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OBIECTIVELELUCRARII 
 

Reglementarea prin intermediul P.U.G. a functiunilor potentiale, pune in valoare 
pozitionarea, potentialul si tradita fiecarei zone in parte. Dinamica terenurilor – tranzactii 
imobiliare, puneri in posesie, schimarea statutului juridic, presiunea exercitata de investitii 
face necesara in anumite zone schimbarea regimului functional. 

P.U.G.  al Orasului Bragadiru, jud. Ilfov prin Regulamentul General de Urbanism 
prevede ca modificarea zonificarii functionale a unor zone din comuna sa se realizeze prin 
Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) intregite cu Regulamente Locale de Urbanism (RLU). 

Prezenta documentatie se inscrie in reglementarile P.U.G. si este elaborata la faza 
Plan Urbanistic Zonal, respectand prevederile “Ghidului privind metodologia de elaborare 
si continutul-cadru al P.U.Z.” aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000. 

Scopul acestui studiu este de a ajuta la precizarea responsabilitatilor in gestionarea 
terenurilor in Orasul Bragadiru, jud. Ilfov. 

Conform temei de proiectare inaintate de investitor, se propune realizarea unei zone 
de mixte de servicii. 

Schimbarea regimului functional al zonei studiate este necesara din punctul de 
vedere al investitorului – ca premisa a realizarii unei locuinte si a anexelor sale, cat 
si al comunitatii prin creareade locuri de munca pe durata executiei. 
 
INCADRAREA IN TERITORIU 
 

Zona studiata se afla, conform pl. U1, in estul l orasului Bragadiru, in partea de sud-
vest a judetului Ilfov. 

Oraşul este aşezat în partea de sud-vest a judeţului, la sud-vest de Bucureşti, fiind 
străbătut de râul Sabar și afluentul acestuia Ciorogîrla. Este traversat de şoseaua 
naţională DN6, care leagă Bucureştiul de Alexandria. DN6 se intersectează la Bragadiru 
cu şoseaua judeţeană DJ401A, care duce spre nord-vest la Domneşti, Ciorogârla şi, mai 
departe, în judeţul Giurgiu la Bolintin-Vale; şi spre sud-est la Măgurele, Jilava (unde se 
intersectează cu DN5) şi Vidra. 

Bragadiru se incadreaza in unitatea geografica Campia Romana, in sub-unitatea 
Câmpiei Vlăsiei, in zona luncii Sabar-Arges. Interfluviile sunt largi și au o orientare 
generală NV-SECurba altimetrica medie a zonei este cuprinsa intre 75 si 85 m. 

 
INCADRARE IN ZONA 

Zona studiata se afla in partea de Est a orasului Bragadiru pe teritoriul administrativ al 
localitatii, in intravilan si se incadreaza in UTR 27,  Zonă de locuire dezvoltată în partea de 
est a orașului, în care se propune reconfigurarea parcelarului de proveniență agricolă. 

Accesul la terenul studiat se face din reteaua stradala adiacenta. Strazile din zona 
amplasamentului sunt Str. Marasesti, Int. Leordeni, str. Leordeni, str. Celofibrei. 

 
Terenul analizat si reglementat de prezenta documentatie are o forma trapezoidala.   

Suprafata conventionala (SPUZ =) de 1.392960 ha. 
- Terenurile care a generat documentatia au  o suprafata totala insumata de  (Stot) de 

0.2705 ha. Suprafata totala  reiese prin adunarea suprafetelor din actele de proprietate 
alor celor 2 terenuri: 
- Suprafata primului teren S lot 136749= 1796.00mp, Loc Bragadiru, Strada Celofibrei, Nr 

17,  tarla 28, parcela 116/2, 116/3, nr cad. 136749 si apartine AASSAR ABDUL JABER 

 
- Suprafata celui de-al dolea teren S lot 106854= 909.00mp, din tarla 28, parcela 116/3, lot 1/1 

nr cad. 106854 si apartine conform actului de partaj voluntar AASSAR ABDUL JABER 
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM  
 

4.2 M - ZONĂ MIXTĂ  
4.2.1 GENERALITĂȚI - CARACTERUL ZONEI  
Zona mixtă conține servicii și echipamente publice, servicii de interes general 

(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective și personale, comerț, 
alimentație publică, spații de cazare, spații de recreere), mici ateliere de producție 
nepoluantă, depozitare cu impact redus asupra mediului și locuințe comune si individuale. 

Zona mixtă include și funcțiunile cu caracter de centralitate și reprezentativitate la 
nivelul orașului. Aceasta se caracterizează prin funcțiuni de interes general și public, ce 
permit desfășurarea activităților economice, formând în mod continuu linearități comerciale 
și de servicii de-a lungul arterelor principale. De asemenea, zona mixtă concentrează mai 
puternic activitățile economice și cele de agrement.  

În cuprinsul orașului Bragadiru zonele mixte sunt diferențiate astfel:  

• subzone mixte constituite ca urmare a înglobării terenurilor ce au făcut obiectul 
documentațiilor de urbanism (de tip P.U.D. și P.U.Z.) cu funcțiuni de locuire, 
comerț, servicii și agrement;  

•  subzone mixte constituite de-a lungul de-a lungul drumurilor județene;  

• subzone mixte concentrate de o parte și alta a Drumului Național DN6 și 
Drumului național Șoseaua de Centură a Municipiului București, unde se vor 
dezvolta activități de servicii și comerț.  
 

• M1 - SUBZONĂ MIXTĂ PENTRU LOCUIRE, COMERȚ, SERVICII DE 
INTERES GENERAL CU REGIM DE ÎNĂLȚIME PÂNĂ LA P+2E+M; Subzona 
se află în principal de-a lungul Drumului Național Șoseaua de Centură a 
Municipiului București, într-o unitate aproape continuă pe întreg teritoriul 
traversat de acesta, și de-o parte și de cealaltă a Drumului Național DN6 (după 
intersecția cu DNCB), relativ dispersat în teritoriu, funcție atât de zonele 
constituite și relațiile dintre ele, susținute și de traseul Drumului Județean 401A.  

 

• M2’ - SUBZONĂ MIXTĂ PENTRU LOCUIRE, COMERȚ, SERVICII DE 
INTERES GENERAL CU REGIM DE ÎNĂLȚIME PÂNĂ LA  Ds+P+3E+M; 

 

• M2 - SUBZONĂ MIXTĂ PENTRU LOCUIRE, COMERȚ, SERVICII DE 
INTERES GENERAL CU REGIM DE ÎNĂLȚIME PÂNĂ LA P+5E+M;  

 

• M3 - SUBZONĂ PENTRU LOCUIRE COLECTIVĂ, CU REGIM ÎNALT DE 
ÎNĂLȚIME, COMERȚ, SERVICII DE INTERES GENERAL CONSTITUITĂ CA 
CENTRU DE CARTIER ÎN ZONE NECONSTRUITE. Subzona se regăsește în 
zona de est a orașului.  

 
4.2.2 SECȚIUNEA I: UTILIZARE FUNCȚIONALĂ  
Articolul 1 - Utilizări admise  

• M1:  

• Funcțiuni comerciale, servicii profesionale și mici activități manufacturiere;   

• Sedii ale unor firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, consultanță în 
diferite domenii și alte servicii profesionale;  

• Servicii financiar-bancare și de asigurări, poștă și telecomunicații; 

• Servicii sociale, colective și personale;  

• Sedii ale unor organizații politice, profesionale etc.;  
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• Spații sociale și medicale;  

• Comerț cu amănuntul;  

• Unități de cazare cu mai puțin de 20 locuri;  

• Parcaje la sol sau multietajate;  

• Spații verzi amenajate;  

• Spații libere pietonale;  

• Locuințe cu partiu obișnuit cu regim de înălțime până la P+2E+M;  

• Locuințe cu partiu special care includ spații pentru profesiuni liberale cu 
regim de înălțime până la P+2E+M;  

• Anexe gospodărești ale locuințelor care nu creează disconfort pentru 
vecinătăți (garaj, magazie, etc.) în suprafață totală construită desfășurată de 
maxim 75 mp/unitate locativă;  

• Servicii și echipamente publice specifice zonei rezidențiale (creșe, 
dispensare, grădinițe). 

