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REF: Adresa nr. 65458/24.10.2025 — transmitere contestatii aferente PUZ ,Construire
doua imobile locuinte colective Ds+P+3E+M, imprejmuire teren si brangamente”, Str.
Celofibrei, nr. 17, T28, P116/2, 116/3, Lot 1/1, nr. cad. 137437

Stimate domnule arhitect sef,

Ca urmare a adresei nr. 65458/24.10.2025 si a contestatiilor transmise de Priméria
orasului Bragadiru, inregistrate in perioada 20-24.10.2025, privind etapa de elaborare a
propunerii preliminare de avizare a Planului Urbanistic Zonal mentionat, va transmitem
prezenta nota de raspuns.

Deoarece observatiile formulate de cetateni si a continutului contestatiilor se impart
n doud categorii principale, dupa natura problemelor semnalate, in continuare, urmeaza
raspunsurile punctuale la fiecare dintre cele doua tipuri de contestatii.

Raspunsul proiectantului va fi prezentat punctual, in legatura cu fiecare solicitare
sau intrebare primitad din partea publicului. In continuare vor exista cuplaje Problema
sesizata — Raspuns pentru fiecare aspect sesizat.

Solicitare tip |

1. PROBLEMA SESIZATA: Documentatia s-a mai aflat in procedura de dezbatere
publicd in perioada decembrie 2023 — ianuarie 2024, conform anuntului nr.
66572/04.12.2023 si anuntului nr. 32880/19.06.2024. Atunci au fost depuse
contestatii si au participat cetateni la dezbaterea publica. Asadar, solicit sa se tina
cont si de acea procedura si sa se consemneze cele spuse.

RASPUNS: Anuntul publicat de Priméria Bragadiru se referé la etapa de informare
a publicului aferenta Avizului Arhitectului-Sef. Acest demers se inscrie in etapele definite
prin Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism.
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A existat o alta documentatie depusa in perioada decembrie 2023, documentatie
la care elaboratorii si proprietarul nu au raspuns in termen. Din acest motiv, procedura
de informare a publicului a fost reluatd. De asemenea, au fost initiati alti pasi ai procesului
de informare a publicului prin anunful nr. 66572/04.12.2023 si anunful nr.
32880/19.06.2024.

Toate anunturile sunt organizate conform Ordinului nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

In cadrul acestei proceduri, proprietarul si elaboratorii studiului vor raspunde
tuturor solicitérilor formulate de cétre cei interesati, in intervalul de timp prevazut de
prezenta solicitare.

2. PROBLEMA SESIZATA: Documentatia folosita pentru aceasta consultare publica
este aceeasi depusa si data trecuta, certificatul de urbanism este acelasi din iulie
2023, avizul de oportunitate este acelasi din septembrie 2023.

RASPUNS: Certificatul de urbanism este acelasi, nr. 667 din 18.07.2023.
Certificatul are o valabilitate de 2 ani si a fost prelungit pdné la data de 19.07.2026. Atasat
avefi certificatul de urbanism cu prelungirea nr. 47016 din 01.09.2023. Avizul de
oportunitate este acelasi. A fost eliberat in baza Certificatului de Urbanism nr. 667 din
18.07.2023 si este valabil pe intreaga perioada de valabilitate a certificatului de urbanism,
adicé péna la 19.07.2026.

3. PROBLEMA SESIZATA: Documentatia incalca art. 47 si art. 32 alin. (7) din Legea
nr. 350/2001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului:

Potrivit art. 47, P.U.Z. este instrumentul de planificare urbana de reglementare
specific, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integratd a unor zone din
localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica
urbana accentuatd. P.U.Z. asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata
a zonei cu P.U.G.

Propunerea de modificare a P.U.Z. a dezvoltatorului imobiliar in cauza nu are un
caracter integrat tocmai pentru ca deroga de la indicatorii urbanistici ai zonei: tipul de
locuire, regimul de inaltime, POT si CUT majorate.

RASPUNS: in privinta nerespectérii art. 47 din Legea 350/2001, documentatia
faza P.U.Z., proprietarul terenului impreuna cu elaboratorii studiului considera céa
afirmatia nu este adevarata.

