a
aprobarilor si avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism se vor elabora
documentatiile pentru obtinerea Autorizatilor de Construire. In vederea realizarii
investitiei se considerd necesara elaborarea unui studiu geo-hidrotehnic pentru
determinarea capacitatii portante a terenului in corelare cu regimul de inallime propus si
pentru determinarea nivelului si a agresivitatii apelor freatice.

Alte avize obtinute:
- Raport preliminar privind informarea publicului nr.24941 din 01.08.2017 emis de
Primaria Orasului Bragadiru conform Ordinului Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Turismului nr.2701/30.12.2010.

- Aviz favorabil nr.677870 din 16.08.2017 emis de Inspectoratul de Politie al
Judetului lifov.

Proiectant specialitate URBANISM
S.C. TELLURIS PROIECT SR.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

Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifica detaliatd pentru o zona
din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile
planului urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc reglementarile de urbanism — permisiuni si restrictii — necesar a
fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

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 constructilor pe terenurile situate in Orasul
Bragadiru, Str. Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1, Parcela 60/45, Lot 2, judetul llfov.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba conform legislatiei in vigoare.

Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in conditiile
in care modificarile nu contravin prevederilor regulamentului general de urbanism.

Prin derogare se intelege modificarea doar a uneia dintre conditile de construire:
aliniere; POT, CUT; regim de inaltime.

Modificarea mai multor conditii de construire constituie modificare a regulamentului si
poate avea loc numai pe baza unei documentatii de urbanism elaborate si aprobate conform
legii astfel:

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural
istoric, urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea
zonei, inalfimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladiriior, materialele
admise.

1.2_ CADRUL LEGAL

Baza legald a elaborarii Regulamentului local de urbanism este Legea 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismului, actualizata prin O.G. nr.69/2004, Legea
nr.289/2006 si Legea nr.242/2009, O.G. nr.7/2011 si Legea nr.190/2013, completate cu alte
acte legislative specifice sau complementare domeniului.

In cadrul regulamentului local de urbanism se preiau prevederile cuprinse in
documentatiile de urbanism si proiectele intocmite anterior sau concomitent cu elaborarea
PUZ.
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1.3CORELARE CUALTE DOCUMENTE DE URBANISM

Prezentul regulament de urbanism reprezinta o derogare de la prevederile Planului
Urbanistic General al orasului Bragadiru, ceea ce presupune modificarea si adaptarea
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 derogatorii sunt:
= Modificarea conditiilor de construibilitate;
= Propunerea unei operatiuni urbanistice importante ca arie, volum de constructjii
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
localitati. 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:

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

» 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;

= Plan Urbanistic Zonal — “Imobil locuinte colective S+P+3E+M — Str. Alunului nr.47D,
47E - Tarlaua 13/1, Parcela 60/42, 60/43, loturile 5,6,7,8 - Nr. Cadastrale 118429,
105892" — aprobat cu HCL Bragadiru nr.66/29.06.2016.

1.4DOMENIUL 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, Str. Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1,
Parcela 60/45, Lot 2, judetul llfov.

Pentru o buna reglementare a zonei, terenul a fost impartit in zone functionale — UTR-
uri = Unitati teritoriale de referinta, cu prevederi specifice pentru fiecare.

Unitate teritoriald de referintd (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale de baza, constituith pe criterii urbanistice similare sau omogene,
avand drept scop pastrarea, refacerea sau dezvoltarea teritoriului n concordanta cu traditiile,
valorile sau aspiratile comunitdti la un moment dat si necesard pentru: agregarea pe
suprafete mici a indicatorilor de populatie si de construire, determinarea caracteristicilor
urbanistice, stabilirea indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanistica omogena.

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local, pe baza
avizelor si acordurilor obtinute, prevazute prin lege.