 

• M2, M2’, M3: 
 

• Funcțiuni comerciale, servicii profesionale și activități manufacturiere; 

• Sedii ale unor firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, consultanță în 
diferite domenii și alte servicii profesionale; 

• Servicii financiar-bancare și de asigurări, poștă și telecomunicații; 

• Servicii sociale, colective și personale; 

• Sedii ale unor organizații politice, profesionale etc.; 

• Spații sociale și medicale; 

• Comerț cu amănuntul; 

• Unități de cazare; 

• Parcaje la sol sau multietajate; 

• Spații verzi amenajate; 

• Spații libere pietonale; 

• Locuințe colective cu regim de înălțime peste P+2E+M; 

• Locuințe colective care includ spații pentru profesiuni liberale cu regim de 
înălțime peste P+2E+M; 

• Servicii și echipamente publice specifice zonei rezidențiale (creșe, 
dispensare, grădinițe) 

 
Articolul 2: Utilizări admise cu condiționări  

• M1, M2, M2’si M3:  
- Restaurante, baruri, cofetării, cafenele, discoteci care comercializează băuturi 
alcoolice la o distanță mai mare de 100 metri de servicii și echipamente publice 
și de biserici;  
- Stații de întreținere auto capacitate de maxim 3 mașini;  
- Se recomandă ca fațadele orientate spre spațiul public al străzilor principale, 
piețelor sau scuarurilor să conțină la parter funcțiuni de interes public cu acces 
direct; 
- Activitățile enumerate mai sus se pot amplasa numai dacă nu se încadrează 
în următoarele cazuri:  
 

o funcțiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau după orele 
22:00 la mai puțin de 50 m de locuințe și alte funcțiuni protejate, 
producând dezagremente locuitorilor;  
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o funcțiuni care produc un nivel de zgomot sau noxe peste normele 
admisibile în zonele de locuit la mai puțin de 100 m de locuințe și alte 
funcțiuni protejate;  

o localuri de alimentație publică, care comercializează băuturi alcoolice la 
o distanță mai mare de 100 metri de servicii și echipamente publice 
pentru învățământ și sănătate și de lăcașuri de cult.  
 

- Se permite amplasarea construcțiilor prevăzute la art. 1 cu condiția respectării 
zonei de protecție a rețelelor tehnico-edilitare conform cap. 2.4 Reguli cu privire 
la echiparea edilitară;  
- Se permite amplasarea construcțiilor prevăzute la art. 1 cu condiția respectării 
zonelor afectate de riscuri naturale conform cap. 2.2.11 Zone expuse la riscuri 
naturale;  
- Se permite amplasarea construcțiilor prevăzute la art. 1 cu condiția respectării 
zonelor de protecție sanitară conform cap. 2.1.8 Zone de protecție sanitară;  
- Se permite amplasarea construcțiilor prevăzute la art. 1 cu condiția respectării 
zonelor de protecție a drumurilor conform cap. 2.1.9 Zone de protecție a căilor 
de comunicație rutieră;  
- Se permite amplasarea construcțiilor prevăzute la art. 1 cu condiția respectării 
zonei de siguranță a poligonului de tragere conform cap. 2.1.11 Zona de 
siguranță a poligonului de tragere ( imobil 3273 din administrarea M.Ap.N.). 
- Amplasarea panourilor publicitare se poate face după cum urmează:  

o numai în afara zonei de siguranță a drumurilor și fără să stânjenească 
circulația rutieră și pietonală; în zona de siguranță a drumurilor pot fi 
amplasate, pe stâlpii rețelelor aeriene, panouri de maxim 0,5 mp;  

o pe drumul județean se admite amplasarea panourilor publicitare cu 
suprafață de maxim 12 mp (o față) și înălțime maximă de 8 m în zona de 
protecție a drumului și cu suprafață maximă de 24 mp și înălțime 
maximă de 12 m în afara zonei de protecție a drumului național; 
amplasarea panourilor se face la un pas de minim 100 m, socotiți de la 
amplasamentele deja autorizate sau, în lipsa acestora, de la intrarea în 
localitate; distanța se poate modifica pe baza unor studii de 
amplasament iar prin amplasarea panourilor nu vor fi umbrite ferestrele 
locuințelor, școlilor și altor funcțiuni protejate;  

- Pe celelalte străzi se admite amplasarea panourilor publicitare cu suprafață de 
maxim 12 mp (o față) și înălțime maximă de 8 m în zona de protecție a 
drumului;  
- Amplasarea panourilor se face la un pas de minim 75 m de la 
amplasamentele deja autorizate sau, în lipsa acestora, de la capătul străzii; 
distanța se poate modifica pe baza unor studii de amplasament iar prin 
amplasarea panourilor nu vor fi umbrite ferestrele locuințelor, școlilor și altor 
funcțiuni protejate;  
- Pentru panourile/firmele amplasate pe pereții clădirilor se admite depășirea 
suprafeței și înălțimii menționate mai sus. 
 

Articolul 3: Utilizări interzise  

•  M1, M2, M2’ si M3:  
- Depozitare en-gros;  
- Activități productive poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 
generat;  
- Depozitare de materiale refolosibile;  
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- Platforme de precolectare a deșeurilor menajere;  
- Lucrări de terasament care să afecteze utilizarea sau stabilitatea terenurilor 
învecinate, care să provoace scurgerea apelor spre parcelele învecinate sau să 
împiedice evacuarea sau colectarea apelor meteorice;  
- Funcțiunile comerciale, serviciile complementare locuirii și activitățile 
manufacturiere cu suprafață desfășurată peste 600 mp.  
 

• M1:  
- Se interzice amplasarea locuințelor colective sau a locuințelor semi-colective, 
indiferent de aria construită desfășurată. 
 
 

4.2.3 SECȚIUNEA II: CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFORMARE 
A PARCELELOR  
Articolul 4: Caracteristici ale parcelelor (suprafețe, forme, dimensiuni)  

• M1, M2, M2’ si M3:  
 - Se vor respecta condițiile de construibilitate pentru funcțiunea de locuire;  
- Pentru țesutul existent (de tip tradițional) se vor respecta următoarele 
condiționări, pentru alte funcțiuni decât cele de locuire:  
o suprafața minimă a parcelei construibile este de 500 mp;  
o în cazul construcțiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 500 mp, 

cu un front la stradă de minim 20 metri;  
o în cazul lotizării terenurilor din țesutul existent se recomandă suprafețe 

minime de 500 mp, un front la stradă de minim 12,00 m în cazul 
construcțiilor înșiruite dintre două calcane laterale și de minim 18,00 m în 
cazul construcțiilor cuplate la un calcan lateral sau independent. 