Documentatia curentad urméreste integrarea noilor constructii in contextul urban
existent, asigurdnd o tranzitie de la zonele invecinate de inédlfime medie, cu obiecte de
dimensiuni mici, Concret documentatia propune tranzitia de la Cartierul Verde (zonéa cu
caracter de inaltime medie Ds+P+3E / Ds+P+4E) — zona de locuire colectiva, catre zona
M1 - Locuire individuald, comert, servicii de interes general, cu regim de inéltime pana
la P+2E+M.
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Cele doua constructii propuse au regim de inélfime Ds+P+3E+M pentru corpul
situat in partea de vest a proprietétii, catre vecinatatile neconstruite, si Ds+P+2E+M
pentru corpul amplasat in partea de est a lotului. Corpul dinspre vest se afld la peste
18,25 m in plan orizontal fata de imobilele invecinate. Indltimea corpului din estul lotului
este redusa la Ds+P+2E+M — regimul de inélfime maxim admis al zonei — tocmai pentru
a asigura o relatie imbunététita cu vecinétatea (in raport cu propunerea initiald). Corpul
Ds+P+2E+M se afla la circa 12,7 m fata de constructia cea mai apropiata. Constructiile
propuse au ultimul etaj retras, pentru a diminua atat impactul vizual, cét si pentru a reduce
umbra proiectata.

Documentatia curentd trateazd o zoné din teritoriul administrativ al orasului
Bragadiru, amplasata in partea de NE a acesluia, la limita dinspre Municipiul Bucuresti,
in proximitatea Soselei Alexandriei. Apropierea de Municipiul Bucuresti si cregterea
numarului de locuitori ai zonei metropolitane a Bucurestiului, din care Bragadiru face
parte, creeaza o presiune asupra locuirii. Concret, exista o cerere de locuinte in crestere,
atat pentru locuinte individuale, cét si pentru locuinfe colective.

Dezvoltarea urbanisticd in zond este accentuata, trecandu-se prin etapele
caracteristice procesului de transformare urband: constituirea de zone de locuinte,
structurarea i corectarea circulatiilor, indesirea, trecerea cétre locuinfe semicolective si
colective.

Zona Soselei Alexandriei, datoritd profilului stradal, a refelelor de utilitati si a
infrastructurii de transport public, are caracteristici de zona mixta. Dezvoltarea urbanistica
a zonei conduce la aparitia unor fronturi de inéltime mare adiacente Soselei Alexandriei,
a unor zone de tranzitie si a unor zone de locuire de inéltime medie si redusa.

Dinamica zonei este accentuatd si aduce constant noi probleme ce trebuie
rezolvate: nevoia de locuinte individuale, nevoia de locuinfe colective si de locuinfe
sociale. Alaturi de locuinte, zona trebuie s& rezolve probleme de infrastructuré — existenta
unor zone comerciale si de servicii (magazine, gréadinite, scoli, frizerii etc.).

Reglementarea urbanisticd poate propune existenta unor zone cu reglementare
mixta care s& rdspunda cerintelor de dezvoltare a zonei. Din acest punct de vedere,
documentatia propusé raspunde cerintelor de dezvoltare dinamicé a zonei.

Atét pe plan national, cét si local, autoritétile si populatia se confrunta cu o criza a
locuintelor, care afecteaza in mod special tinerii. Crearea de locuinte accesibile prin PUZ
raspunde direct acestei nevoi urgente si vine ca o completare a activitatilor sociale
intreprinse de autoritétile locale si judetene.

Prin asigurarea unor locuinfe adecvate pentru tineri si persoane cu venituri medii
si reduse se poate contribui la reducerea inegalitétilor sociale si economice, promovand
incluziunea sociald. Crearea unor apartamente la prefuri scazute oferd o alternativa la
locuintele unifamiliale costisitoare. De asemenea, mixarea urbanistica previne aparitia
cartierelor-ghetou si permite interacfiunea intre diverse categorii sociale, favorizand
formarea unei structuri sociale eterogene si incluzive.

Conform art. 14 alin. (1) din H.G. 525/1996 — Regulamentul General de Urbanism

—, ,/Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurérii compatibilitétii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanté a zonei, stabilita printr-o documentatie de
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urbanism, sau dacé zona are o functiune dominanté traditionald caracterizatd de tesut
urban gi conformare spatiala proprie.”

In Anexa 1 a H.G. 525/1996 se prevede céa pentru locuinte ,se vor evita
amplasamentele in vecinatatea surselor producétoare de noxe, zgomote puternice Si
vibratii (aeroport, zone industriale, artere de trafic greu)”. Compatibilitatea dintre locuinte
si locuinte semicolective sau individuale cu regim de inéltime mic si mediu este evidenta
in sine si nu existéa nicio interdictie explicitd in legislatia specificd privind asocierea mai
multor tipuri de locuire.