In conformitate cu H.G.R. nr.525M996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, se va avea in vedere:
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h pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit, precum si
depistarea si diminuarea surselor de poluare Tn scopul imbunatatirii factorilor de
mediu, conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea patrimoniului construit;

h protejarea zonelor cu valoare arheologica, ambientald, peisagistica, ecologica si
sanitara;
3 respectarea interesului public prin rezervarea amplasamentelor pentru obiective de

utilitate publica si realizarea lucrarilor cu caracter public.

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.

La eliberarea Autorizatiei de Construire se vor verifica urmatoarele:

3 dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului;

Y respectarea conditiilor impuse de Certificatul de Urbanism in vederea obtinerii
Autorizatiei de Construire;

b respectarea functiunii prevazute de regulament de catre functiunea propusa;

3 respectarea conditilor de amplasare a constructiilor conform prezentului
Regulament;

3 respectarea indicilor si indicatorilor urbanistici prevazuti prin prezentul
Regulament;

) asigurarea acceselor, circulatiilor interioare si numarului de parcaje conform
normelor in vigoare,

b asigurarea utilitatilor.

Zonificarea functionala a terenurilor este prevazuta in plansa nr.2.1 — Reglementari
Urbanistice — scara 1:500.

2.1REGLEMENTARI PRIVIND PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

In vederea accesului la cursurile de apa si la lucrarile hidrotehnice, n scopul
mentinerii integritatii albiilor minore pentru efectuarea interventiilor operative in situatii
exceptionale, in jurul lacurilor naturale sau artificiale, barajelor si prizelor, precum si celorlalte
lucrari hidrotehnice, se instituie zone de protectie conform Legii Apelor nr.107/1996—Anexa 2.

Zonele de protectie sanitara se delimiteaza de catre autoritafile administratiei publice
judetene pe baza avizului organelor de specialitate ale administratiei publice.

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.
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Colectarea deseurilor se va face la nivel de zond, prin activitadti 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.

Autorizarea executarii constructiilor ih 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 constructile 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 Tn planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate
publica, este interzisa.

2.3INDICATORII URBANISTICI

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) in sensul prezentului regulament reprezinta
raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladiri sau proiectia pe sol a
perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este suprafata
construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de
nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include
in suprafata construita.

Coeficientul de ocupare a terenului (C.U.T.) in sensul prezentului regulament reprezinta
raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si
suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu Thallimea libera de pana la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice
sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu
este destinatd demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren
deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului
initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.
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TITLUL 3: ZONIFICARE FUNCTIONALA

o 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 REGLEMENTAILOR
EXISTENTE prin P.U.G.-ul orasului Bragadiru a terenului studiat in suprafata de 2.731mp
conform actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale, situat in Orasul Bragadiru, Str.
Ciresar nr.32 - Tarlaua 13/1, Parcela 60/45, Lot 2, judetul llfov.

Functiunile propuse sunt:
e UTR M2 - SUBZONA PENTRU LOCUIRE COLECTIVA, COMERT, SERVICII DE
INTERES GENERAL CU REGIM DE INALTIME PANA LA P+4E+M

Propunerea participa la intregirea dezvoltarii zonei rezidentiale nou dezvoltate din
zona de Nord-Est a localitatii, constituindu-se ca urméatorul plan de dezvoltare a functiunilor
din Municipiul Bucuresti

Interventia este una punctuald, integrandu-se in tendinta de dezvoltare a zonei
adiacente Prelungirii Ghencea.

Documentatia s-a avizat favorabil de catre Primaria Orasului Bragadiru cu Avizul de
Oportunitate nr.27757 din 06.07.2017.

o Circulatii si accese — date generale

Parcela este construihild numai dacd are asigurat acces carosabil de minimum 3,50 m
[atime 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 in zona studiatd se va asigura din Prelungirea Ghencea propusa spre
modernizare la un profil total de 40m, cu doud benzi pe sens, conform documentatia de
urbanism - PUZ: PASAJ SUPRATERAN PE DJ 602 CENTURA BUCUREST! - DOMNESTI -
elaborata de S.C. AECOM INGENERIA S.R.L.

Beneficiar: CN.A.D.N.R.