 
Articolul 5: Amplasarea clădirilor față de aliniament 

•  M1, M2, M3:  
- În cazul construcțiilor amplasate la Drumul Național DN6 se vor respecta 
retragerile prevăzute în avizele C.N.A.D.N.R., funcție de profilele avizate ale 
DN-ului în zonele respective;  
- În cazul construcțiilor amplasate la Drumurile Județene, retragerea față de 
aliniament se va face respectând zona de siguranță a acestuia, conform 
Ordonanței nr. 43/28.08.1997; 
- Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 - 10 metri sau 
vor fi dispuse pe aliniament în funcție de caracterul străzii, de profilul activității 
și de normele specifice existente;  
- Amplasarea la aliniament nu este permisă în cazul funcțiunilor care necesită 
mai mult de 3 locuri de parcare pentru clienți;  
- La intersecția dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie având o 
lungime de minim 6 metri, perpendiculară pe bisectoarea unghiului dintre străzi; 
- În cazul în care clădirile de pe parcelele adiacente prezintă calcane este 
obligatorie alipirea la acestea;  
- În cazul străzilor cu fronturi retrase față de aliniament se va respecta o 
retragere de minim 5 metri. 
 

 
Articolul 6: Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale 
parcelelor  

• M1, M2, si M3:  
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- Clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate, dispuse pe limitele 
laterale ale parcelelor, până la o distanță de maxim 15 metri de la aliniament;  
- În cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu 
o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se 
învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei, având pe fațada 
laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul existent, iar față de limita 
opusă se va retrage obligatoriu la o distanță egală cu jumătate din înălțimea la 
streașină/cornișă, dar nu mai puțin de 3,00 metri;  
- Amplasarea noii clădiri pe limita parcelei este interzisă în cazul în care 
aceasta constituie linia de separație dintre zona rezidențială și cea mixtă, 
funcțiuni publice, de cult sau gospodărie comunală; în acest caz noua clădire 
va fi retrasă față de limitele laterale cu cel puțin jumătate din înălțimea la 
cornișă, dar nu mai puțin de 5 m;  
- În cazul clădirilor ce aparțin bisericii ortodoxe se va păstra o retragere față de 
limitele laterale și posterioare ale parcelei de minim 10 m;  
-Față de limitele laterale ale parcelei noua construcție se va retrage obligatoriu 
la o distanță egală cu jumătate din înălțimea la streașină/cornișă, dar nu mai 
puțin, în vederea asigurării accesului vehiculelor de stingere a incendiilor;  
-Clădirile vor fi retrase față de limita posterioară la o distanță de cel puțin 
jumătate din înălțimea acestora măsurată la cornișă, dar nu mai puțin de 5 
metri - excepție fac clădirile publice;  
-Se recomandă în vederea respectării intimității locuințelor orientate spre alte 
locuințe ce sunt situate la mai puțin de 10 m distanță, ca parapetul ferestrelor 
să fie situat la minim 1,50 de la pardoseală. 
 

•  M2’: 
- Clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate, dispuse pe limitele 
laterale ale parcelelor, până la o distanță de maxim 15 metri de la 
aliniament;  
- În cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele 
laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă 
latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei, 
având pe fațada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul 
existent, iar față de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanță egală 
cu jumătate din înălțimea la streașină/cornișă, dar nu mai puțin de 3,00 
metri;  
- În cazul clădirilor ce aparțin bisericii ortodoxe se va păstra o retragere față 
de limitele laterale și posterioare ale parcelei de minim 10 m;  
- Față de limitele laterale ale parcelei noua construcție se va retrage 
obligatoriu la o distanță egală cu o treime din înălțimea la streașină/cornișă, 
dar nu mai puțin de 5m , în vederea asigurării accesului vehiculelor de 
stingere a incendiilor;  
- Clădirile vor fi retrase față de limita posterioară la o distanță de cel puțin o 
treime  din înălțimea acestora măsurată la cornișă, dar nu mai puțin de 5 
metri - excepție fac clădirile publice;  
- Se recomandă în vederea respectării intimității locuințelor orientate spre 
alte locuințe ce sunt situate la mai puțin de 10 m distanță, ca parapetul 
ferestrelor să fie situat la minim 1,50 de la pardoseală.  
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Articolul 7: Amplasarea clădirilor unele față de altele pe aceeași parcelă  

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Clădirile vor respecta între ele distanțe egale cu înălțimea la cornișă a celei 
mai înalte;  
- Distanța se poate reduce la jumătate din înălțime, dar nu mai puțin de 5,00 
metri, în următoarele cazuri:  

o dacă ambele fațade prezintă calcane sau ferestre care nu asigură 
luminarea unor încăperi de locuit sau pentru alte activități permanente 
care necesită lumină naturală;  

o dacă se realizează un studiu de însorire în urma căruia rezultă că se 
asigură minim două ore de însorire pentru încăperile de locuit din toate 
locuințele.  

 

Articolul 8: Circulații și accese  

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Parcela este construibilă doar dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulație publică în mod direct;  
- În cazul parcelelor care nu au acces carosabil se va stabili ulterior prin 
documentații de urbanism de tip P.U.Z.;  
- Pot fi realizate pasaje și curți comune, private sau accesibile publicului 
permanent sau numai în timpul programului de funcționare, precum și pentru 
accese de serviciu;  
- Stabilirea numărului admis de accese din drumurile județene ca și localizarea 
acestora se vor face astfel încât să nu afecteze fluența circulației;  
- În cazul reparcelărilor, dezvoltate în adâncime, accesul carosabil principal se 
poate soluționa cu fundături după cum urmează:  

o cele cu o lungime de 30 m - o singură bandă de 3,5 m lățime și un 
trotuar de minm 1m lățime 

o cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu 
trotuar cel puțin pe o latură și supralărgiri pentru manevre de întoarcere 
la capăt. 

 - Parcelările care necesită circulații carosabile mai lungi de 100 metri se vor 
soluționa cu drumuri;  
- Circulațiile carosabile din interiorul parcelărilor pot fi deschise circulației 
publice dacă respectă gabaritele drumurilor publice. Aceste circulații pot fi 
acceptate a fi incluse în domeniul public;  
- În toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului în spațiile publice a 
persoanelor cu dizabilități sau cu dificultăți de deplasare;  
- Pentru construcția de locuințe este admis și accesul prin servitute, printr-o altă 
parcelă cu funcțiunea de locuire (lățimea servituții fiind de minim 4 m);  
- Pentru zonele de locuințe înșiruite, este obligatoriu a se asigura un acces 
carosabil între laturile posterioare ale parcelelor (pentru autovehiculele de 
stingere a incendiilor), cu o lățime de minim 4,00 m;  
- Pentru construcțiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate 
pentru consumatori, personal și aprovizionare (fac excepție de la separarea 
acceselor construcțiile cu suprafață comercială mai mică de 50 mp.);  
- În funcție de destinația și capacitatea construcției vor fi prevăzute:  
o alei carosabile și parcaje în interiorul amplasamentului; 
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o platforme de depozitare și accese mașini și utilaje speciale separate de 
aleile carosabile destinate consumatorilor. 