Realizarea locuintelor semicolective sau colective de dimensiuni mici si medii in
proximitatea locuintelor individuale poate fi facuta printr-o dimensionare corecta, bazata
pe calculul retelelor si respectarea conditiilor impuse de cadrul legal.

PUZ-ul, ca documentatie urbanistica, nu este susceptibil, prin el insusi, de a
prejudicia dreptul de proprietate al persoanelor asupra terenurilor ce fac parte din zona
vizata de documentatia de urbanism.

In privinta incélcarii art. 32 alin. (7), va asigurdm cé proiectul propus respecti pe
deplin prevederile legii.

Art. 32 alin. (7) prevede.,Modificarea prin planuri urbanistice zonale a zonelor unei
unitati teritoriale de referintd, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic
general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea
depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.”Indicatorii urbanistici
propusi prin documentatia curenta sunt:

POT propus = 36% ( existent 30% + suplimentare 20% = 6% )

CUT propus = 1,44 (existent 1,2 + suplimentare 20% = 0,24)

Acesti indicatori sunt inscrisi in limita prevazuta de 32 alin. (7) al Legii 350/2001

4. PROBLEMA SESIZATA: Prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 74/2005 si
reactualizat prin H.C.L. nr. 98/2015, in vigoare la data prezentei contestatii,
terenurile n discutie sunt incadrate din punct de vedere functional in subzona M1
— Subzona mixta pentru locuire individuald, comert, servicii de interes general, cu
regim de inaltime pana la P+2E+M, 10 m, POT 30%, CUT 1,2 ADC/mp, retrageri
de 2 din indltimea constructiei, dar pentru care proprietarul solicitd modificarea in
M2 - subzona locuinte colective, cu regim de inaltime Ds+P+3E+M, maxim 17,5
m la corniséd, POT 36%, CUT 1,44, retrageri de 5 m fata de limitele proprietatii.

Atat timp cat anumiti indicatori urbanistici si 0 anumita incadrare functionald au
fost aprobati de catre autoritatea publicad locald prin P.U.G., respectiv prin act
administrativ cu caracter normativ, nu se poate deroga de la aceste reglementari fara
motivarea necesitatii adoptarii regimului derogatoriu.

Reamintesc faptul ca autoritatea administrativd nu poate, in putere proprie si
neargumentat, sa initieze sau sa aprobe derogari de la regimul urbanistic instituit de catre
aceasta prin P.U.G., doar pentru ca are aceastd competenta. Regimul derogatoriu poate
fi adoptat doar dupéa analizarea premiselor si explicarea argumentelor care presupun ca
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necesitate adoptarea derogarilor. De altfel, in acest sens este si practica instantelor de
judecata.

Se observa cd memoriul de prezentare al dezvoltatorului imobiliar in cauza nu
contine decéat o fraza ca argument in sprijinul solicitarii formulate: ca prin realizarea unei
intreprinderi comerciale — construirea de locuinte accesibile publicului, cat si al
comunitatii, prin aparitia de noi investitii si noi locuri de munca direct implicate si conexe.
Este evident doar un plan de investitie al unui dezvoltator imobiliar, care aduce prejudicii
atat locuitorilor si proprietarilor imobilelor individuale invecinate, cét si viitorilor posibili
locuitori.

Prin incélcarea acestor reglementari si constructia peste limitele admise specifice
zonei (M1 — Subzona mixta pentru locuire individuala, comert, servicii de interes general,
cu regim de inadltime pana la P+2E+M, 10 m, POT 30%, CUT 1,2 ADC/mp, retrageri de
%2 din indltimea constructiei) se va bloca lumina soarelui, ceea ce duce la o ventilare
deficitara a spatiilor si la disconfortul locuintelor vecine. Imobilul propus din imediata
vecinatate ar crea o umbrire permanenta asupra proprietatii.

RASPUNS: Initierea documentatiei faza PUZ a fost facuta de catre proprietarul terenului
si nu de catre primaria Bragadiru. Declansarea unor documentatii de urbanism faza PUZ este
permisa de art. 32 din Legea 350/2001 pentru detinatorii de terenuri.