Accesul se continua prin strada Ciresar (amplasat pe limita de Sud a terenului
studiat), propusa spre supralargire si modernizare ca strada de categoria a lll-a, dupa cum
urmeaza:

- Profil total 13,00m: o 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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in vederea realizarii unei trame stradale coerente pe masura dezvoltarii noii zone

rezidentiale s-au rezervat zone de teren in vederea supralargirii circulatiilor existente.

Astfel suprafata de teren afectata de supralargirea De 60/22 — Strada Ciresar va fi :

185mp, teren fiind propus a fi trecut din domeniul privat al persoanelor fizice/juridice in
domeniul public al orasului Bragadiru.

Suprafata exactd va fi stabilith Tn momentul realizarii investitilor de supralargire a

drumului De 60/22 — strada Ciresar.

Supralargirea drumurilor se va face respectand conditiile impuse de Avizul de Drumuri

Locale nr. 28275 din 06.07.2017.

3.1 UTR M — ZONA MIXTA

M2 - SUBZONA MIXTA PENTRU LOCUIRE, COMERT, SERVICII DE INTERES
GENERAL CU REGIM DE INALTIME PANA LA P+4E+M

Art 3.1.1 Utilizari admise

3 Functiuni comerciale, servicii profesionale si activitati manufacturiere;

» Sedii ale unor firme, servicii pentru Tntreprinderi, proiectare, consultanta in
diferite domenii si alte servicii profesionale;

) Servicii financiar-bancare si de asigurari, posta si telecomunicatii;

3 Servicii sociale, colective si personale;

Y Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

] Spatii sociale si medicale;

¥ Comert cu amanuntul;

b Unitati de cazare;

3 Parcaje la sol sau multietajate;

3 Spatii verzi amenajate;

d Spatii libere pietonale;

) Locuinte colective cu regim de inaltime peste P+2E+M;
3 Locuinte colective care includ spatii pentru profesiuni liberale cu regim de
inaltime peste P+2E+M,;

Y Servicii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale (crese, dispensare,
gradinite).

Art. 3.1.2 Utilizari interzise

3 Depozitare en-gros;

) Activitati productive poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

3] Depozitare de materiale refolosibile;

) Platforme de precolectare a deseurilor menajere;

3 Lucrari de terasament care sa afecteze utilizarea sau stabilitatea terenurilor
|

nvecinate, care sa provoace scurgerea apelor spre parcelele invecinate sau sa
impiedice evacuarea sau colectarea apelor meteorice;
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) Functiunile comerciale, servicile complementare locuirii si  activitatile
manufacturiere cu suprafata desfasurata peste 600 mp.

Art 3.1.3 Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

- caracteristicile parcelelor:

i Se vor respecta conditiile de construibilitate pentru functiunea de locuire.
¥ Conform PUZ.

- amplasarea cladirilor fatd de aliniament si fatid de limitele laterale si
posterioare

3 La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie avand o
lungime de minim 6 metri, perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre strazi;

Constructiile se vor inscrie in edificabile maxime determinate de urmatoarele
retrageri astfel:
o Retragerea constructiilor la minim 6,0 m fatd aliniamentul propus la De
60/22 — strada Ciresar (minim 12,5m fata de axul existent),
o Retragerea constructiilor la minim 10,0 m fata limitele de proprietate Est si
Vest (laterale) si Nord (posterioara) a terenului.

MOD DE CONSTRUIRE

SECTIUNE A-A - REGLEMENTARI - SECTIUNE B-B
_ | 4 MANSARDA = 4 MANSARDA > i
- ETAJA ETAJ4
= =) ETAJ3 ETAJ 3 =)
= 3 [ 16.0 i
2 ETAJZ. LIMITA DE LIMITA DE ETAJ2 e ALINIAMENT
PROPRIETATE PROPRIETATE PROPUS
ETAL1 EST NORD ETAIA | STR. CIRESAR
T PARTER : — 10.0 "| ™ 10.0 ~| e -.6'0.'.'

- amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
¥ Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a celei mai
inalte;
y Distanta se poate reduce la jumatate din Thaltime, dar nu mai putin de 5,00
metri, Tn urmatoarele cazuri:

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

o daca se realizeaza un studiu de insorire in urma caruia rezulta ca se
asigura minim doua ore de insorire pentru incaperile de locuit din toate
locuintele.
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- circulatii si accese

3 Parcela este construibild doar dacad are asigurat un acces carosabil
dintr-o circulatie publica in mod direct.
3 Circulatiile carosabile din interiorul parcelarilor pot fi deschise circulatiei

publice daca respectd gabaritele drumurilor publice. Aceste circulatii pot fi
acceptate a fi incluse in domeniul public;

b in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice
a persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare;
) Pentru constructile comerciale se vor asigura accese carosabile

separate pentru consumatori, personal si aprovizionare (fac exceptie de la
separarea acceselor constructiile cu suprafata comercialda mai mica de 50 mp.);

) in functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:
o alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
o platfforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale

separate de aleile carosabile destinate consumatorilor.

- inditimea maxima admisibil
by Inaltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi 16 m la
cornisa; poate fi adaugat suplimentar un nivel, cu conditia retragerii acestora
dupa o linie la 45° in plan vertical fatd de planul fatadei;
h Inaltimea maxima nu poate fi mai mare decat distanta dintre fronturile
opuse. In intersectii se admite un nivel suplimentar;
3 in toate cazurile in care constructiile au acoperis cu pante peste 45
grade se admite mansardarea.
b Pentru contructiile de Jocuire inaltimea maxima admisibilda Tn planul
fatadei nu va depasi 16,00 m (S/D+P+4E) la cornisa/streasina.

- aspectul exterior al cladirilor
b 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;
Y Aspectul cladirilor va tine cont atdt de cerintele functionale si ale
investitorilor, cat si de identitatea locald, insa va fi conditionat de regulile
compozitionale care trebuie adaptate tesutului respectiv;

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

b Se recomanda utilizarea materialelor si culorilor naturale (pamanti
pastelate) si se interzice utilizarea culorilor stridente;

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

3 Se interzice acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primul

nivel, plasarea de panouri publicitare pe plinurile fatadelor sau in dreptul
ferestrelor.
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- conditii de echipare edilitara

Alimentarea cu apa se va realiza prin bransarea la retelele existente Tn zona conform
Aviz de Principiu nr.25 din 03.07.2017 emis de S.C. GAD SERVICII SI INTRETINERE SR.L.
avand in administrare (concesiune) si exploatare retelele de apa si canalizare conform
Contractelor de furnizare/prestare a serviciului de alimentare cu apa si canalizare
nr.1697/29.09.2014 si 1709/28.10.2014 cu APA_CANAL ILFOV SA..

Canalizarea se va realiza in sistem divizor, dupa cum urmeaza:

- Evacuarea apelor menajere se va realiza prin bransarea la retelele existente in
zona conform Aviz de Principiu nr.25 din 03.07.2017 emis de S.C. GAD
SERVICII S| INTRETINERE S.R.L. avand in administrare (concesiune) si
exploatare retelele de apd si canalizare conform Contractelor de
furnizare/prestare a serviciului de alimentare cu apa si canalizare
nr.1697/29.09.2014 si 1709/28.10.2014 cu APA.CANAL ILFOV SA..

- Evacuarea apelor pluviale se va realiza prin colectarea separata a apelor de pe
sarpanta imobilului propus, care vor fi dirijate catre un bazin de retentie echipat
cu dren intors propus in incinta imobilului, iar cele colectate de pe suprafetele
betonate carosabile si pietonale vor fi trecute prin separator de hidrocarburi si
ulterior dirijate catre bazinul de retentie.

Alimentarea cu energie electricad si gaze naturale se va realiza prin bransarea la
retelele existente in zona.
- pentru alimentare cu gaze naturale S.C. DISTRIGAZ SUD S.A. a emis Aviz Favorabil
nr.311743265/26.07.2017.
- pentru alimentare cu energie electrica S.C. ENEL DISTRIBUTIE MUNTENIA S.A. a
emis Aviz de Amplasament Favorabil nr.189707454/18.07.2017.