 
Articolul 9: Staționarea autovehiculelor 

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Staționarea autovehiculelor necesare funcționării diferitelor activități trebuie 
asigurată doar în interiorul parcelelor;  
- În cazul în care locurile de parcare nu pot fi asigurate în interiorul parcelelor, 
se va efectua o documentație de urbanism în vederea realizării unui parcaj 
colectiv (în cooperare ori concesionare) a locurilor necesare într-o zonă 
adiacentă, la o distanță de maxim 250 metri;  
- Se prevăd cel puțin un loc de parcare la fiecare 100 mp utili desfășurați și 
minim 2 locuri de parcare pentru suprafețe mai mari de 100 mp utili desfășurați 
în interiorul lotului pentru locuințele individuale;  
- Pentru locuințele colective se prevede un loc de parcare pentru fiecare unitate 
locativă sub 100 mp utili,respectiv două pentru cele ce depășesc 100 mp utili;  
- Pentru construcțiile comerciale se prevede câte un loc de parcare la fiecare 
unitate comercială până la suprafețe comerciale de 50 mp utili; Pentru 
suprafețele comerciale cu suprafețe mai mari de 50 mp utili se prevede câte un 
loc de parcare pentru fiecare 20 mp utili suplimentari; pentru suprafețe 
comerciale mai mari de 250 mp utili numărul calculat de locuri de parcare se 
suplimentează cu 20%;  
- Pentru restaurante va fi prevăzut câte un loc de parcare la 4 locuri la masă; la 
acestea se vor adăuga spațiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care 
pot fi amplasate independent de parcajele clienților;  
- Pentru construcții de învățământ vor fi prevăzute 3-4 locuri de parcare la 12 
cadre didactice;  
- Pentru construcțiile de sănătate (dispensare, conform utilizărilor admise) se 
prevede câte un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu un spor de 20%;  
- În toate cazurile, este obligatorie asigurarea staționării autovehiculelor 
persoanelor cu handicap sau cu dificultăți de deplasare; - Pentru construcții și 
amenajări de agrement vor fi prevăzute parcaje în funcție de capacitatea 
construcției, câte un loc de parcare pentru 10-30 de persoane;  
-  Pentru cluburi va fi prevăzut câte un loc de parcare la 3-10 membri ai 
clubului; 
- Pentru toate categoriile de construcții și amenajări sportive vor fi prevăzute 
locuri de parcare pentru personal, pentru public și pentru sportive, în funcție de 
capacitatea construcției – un loc de parcare la 5-20 locuri;  
- Se vor asigura în mod obligatoriu locuri de parcare pentru persoanele cu 
handicap sau cu dificultăți de deplasare cel putin 4% din numărul total al 
locurilor de parcare, dar nu mai puțin de două locuri de parcare. 
 

Articolul 10: Înălțimea admisibilă a clădirilor  

• M1:  
 - Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 10 m la cornișă; 
poate fi adăugat suplimentar un nivel, cu condiția retragerii acestora după o 
linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei;  
- Înălțimea maximă nu poate fi mai mare decât distanța dintre fronturile opuse. 
În intersecții se admite un nivel suplimentar;  
- În toate cazurile în care construcțiile au acoperiș cu pante peste 45 grade se 
admite mansardarea; 
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 - Pentru contrucțiile de locuire înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu 
va depăși 10,00 m (S/D+P+2E+M) la cornișă.  
 

• M2’:  
 

 - Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 13.5 m la cornișă; 
poate fi adăugat suplimentar un nivel, cu condiția retragerii acestora după o 
linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei;  
- Înălțimea maximă nu poate fi mai mare decât distanța dintre fronturile opuse. 
În intersecții se admite un nivel suplimentar;  
- În toate cazurile în care construcțiile au acoperiș cu pante peste 45 grade se 
admite mansardarea; 
 - Pentru contrucțiile de locuire înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu 
va depăși 17,50 m (S/D+P+3E+M) la cornișă 
 

• M2:  
 - Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 16 m la cornișă; 
poate fi adăugat suplimentar un nivel, cu condiția retragerii acestora după o 
linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei;  
- Înălțimea maximă nu poate fi mai mare decât distanța dintre fronturile opuse. 
În intersecții se admite un nivel suplimentar;  
- În toate cazurile în care construcțiile au acoperiș cu pante peste 45 grade se 
admite mansardarea.  
- Pentru contrucțiile de locuire înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu 
va depăși 16,00 m (S/D+P+4E) la cornișă/streașină.  
 

 

• M3:  
 - Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 35 m la cornișă; 
poate fi adăugat suplimentar un nivel, cu condiția retragerii acestuia după o linie 
la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei;  
- Înălțimea maximă nu poate fi mai mare decât distanța dintre fronturile opuse. 
În intersecții se admite un nivel suplimentar;  
- În toate cazurile în care construcțiile au acoperiș cu pante peste 45 grade se 
admite mansardarea;  
- Pentru contrucțiile de locuire înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu 
va depăși 35,00 m (S/D+P+10E) la cornișă/streașină. 

 
Articolul 11: Aspectul exterior al clădirilor  

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Arhitectura clădirilor va fi una contemporană și va ține cont de particularitățile 
sitului și de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se află în relații de co-
vizibilitate;  
- Aspectul clădirilor va ține cont atât de cerințele funcționale și ale investitorilor, 
cât și de identitatea locală, însă va fi condiționat de regulile compoziționale care 
trebuie adaptate țesutului respectiv;  
- Cromatica arhitecturală trebuie să se apropie cât mai mult de culorile naturale;  
- Se recomandă utilizarea materialelor și culorilor naturale (pământii pastelate) 
și se interzice utilizarea culorilor stridente;  
- Se interzice folosirea azbocimentului și a tablei strălucitoare de aluminiu 
pentru acoperirea clădirilor;  
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- Se interzice acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primul nivel, 
plasarea de panouri publicitare pe plinurile fațadelor sau în dreptul ferestrelor.  

 

Articolul 12: Condiții de echipare edilitară  
 

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Autorizarea executării construcțiilor este permisă dacă există posibilitatea 
racordării noilor consumatori la rețelele existente de apă, la instalațiile de 
canalizare și de energie electrică. Până la extinderea rețelelor publice de apă-
canal în întreaga localitate, în baza avizului de la Agenția de Mediu și de la 
Agenția Națională Apele Române se poate accepta o soluție individuală de 
alimentare cu apă și/sau canalizare. După extinderea rețelelor nu se va mai 
permite autorizarea de construcții fără racordare la rețelele menționate. 
 - În cazul soluțiilor individuale de alimentare cu apă și canalizare se aplică 
următoarele condiții: 

o pentru alimentarea cu apă pot fi utilizate instalații de capacitate mică de 
până la 0,2 litri/secundă, destinate exclusiv satisfacerii necesităților 
gospodăriei proprii;  

o pentru canalizare pot fi utilizate instalații de capacitate mică de epurare.  
- Toate clădirile vor fi dotate cu instalații sanitare;  
- Este interzisă scurgerea burlanelor pe trotuare (sau în spațiul rezervat 
realizării acestora), fără asigurarea evacuării rapide și captării apelor pluviale 
din spațiile rezervate pietonilor și de pe terase, pentru a se evita producerea 
gheții pe zonele destinate circulației publice;  
- Toate clădirile vor fi racordate la sistemele de telecomunicații.  
 

Articolul 13: Spații libere și plantate  

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Terenul care nu este acoperit cu construcții, platforme și circulații va fi acoperit 
cu gazon și plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;  
- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare și vor fi 
înconjurate cu un gard viu de 1,2 metri înălțime; 
- În zonele de locuit, spațiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafața parcelei;  
- Pentru construcțiile de sănătate (dispensare, conform utilizărilor admise) vor fi 
prevăzute spații verzi și plantate de 10-15 m²/bolnav;  
- Pentru grădinițe, creșe și creșe speciale pentru copii vor fi prevăzute spații 
verzi și plantate de 10-15 m²/copil;  
- Pentru construcțiile comerciale vor fi prevăzute spații verzi și plantate, cu rol 
decorativ și de agrement, în exteriorul clădirii sau în curți interioare – 2-5% din 
suprafața totală a terenului.  
 

Articolul 14: Împrejmuiri  

• M1, M2, M2’ si M3:  
- Pentru construcțiile de locuit se recomandă separarea spre stradă a 
terenurilor cu garduri transparente de 2,0 metri înălțime din care 0,6 metri soclu 
opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale și posterioare vor fi 
opace și vor avea înălțimea de 2,0 metri;  
- Clădirile de învățământ și sănătate vor avea împrejmuiri opace necesare 
pentru protecția împotriva intruziunilor sau asigurarea protecției vizuale;  
- Spațiile comerciale și alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, 
pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii și pot utiliza suprafața cuprinsă între 
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aliniamentul reglementat și aliniamentul construcției ca terase pentru 
restaurante, cafenele etc.  
 