Art. 32 alin. (7) prevede:,Modificarea prin planuri urbanistice zonale a zonelor unei
unitati teritoriale de referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic
general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea
depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singuré data.”Indicatorii urbanistici
propusi prin documentatia curenta sunt:

POT propus = 36% ( existent 30% + suplimentare 20% = 6% )
CUT propus = 1,44 (existent 1,2 + suplimentare 20% = 0,24)

Acesti indicatori sunt inscrisi in limita prevazuta de 32 alin. (7) al Legii 350/2001

In privinta motivatiei ce sta la baza propunerii de derogare mai jos gasiti
argumentele principale:

Zona metropolitand a Municipiului Bucuresti concentreaza cea mai mare parte a
locurilor de munca, a infrastructurii de educatie si sanéatate, precum si a oportunitatilor
culturale si economice din Roménia. Acest context atrage permanent populafie activa,
tineri si familii tinere din restul tarii.

Totusi, costurile ridicate ale locuintelor din interiorul municipiului limiteaza accesul
unei mari parti din populatie la o locuintd adecvaté. Pretul mediu de vanzare pe metru
patrat in Bucuresti depéseste constant posibilitatile financiare ale unei familii cu venituri
medii, in timp ce costurile terenurilor si ale utilitatilor urbane continué sé creasca.
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Localitatile limitrofe Bragadiru, Chiajna, Popesti-Leordeni, Tunari, Voluntari,
Berceni efc. sunt o alternativd naturald pentru dezvoltarea de locuinte la costuri
accesibile, oferind terenuri disponibile, conectivitate bund si o calitate a vietii mai
echilibrata.

Argumente urbanistice §i teritoriale

a. Eficienta in utilizarea terenului - Constructiile de inéltime mica si medie (P+2E,
P+3E+M) asigura un raport echilibrat intre densitate si confortul locuirii. Ele permit o
densificare controlatad a zonelor periurbane, evitdnd extinderea necontrolaté a localitatilor
si risipa de terenuri agricole.

b. Integrare armonioaséa in fesutul existent - Majoritatea localitatilor din jurul
Bucurestiului au un caracter rezidential semirural, dominat de locuintfe individuale.
Introducerea unor ansambluri de locuinfe colective mici sau semicolective permite o
tranzitie urbana fireascéa, faré a perturba imaginea arhitecturald si fard a suprasolicita
infrastructura.

¢. Suport pentru transportul public si echipamentele urbane - O densitate moderata
(prin blocuri joase si medii) justificd economic dezvoltarea transportului public, a scolilor,
gréadinitelor si centrelor comerciale de proximitate, contribuind la formarea unor poli urbani
functionali in jurul Capitalei.

Argumente sociale

a. Accesibilitate pentru tineri si familii cu venituri medii - Apartamentele cu
suprafete optimizate si costuri reduse de constructie (prin solutii compacte si eficiente
energetic) raspund nevoii acute de locuire pentru categoriile sociale care nu pot accesa
piata imobiliara centrala.

b. Prevenirea segregarii si a polarizarii sociale - Mixarea locuintelor individuale cu
ansambluri colective de inéltime micd si medie reduce riscul de formare a zonelor
exclusiviste sau, dimpotriva, marginalizate. Aceasta incurajeazd coeziunea sociald si
interacfiunea intre diferite-grupuri-de vérst& si venituri.

c. Stabilizarea demografica si atragerea populatiei active - Asigurarea unei oferte
de locuinte accesibile contribuie la stabilizarea populatiei tinere in zona metropolitana,
evitand migrarea catre alte regiuni si susfindnd astfel forta de muncé necesard economiei
Capitalei.

Argumente economice si de sustenabilitate

a. Costuri reduse de constructie si exploatare - Cladirile cu regim redus de inélfime
implicé investitii mai mici in structurg si instalafii, puténd fi realizate etapizat si integrand
materiale locale. De asemenea, costurile de intrefinere si energie sunt mai mici, ceea ce
sporeste accesibilitatea in timp.

b. Valorificarea eficientd a infrastructurii existente - Prin localizarea acestor
ansambluri in proximitatea arterelor majore (ex. Soseaua Alexandriei, Soseaua de
Centurd, Prelungirea Ghencea efc.), se pot utiliza retelele existente de utilitati si transport,
reducénd nevoia de investitii publice suplimentare.
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c. Stimularea economiei locale - Dezvoltarile rezidentiale accesibile atrag investitii
conexe: servicii, comert de proximitate, unitéti educationale si sanitare, ceea ce creeaza
locuri de muncé locale si diversificd economia periurband.