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

Deseurile menajere vor fi preluate de cisterne auto speciale si vor fi 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.

Preluarea deseurilor de firme specializate se va face ritmic n vederea evitarii
depozitarii gunoiului pe termen care sa nu respecte legislatia in vigoare.

Preluarea deseurilor de firme specializate se va face ritmic in vederea evitarii

depozitarii gunoiului pe termen care sa nu respecte legislatia in vigoare.

-  stationarea/parcarea autovehiculelor
3 Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati

trebuie asigurata doar in interiorul parcelelor;
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3 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
adiacentd, la o distantd de maxim 250 metri;

) 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 interiorul lotului pentru locuintele individuale;

3 Pentru locuintele colective se prevede un loc de parcare pentru fiecare
unitate locativa sub 100 mp utilirespectiv doud pentru cele ce depasesc 100
mp utili;

3 Pentru constructiile comerciale se prevede cate un loc de parcare la
fiecare unitate comerciald 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%;

3 Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 4 locuri la
masa; la acestea se vor adauga spatile de parcare sau garare a vehiculelor
proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor;

) Pentru constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare
la 12 cadre didactice;

) Pentru constructiile de sanatate (dispensare, conform utilizarilor
admise) se prevede cate un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu un spor
de 20%;

Y in toate cazurile, este obligatorie asigurarea stationarii autovehiculelor
persoanelor cu handicap sau cu dificultéti de deplasare;

Y Pentru constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje
in functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30 de
persoane;

Y Pentru cluburi va fi prevazut cate un loc de parcare la 3-10 membri ai
clubului;

) Pentru toate categoriile de constructii $i amenajari sportive vor fi
prevazute locuri de parcare pentru personal, pentru public si pentru sportive, in
functie de capacitatea constructiei — un loc de parcare la 5-20 locuri;

b Se vor asigura in mod obligatoriu locuri de parcare pentru persoanele cu
handicap sau cu dificultdti de deplasare cel putin 4% din numarul total al
locurilor de parcare, dar nu mai putin de doua locuri de parcare.

- spatii libere si spatii plantate

) Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

3 Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor
fi inconjurate cu un gard viu de 1,2 metri inaltime;

b in zonele de locuit, spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata
parcelei;

) Pentru constructiile de sanatate (dispensare, conform utilizarilor

admise) vor fi prevazute spatii verzi si plantate de 10-15 m?/bolnav;
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) Pentru gradinite, crese si crese speciale pentru copii vor fi prevazute
spatii verzi si plantate de 10-15 m?/copil;
) Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate,

cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti interioare — 2-
5% din suprafata totald a terenului.

imprejmuiri

3 Pentru constructiile de locuit se recomanda separarea spre strada a
terenurilor cu garduri transparente de 2,0 metri inaltime din care 0,6 metri soclu
opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si postericare vor fi
opace sivor avea inaltimea de 2,0 metri;

) Cladirile de invatamant si sandatate vor avea imprejmuiri opace
necesare pentru protectia Tmpotriva intruziunilor sau asigurarea protectiei
vizuale;

p Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de
gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot utiliza suprafata
cuprinsa Tntre aliniamentul reglementat si aliniamentul constructiei ca terase
pentru restaurante, cafenele etc.

i

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

)

A s S

Pentru focuinte P.O.T. maxim = 30%;

Pentru constructiile comerciale P.O.T. maxim = 30%;

Pentru cladirile de invatamant P.O.T. maxim = 25%;

Pentru cladirile de sanatate P.O.T. maxim = 20%;

Pentru clddirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii P.O.T. maxim
= 30%.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. maxim = 1,44 mp ADC/mp teren

Intocmit,
Proiectant specialitate URBANISM

S.C. TELLURIS PROIECT S.R.L.

Intocmit,
Urb. Madalina Mares
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