 
 

4.2.4 SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI  
Articolul 15: Procent de ocupare a terenului  
 

• M1:  
- Pentru locuințe P.O.T. maxim = 30%;  
- Pentru construcțiile comerciale P.O.T. maxim = 30%;  
- Pentru clădirile de învățământ P.O.T. maxim = 25%;  
- Pentru clădirile de sănătate P.O.T. maxim = 20%; 
 - Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii P.O.T. maxim = 
30%.  
 

• M2:  
- Pentru locuințe P.O.T. maxim = 30%;  
- Pentru construcțiile comerciale P.O.T. maxim = 30%;  
- Pentru clădirile de învățământ P.O.T. maxim = 25%;  
- Pentru clădirile de sănătate P.O.T. maxim = 20%; 
- Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii P.O.T. maxim = 
30%.  
 

• M2’:  
- Pentru locuințe P.O.T. maxim = 36%;  
- Pentru construcțiile comerciale P.O.T. maxim = 36%;  
- Pentru clădirile de învățământ P.O.T. maxim = 30%;  
- Pentru clădirile de sănătate P.O.T. maxim = 24%; 
 - Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii P.O.T. maxim = 
36%.  
 

• M3:  
- Pentru locuințe P.O.T. maxim = 40%;  
- Pentru construcțiile comerciale P.O.T. maxim = 40%;  
- Pentru clădirile de învățământ P.O.T. maxim = 40%;  
- Pentru clădirile de sănătate P.O.T. maxim = 40%;  
- Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii P.O.T. maxim = 
40% 
 

Articolul 16: Coeficient de utilizare a terenului  
 

• M1:  
- Pentru locuințe C.U.T. maxim = 1,2 ACD/mp teren;  
- Pentru construcțiile comerciale C.U.T. maxim = 1,2 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de învățământ C.U.T. maxim = 1,0 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de sănătate C.U.T. maxim = 0,8 ACD/mp teren; 
- Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii C.U.T. maxim = 
1,2 ACD/mp teren.  
 

• M2:  



14 
 

- Pentru locuințe C.U.T. maxim = 1,8 ACD/mp teren;  
- Pentru construcțiile comerciale C.U.T. maxim = 1,8 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de învățământ C.U.T. maxim = 1,5 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de sănătate C.U.T. maxim = 1,2 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii C.U.T. maxim = 
1,8 ACD/mp teren.  
 

• M2’:  
- Pentru locuințe C.U.T. maxim = 1,44 ACD/mp teren;  
- Pentru construcțiile comerciale C.U.T. maxim = 1,44 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de învățământ C.U.T. maxim = 1,2 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de sănătate C.U.T. maxim = 0,96 ACD/mp teren; 
- Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii C.U.T. maxim = 
1,44 ACD/mp teren.  
 
- În cazul mansardelor, supraetajarilor sau a completarii ultimului etaj partial se 
admite o depasire a CUT proportional cu suplimentarea Acd cu maxim 0,6 din 
Ac. 
 

• M3:  
- Pentru locuințe C.U.T. maxim = 3,2 ACD/mp teren;  
- Pentru construcțiile comerciale C.U.T. maxim = 2,4 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de învățământ C.U.T. maxim = 2,4 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de sănătate C.U.T. maxim = 2,4 ACD/mp teren;  
- Pentru clădirile de birouri, servicii financiar-bancare, servicii C.U.T. maxim = 
3,2 ACD/mp teren. 

 

 
Intocmit, 

             Urb. Razvan ILIESCU 
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MEMORIU ARHITECTURA 

Faza CU 
 

1.DATE GENERALE 

Prezenta documentatie, scrisa si desenata, are ca scop obtinerea CERTIFICATULUI 
DE URBANISM pentru obiectivul “PUZ CONSTRUIRE DOUA IMOBILE LOCUINTE 
COLECTIVE DS+P+3E+M, IMPREJMUIRE TEREN SI BRANSAMENTE, CU ALIPIREA 
LOTURILOR CU NR. CAD 136749 SI NR. CAD 106854”, amplasat in Judetul Ilfov, Loc 
Bragadiru, Strada Celofibrei, Nr 17,  tarla 28, parcela 116/2, 116/3, nr cad. 136749, tarla 
28, parcela 116/3,lot 1/1 nr cad. 106854. 

• Beneficiar:  AASSAR ABDUL JABER, cu domiciliul in Mun. Bucuresti, Bd. Mihail 
Kogalniceanu, nr.35, sc A, ap 27, sector 5, posesor al CI seria RK, nr 853274 

• Proiectant: SC R&T-Birou de Arhitectura SRL, CUI 16938291, cu sediul in 
Bucucresti, sect. 4, str. Ipotesti, nr 21. 

Incadrarea in zona a imobilului este relevata in planurile cadastrale anexa. 
Proiectul current presupune realizarea planului urbanism zonal pentru construirea unui 

imobil de locuinte colective, cu regim de inaltime Ds+P+3E+4Er, a amenajarilor exterioare 
aferente, a imprejmuirii terenului precum si realizarea bransamentelor si utiltatilor conexe. 

Se propune alipirea celor doua loturi avand nr cad 136749 si aria de de 1796,00 mp 
cu lotul avand nr cad 10685664 si suprafata  909.00 mp. Ambele loturi sunt terenuri 
intravilane. Lotul rezultat dupa alipire va avea suprafata de 2705,00 mp. 
 
2.REGIM JURIDIC, REGLEMENTARI URBANISTICE 

Cele doua loturi propuse spre alipire prin proiectul curent cu nr. cadastral 136749 
(A=1796,00 mp) si nr. cadastral 106854 (A=909.00mp), avand suprafata cumulata de 
2705,00 mp.Terenul se afla in propietate privata a AASSAR ABDUL JABER  contractelor 
de vanzare-cumparare. 
 Terenul este situate in intravilanul orasului Bragadiru. In prezent, terenul este 
neconstruit.Conform  Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului de Urbanism 
General al  orasului Bragadiru, terenul este amplasat in zona de reglementare M1 -  
subzone mixta pentru locuire, comert, servicii de interes general cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M avand normati indicatorii maximi POT=30% si CUT max 1.2. Inaltimea maxima 
admisibila a cladirilor  in planul fatadei nu va depasii 10 m la cornisa, poate fi adaugat 
suplimentar un nivel, cu conditia retragerii acestora dupa o linie de 45 grade in plan 
vertical fata de planul fatadei. 
CUT max P+2E+M= 1.2 
CUT max P+3E+M= 1.2+1.2*20/100 
CUT max P+3E+M= 1.44 
 In acelas timp se desfasoara actiunea de alipire a terenurilor. 
 
3.AMPLASAMENTUL, FORMA TERENULUI, ORIENTARE, REGIMUL DE ALINIERE 

 

Terenul se prezinta sub forma unui poligon neregulat, cu orientarea axei mari pe 
directia Vest -Est, avand dimensiunile generale de 48.617 m pe directia Nord-Sud si 76.769m 
pe directia Sud-Est. Terenul  cu nr cadastral  are acces prin str. Marasesti dar si prin drumul 
de servitute NC : 206/12 si NC 795/1/3 . 
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Acest drept  de servitute de trecere, auto, si pietonal  asupra terenurilor NC : 206/12 si 
NC 795/1/3 este precizat in contractul de vanzare- cumparare autentificat sub nr 280, din 
data de 28.07.2006 si se transmite cumparatorului. 

 
Vecinatatile si retragerile sunt urmatoarele: 

 
  RETRAGERI 

- VEST   5.00m   propietate privata  
- NORD   5,00m   propietate privata si Intrarea Leordeni 
- EST   5,00m        propietate privata  
- SUD   5,00m    propietate privata  
 
4.PRINCIPALI INDICATORI 
 
A teren 136749   =1796.00 mp 
A teren 106854  =   909.00 mp 
A teren alipit 137437   = 2705.00 mp 
 
INDICATORI EXISTENTI  

Ac    =      0,00 mp 
Ad   =      0,00 mp 
POT existent   =      0,00% 
CUT existent   =      0,00 
 
INDICATORI RPROPUSI 

Ac parter C1=   416.77 mp 
Ac etaj 1  C1=   416.77mp 
Ac etaj 2  C1=   416.77 mp 
Ac etaj 3  C1=   416.77 mp 
Ac etaj M  C1=  135.00 mp 
 
Ac propus pe C1=   416.77 mp 
Ad propus peC1=  1748.08 mp 
 
Ac parter C2=   515.87 mp 
Ac etaj 1  C2=  515.87 mp 
Ac etaj 2   C2=  515.87 mp 
Ac etaj 3   C2= 515.87 mp 
Ac etaj M  C2=  135 mp 
 
Ac propus pe C2=   515.87 mp 
Ad propus peC2=  2144.48 mp 

 
Ac propus total =   932.64 mp 
Ad propus total = 3892.56 mp 
 
POT propus toate    = 34,47% 
CUT propus toate loturile = 1,44 
Rhpropus               = Ds+P+3E+M 
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Indicatorii P.O.T. si C.U.T au fost calculati luand in considerare articolul 32, aliniatul 
7 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul :Modificarea prin 
planuri urbanistice zonale de zone ale unei unităţi teritoriale de referinţă, stabilite prin 
reglementări aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finanţată de persoane 
juridice şi/sau fizice. În această situaţie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus 
de noua reglementare nu îl va putea depăşi pe cel aprobat iniţial cu mai  %5555%mult de 
20%,o singură dată. 

Indicatorii C.U.T a fost calculat luand in considerare anexa 2 din Legea nr. 
350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul :– coeficient de utilizare a 
terenului (CUT) - raportul dintre suprafața construită desfășurată (suprafața desfășurată a 
tuturor planșeelor) și suprafața parcelei inclusă în unitatea teritorială de referință. Nu se 
iau în calculul suprafeței construite desfășurate: suprafața subsolurilor cu înălțimea liberă 
de până la 1,80 m, suprafața subsolurilor cu destinație strictă pentru gararea 
autovehiculelor, spațiile tehnice sau spațiile destinate protecției civile, suprafața 
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise și neacoperite, teraselor și copertinelor 
necirculabile, precum și a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din 
incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție; 
 
 
5.GABARITELE CONSTRUCTIILOR PROPUSE 

 Cele doua immobile locuinta colectiva propusa vor avea dimensiunile: C1 de 29.145m 
lungime si 14,30m latime  C2 iar C2 va  dimensiunile de 36,35m lungime si 14,30m latime   
. Regimul de inaltime propus este Ds+P+3E+M.  

 
6.LUCRARI PROPUSE 
 

Proiectul curent presupune construirea a unor doua immobile locuinte colective, 
Ds+P+3E+M, a amenajarilor exterioare aferente, a imprejmuirii terenului precum si 
realizarea bransamentelor si utiltatilor conexe. 

 
6.1.SISTEMUL CONSTRUCTIV 

Sistemul constructiv propus un sistem de cadre din beton armat - stalpi, grinzi si 
plansee, avand fundatii din beton armat de tip continuu.  

Inchiderile si compartimentarile se vor realiza din zidarie. 
Se vor folosi si panouri de tamplarie PVC penta-camerale cu sticla termoeficienta de 

tip low-E. 
 
6.2.FINISAJE INTERIOARE 

Tencuieli uscate – gips-carton, tencuieli simple si zugraveli acrilice. 
 Pardoseli gresie antiderapanta sau parchet lamelar.   
Tamplarii interioare - usi celulare. 

 
6.3.FINISAJE EXTERIOARE  

Pentru realizarea fatadelor se vor folosi tencuieli decorative alternate in registri 
impreuna cu tabla faltuita de fatada gri antracit, precum si placaje de culoare neagra.
 Culorile folosite vor urmari sa evidentieze volumetria constructiilor, folosindu-se 
doua culori in contrast -  alb si gri antracit. 

 Tamplaria se va realiza din profile de PVC gri inchis cu stila low-E . 
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6.4.UTILITATI - In prezent, terenul beneficiaza de existenta in imediata proximitate a 
principalelor retele de utilitati: curent electric, apa curenta, canalizare, gaz, telefonie, 
televiziune prin cablu.  
Constructia propusa vor fi bransata la retelele existente in zona. 
 
7.ACCESE  

Terenul  cu nr cadastral  are acces prin int. Leordeni dar si prin drumul de servitute 
NC : 206/12 si NC 795/1/3 . 

Acest drept  de servitute de trecere, auto, si pietonal  asupra terenurilor NC : 206/12 si 
NC 795/1/3 este precizat in contractul de vanzare- cumparare autentificat sub nr 280, din 
data de 28.07.2006 si se transmite cumparatorului. 
 

8.CIRCULATII   
8.1.carosabile (permanente): 
Date fiind dimensiunile lotului si natura constructiei propuse nu este necesara 

realizarea de circulatii carosabile extensive ca si suprafata. 
 
8.2.carosabile ocazional: 
Accese carosabile cu importanta zonala nu se vor realiza; acces carosabil de 

importanta locala se poate considera  drumul de servitude ce se afla in Vestul terenului. 
 
8.3.pietonale si trotuare 
In partea de Nord-Vest a lotului se va realiza o zona de circulatii pietonale, alei si 

platforme ce vor deservi atat accesul utilizatorilor cat si accesul auto in curte.  
   
9.PARCAJE: 
 Parcarea autoturismelor se va realiza in interiorul incintei. 

Se vor amenaja parcaje in demisolul deschis (puternic ventilat) al constructiei. 
Numarul locurilor de parcare va fi coordonat cu numarul si suprafata apartamentelor. 
Pentru cele 64 de apartamente propuse fiecare avand aria construita sub 100mp se vor 
realiza  de locuri de parcare, 62 in demisol si 9 pe lotul  supraterane pe lotul  cu numarul 
cadastral 136749. 
 
10.SPATII VERZI AMENAJATE:  

Constructia propusa pe amplasamentul studiat  va avea amenajate spatii verzi, 

plantate cu gazon si straturi de flori reprezentand 30,00% din suprafata totala a propietatii. 

Aria spatiilor verzi este de 897.75 mp, 33.18 % din suprafata totala a propietatii. 

Aria terase verzi este de  208.13 mp, 7.69 % din suprafata totala a propietatii. 

 
1. UTILITATI  
Alimentarea cu apa – se va realiza din reteaua municipala. 
Evacuarea apelor uzate –  se va realiza in reteaua municipala. 
Asigurarea energiei electrice – se va realiza din reteaua municipala.  
Evacuarea gunoiului se va face in baza unui contract cu o firma de salubritate 

acreditata. Se vor folosi eco-pubele, amplasate pe o platforma betonata, special destinata, 
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prevazuta cu sifon de evacuare a apelor uzate si cu punct de alimentare cu apa pentru 
intretinere. 
 

2. DISPOZITII FINALE  
 

 In timpul lucrarilor se vor respecta prevederile legale de protectia muncii si siguranta 
ocupationala. Se vor respecta prevederile normativelor PSI. 
 In timpul edificarii obiectivului, materialele de constructie se vor depozita numai in 
limitele terenului detinut de proprietar. 
 

Intocmit,Arh. 
RUCAREANU 

Alexandru Gabriel 
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PROFIL STRADAL PROPUS 
Strada de categoria III-A

Drum cu caracter orientativ
Drum de folosinta local

Sectiune 1-1

Legenda:
UTR 27 Zonă de locuire dezvoltată în partea de est a orașului, în care 
se propune reconfigurarea parcelarului de proveniență agricolă. 

Limita zonei studiate
Limita terenului care a generat PUZ

Pentru stabilirea tramei stradale , autoritatea publica locala va 
intocmi o documentatie faza PUZ ca va oferi o solutie zonala

Limita zonei edificabile
M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire,comert, servicii de interes 
general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru locuire, comert, servicii de interes general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M
POT propus maxim= 36%;
CUT  propus maxim=1.44;
H propus maxim= 17.50m;
Spațiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafața parcelei; 
Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 13.5 m la cornișă; poate fi adăugat suplimentar un 
nivel, cu condiția retragerii acestora după o linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei
Terenul care nu este acoperit cu construcții, platforme și circulații va fi acoperit cu gazon și plantat cu un arbore la 
fiecare 100 mp; 
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare și vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,2 metri 
înălțime; 

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire,comert, servicii de interes 
general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

Reglementare cu caracter prospectiv , 
ce preia recomandarile de circulatie 
PUG Bragadiru si din certificatul de 
urbanism 667/ 18.07.2023

Drum de servitute pentru terenul cu nr 
cadastral 106854

Limita terenului care a generat PUZ
Circulatii existente
Trotuar existent
Circulatii auto propuse 
Trotuar propus
Spatii verzi  propuse
Ax drum
Sectiune profil stradal

3.75 3.75
7.5

PROFIL STRADAL EXISTENT
Sectiunea BB

2.751.95 2.75 1.8
9.25

PROFIL STRADAL EXISTENT
Sectiunea AA

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M niveluri

Limita terenului care a generat PUZ

1:100

1:1001:100

Nr crt.

2

3

4

5

Teren aferent Arie teren
(mp)

S. L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M niveluri

S. M1-Zona mixta, Subzona mixta 
pentru locuire, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

S. cai de comunicare

S. zona studiata

2705 mp

13929.60mp

1581.30mp

8001.2mp

1642.10mp

Arie teren propusa pentru 
trecerea in domeniul 

public (mp)

Arie teren rezultata dupa 
cederea teren in domeniu 

public  (mp)

Nr 
crt.

1

2

Teren aferent Arie teren
(mp)

S. lot 136749

S. lot 106854

S. total care a generat PUZ

1796 mp

909 mp

2705 mp

293.30mp

2654.05mp

35.33 mp

744.12mp 7257.08mp

1348.8mp

 2669.67mp
1

S. total M2'- Zona mixta, Subzona 
mixta pentru locuire, comert, servicii 
de interes general cu regim de 
inaltime pana la DS+P+3E+M

1:1

Primaria Orasului Bragadiru,
(denumirea administratiei publice locale)

Data anuntului:  16/05/2023 (ziua/luna/anul)

INTENITIE DE ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL 

Construire Doua Imobile Locuinte Colective , DS+P+3E+M, 
Imprejmuire Teren si Bransamente

Argumentare:

 Proiectul se justifica atat din punct de vedere economic - construirea si vanzarea de 
locuinte accesibile. Locuintele accesibile, asociate cu programe de finantare de tip ,,Prima 
Casa” raspund cerintei puternice de locuinte ieftine a categoriilor cu venituri medii-mici .

Initiator: Aassar Abdul Jaber

PUBLICUL ESTE INVITAT S A TRANSMITA OBSERVATII SI 
PROPUNERI
privind intentia de elaborare a planului urbanistic zonal 
în perioada  16/05/2024 - 03.07.2024

Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului: 
Aassar Abdul Jaber,  adresa bd. Mihail Kogalniceanu, nr 35, 
sc A, ap 27, mun. Bucuresti telefon 0757118431,e-mail 
jaber@voltech.ro

Observatiile sunt necesare în vederea realizarii Planului 
Urbanistic Zonal

Construire Doua Imobile Locuinte Colective , DS+P+3E+M, 
Imprejmuire Teren si Bransamente

Raspunsul la observatiile transmise va fi afisat la sediul 
Primaria Orasului Bragadiru, Şos. Alexandriei, nr. 249, 
Bragadiru, Ilfov, in perioada  18/06/2024 -03/07/2024 

intre orele:  8:00-16:00, luni-joi  
               8:00-12:00,  vineri  

Etapele preconizate pentru consultarea publicului pâna la aprobarea planului:

-  ETAPA PREGATITOARE -anuntarea intentiei de elaborare PUZ - perioada 16/05/2024- 21.05.2024 (5 zile)

- IMPLICAREA PUBLICDULUI IN ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR 22/05/2024-17.06.2024 - perioada consultare documentare (25 zile)

-DEZBATERE PUBLICA la data de 18/06/2024, ora 12.00

- INFORMAREA PUBLICULUI CU PRIVIRE LA REZULTATELE INFORMARII  SI CONSULTARII -perioada 18/06/2024-03/07/2024 (15 zile)
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PROFIL STRADAL PROPUS 
Strada de categoria III-A

Drum cu caracter orientativ
Drum de folosinta local

Sectiune 1-1

Legenda:
UTR 27 Zonă de locuire dezvoltată în partea de est a orașului, în care 
se propune reconfigurarea parcelarului de proveniență agricolă. 

Limita zonei studiate
Limita terenului care a generat PUZ

Pentru stabilirea tramei stradale , autoritatea publica locala va 
intocmi o documentatie faza PUZ ca va oferi o solutie zonala

Limita zonei edificabile
M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire,comert, servicii de interes 
general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru locuire, comert, servicii de interes general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M
POT propus maxim= 36%;
CUT  propus maxim=1.44;
H propus maxim= 17.50m;
Spațiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafața parcelei; 
Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 13.5 m la cornișă; poate fi adăugat suplimentar un 
nivel, cu condiția retragerii acestora după o linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei
Terenul care nu este acoperit cu construcții, platforme și circulații va fi acoperit cu gazon și plantat cu un arbore la 
fiecare 100 mp; 
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare și vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,2 metri 
înălțime; 

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire,comert, servicii de interes 
general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

Reglementare cu caracter prospectiv , 
ce preia recomandarile de circulatie 
PUG Bragadiru si din certificatul de 
urbanism 667/ 18.07.2023

Drum de servitute pentru terenul cu nr 
cadastral 106854

Limita terenului care a generat PUZ
Circulatii existente
Trotuar existent
Circulatii auto propuse 
Trotuar propus
Spatii verzi  propuse
Ax drum
Sectiune profil stradal
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Sectiunea AA

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M niveluri

Limita terenului care a generat PUZ
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Teren aferent Arie teren
(mp)

S. L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M niveluri

S. M1-Zona mixta, Subzona mixta 
pentru locuire, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
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S. zona studiata
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1581.30mp
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Nr 
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S. lot 136749
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1796 mp
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35.33 mp

744.12mp 7257.08mp

1348.8mp

 2669.67mp
1

S. total M2'- Zona mixta, Subzona 
mixta pentru locuire, comert, servicii 
de interes general cu regim de 
inaltime pana la DS+P+3E+M

1:1

Primaria Orasului Bragadiru,
(denumirea administratiei publice locale)

Data anuntului: 22/05/2024(ziua/luna/anul)

CONSULTARE ASUPRA PROPUNERILOR PRELIMINARE 
PLAN URBANISTIC ZONAL 

Construire Doua Imobile Locuinte Colective , DS+P+3E+M, 
Imprejmuire Teren si Bransamente

Initiator: Aassar Abdul Jaber

Elaborator: SC R&T BIROU DE ARHITECTURA SRL

PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII
asupra documentelor expuse/disponibile la sediul Primaria 
Orasului Bragadiru, Şos. Alexandriei, nr. 249, Bragadiru, 
Ilfov, in perioada  22/05/2024 -17/06/2024 intre orele:   
              8:00-16:00, luni-joi 
              8:00-12:00,  vineri  

PUBLICUL ESTE INVITAT SA PARTICIPE LA :

- IMPLICAREA PUBLICDULUI IN ETAPA ELABORARII 
PROPUNERILOR 22/05/2024 - perioada consultare 
documentare (25 zile)

-DEZBATERE PUBLICA la data de 18/06/2024, ora 
12.00

Raspunsul la observatiile transmise  va fi afisat la sediul 
PRIMARIEI BRAGADIRU in perioada 
18/06/2024-03/07/2024 
(15 zile)

Persoana responsabil a cu informarea si consultarea 
publicului:  Aassar Abdul Jaber,  adresa bd. Mihail 
Kogalniceanu, nr 35, sc A, ap 27, mun. Bucuresti, telefon 
0757118431, e-jaber@voltech.ro
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Limita zonei studiate
Limita terenului care a generat PUZ
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M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
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interes general cu regim de inaltime 
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L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
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Reglementare cu caracter prospectiv , 
ce preia recomandarile de circulatie 
PUG Bragadiru si din certificatul de 
urbanism 667/ 18.07.2023

Limita zonei studiate
Limita terenului care a generat PUZ

Drum de servitute pentru terenul cu nr 
cadastral 106854

Circulatii
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PROFIL STRADAL PROPUS 
Strada de categoria III-A

Drum cu caracter orientativ
Drum de folosinta local

Sectiune 1-1

Legenda:
UTR 27 Zonă de locuire dezvoltată în partea de est a orașului, în care 
se propune reconfigurarea parcelarului de proveniență agricolă. 

Limita zonei studiate
Limita terenului care a generat PUZ

Pentru stabilirea tramei stradale , autoritatea publica locala va 
intocmi o documentatie faza PUZ ca va oferi o solutie zonala

Limita zonei edificabile
M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire,comert, servicii de interes 
general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru locuire, comert, servicii de interes general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M
POT propus maxim= 36%;
CUT  propus maxim=1.44;
H propus maxim= 17.50m;
Spațiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafața parcelei; 
Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 13.5 m la cornișă; poate fi adăugat suplimentar un 
nivel, cu condiția retragerii acestora după o linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei
Terenul care nu este acoperit cu construcții, platforme și circulații va fi acoperit cu gazon și plantat cu un arbore la 
fiecare 100 mp; 
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare și vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,2 metri 
înălțime; 

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire,comert, servicii de interes 
general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

Reglementare cu caracter prospectiv , 
ce preia recomandarile de circulatie 
PUG Bragadiru si din certificatul de 
urbanism 667/ 18.07.2023

Drum de servitute pentru terenul cu nr 
cadastral 106854

Limita terenului care a generat PUZ
Circulatii existente
Trotuar existent
Circulatii auto propuse 
Trotuar propus
Spatii verzi  propuse
Ax drum
Sectiune profil stradal

3.75 3.75
7.5

PROFIL STRADAL EXISTENT
Sectiunea BB

2.751.95 2.75 1.8
9.25

PROFIL STRADAL EXISTENT
Sectiunea AA

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M niveluri

Limita terenului care a generat PUZ

1:100

1:1001:100

Nr crt.

2

3

4

5

Teren aferent Arie teren
(mp)

S. L1-Zona locuire,Subzona locuirii 
individuale cu regim de inaltime pana 
la P+2E+M niveluri

S. M1-Zona mixta, Subzona mixta 
pentru locuire, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M

S. cai de comunicare

S. zona studiata

2705 mp

13929.60mp

1581.30mp

8001.2mp

1642.10mp

Arie teren propusa pentru 
trecerea in domeniul 

public (mp)

Arie teren rezultata dupa 
cederea teren in domeniu 

public  (mp)

Nr 
crt.

1

2

Teren aferent Arie teren
(mp)

S. lot 136749

S. lot 106854

S. total care a generat PUZ

1796 mp

909 mp

2705 mp

293.30mp

2654.05mp

35.33 mp

744.12mp 7257.08mp

1348.8mp

 2669.67mp
1

S. total M2'- Zona mixta, Subzona 
mixta pentru locuire, comert, servicii 
de interes general cu regim de 
inaltime pana la DS+P+3E+M
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Legenda:
UTR 27 Zonă de locuire dezvoltată în partea de est a orașului, în care 
se propune reconfigurarea parcelarului de proveniență agricolă. 

Limita zonei studiate
Limita terenului care a generat PUZ

M1-Zona mixta, Subzona mixta pentru 
locuire, mixta, comert, servicii de 
interes general cu regim de inaltime 
pana la P+2E+M
Drum de servitute pentru terenul cu nr 
cadastral 106854

Limita terenului care a generat PUZ
Circulatii existente
Trotuar existent
Circulatii auto propuse 
Trotuar propus
Spatii verzi  propuse
Ax drum

Limita zonei edificabile
Constructie propusa DS+P+3E+M
Constructie tehnica propusa cu terasa 
verde DS
Circulatii auto propuse pe teren
Circulatii pietonale propuse pe teren

Trotuar
Sectiune profil stradal

M2'-Zona mixta, Subzona mixta pentru locuire, comert, servicii de interes general cu regim de inaltime pana la 
DS+P+3E+M
POT propus maxim= 36%;
CUT  propus maxim=1.44;
H propus maxim= 17.50m;
Spațiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafața parcelei; 
Înălțimea maximă admisibilă în planul fațadei nu va depăși 13.5 m la cornișă; poate fi adăugat suplimentar un 
nivel, cu condiția retragerii acestora după o linie la 45˚ în plan vertical față de planul fațadei
Terenul care nu este acoperit cu construcții, platforme și circulații va fi acoperit cu gazon și plantat cu un arbore la 
fiecare 100 mp; 
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare și vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,2 metri 
înălțime; 

Nr crt.

1

2

Teren aferent Arie teren
(mp)

S. lot 136749

S. lot 106854

S. total care a generat PUZ

1796 mp

909 mp

2705 mp

Teren aferent
(mp)

Suprafata zona verde 
la sol (mp)

Suprafa terase verzi 
(mp)

Total spatii verzi
(mp)

2705 mp 873.26mp 208.28 mp 1081.54mp 32.28% 39.98%

Procent spatii verzi la sol 
din teren

Procent total spatii verzi 
din teren

INDICATORI RPROPUSI

Ac parter C1=   416.77 mp
Ac etaj 1  C1=   416.77mp
Ac etaj 2  C1=   416.77 mp
Ac etaj 3  C1=   416.77 mp
Ac etaj M  C1=  135.00 mp

Ac propus pe C1=   416.77 mp
Ad propus peC1=  1748.08 mp

Ac parter C2=   515.87 mp
Ac etaj 1  C2=  515.87 mp
Ac etaj 2   C2=  515.87 mp
Ac etaj 3   C2= 515.87 mp
Ac etaj M  C2=  135 mp

Ac propus pe C2=   515.87 mp
Ad propus peC2=  2144.48 mp

Ac propus total =   932.64 mp
Ad propus total = 3892.56 mp

POT propus toate    = 34,47%
CUT propus toate loturile = 1,44
Rhpropus               = Ds+P+3E+M