Crearea de apartamente cu cost redus in constructii de inalfime micéa si medie in
proximitatea Municipiului Bucuresti reprezinta o solutie echilibrata intre presiunea urbana
exercitatd de capitald si nevoia de locuire accesibila si durabila.

Aceasta strategie:

— sustine dezvoltarea coerenté a zonei metropolitane;

— reduce presiunea asupra infrastructurii centrale;

— oferéa o alternativa sustenabilé la locuinfele individuale dispersate;
— contribuie la echitate socialé si integrare urbana.

Promovarea unor asemenea dezvoltéri este oportund si necesard pentru o
dezvoltare urban& echilibrata si incluzivd pentru orasul Bragadiru si pentru zona
periurbane a Bucurestiului.

5. PROBLEMA SESIZATA: Se perpetueaza disfunctionalitatile zonei UTR 27, care

a fost gandita ca o zona de locuinte individuale de mica indltime, unde strazile nu
sunt racordate la utilitati publice.

Prin permiterea construirii unor blocuri intr-o astfel de zona se produce:

e aglomerarea strazilor din Tmprejurimi, care nu au fost gandite sa preia un numar
mare de masini: strada Marasesti are o latime de 3 m in imediata apropiere a
terenului, strada Leordeni din imediata apropiere a terenului este drum privat,
strada Intrarea Leordeni din imediata apropiere a terenului este ingusta si
intortocheata, astfel ca descarcarea a cel putin inca 72 de autoturisme in zona ar
duce la un blocaj rutier permanent, terenul nu are de fapt acces prin strada
Celofibrei, desi asa are adresa.

e supraincarcarea retelelor de electricitate si gaze naturale realizate pentru un
numar limitat de consumatori.

» supraincarcarea viitoarelor retele de apa si canalizare proiectate pentru un numar
limitat de consumatori, plecand de la faptul ca acolo urmau sa se autorizeze
constructii de case, nu de blocuri.

RASPUNS: /n chestiunea traficului auto suplimentar, a numarului mare de autoturisme gi
a presiunii suplimentare asupra retelelor de utilitati din zona, trebuie subliniat faptul c& proprietarii
terenului care a generat PUZ-ul curent au, in egald masurd cu vecinii lor, drept de acces la
infrastructura rutierd publica din zonéa si la retelele de utilitati.

In privinta capacitatii drumurilor si retelelor de utilititi de a prelua volumele de trafic,
debitele de apd, canalizare sau puterea instalaté, elaboratorii PUZ-ului, impreuna cu proprietarii,
au obtinut avize pentru faza PUZ si vor obtine, pe mai departe si avize pentru faza DTAC de la
detinétorii retelelor si de la administratorii drumurilor.

Aceste avize, obtinute in conditiile legii, sunt singurele in masura, din punct de vedere
legal, sa precizeze daca sarcinile suplimentare generate de proiectul propus pot sau nu fi preluate
de infrastructura existenta din zona.
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La baza obtinerii avizelor de utilitati, proiectantii lucrérii intocmesc breviare de calcul
pentru fiecare tip de utilitate in parte, breviare ce includ consumurile normate aplicate pentru
numarul de utilizatori nou-propusi.

Mai mult, la faza DTAC, avizatorii pot impune solutii de stocare a apelor in bazine tampon
$i umplerea automatizata a acestora in afara orelor de solicitare intensad a refelelor dacéa vor
considera necesar. Acelasi tip de mdsuri pot fi impuse de avizatori, dacd va fi cazul, si pentru
canalizare — instalarea de bazine pe proprietatea dezvoltatorului, care vor descarca apele uzate
in reteaua ordseneascd in afara orelor de varf.

Pentru refeaua electrica, la faza de aviz de racordare, dacé va fi cazul, dezvoltatorului i
se poate solicita suplimentarea puterii retelelor din zoné prin instalarea unui punct de
transformare propriu, in limitele terenului séu.

In privinta tramei stradale, PUZ-ul curent preia prevederile din plansa PUG. Concret,
profilul tip D-D din PUG Bragadiru este preluat integral in documentatia PUZ. Acest profil va avea
o latime de 9,25 m.

Chestiunea capacitétii drumurilor si retelelor tine de responsabilitatea detinétorilor de
infrastructurd, manifestatd prin avizele ce vor fi emise de acestia, precum si de parametrii si
conditiile tehnice continute in respectivele avize.

Proiectantii lucrarii si beneficiarul vor depune si vor obfine avizele pentru utilitati si drumuri
in conditiile legii.

Mai jos sunt prezentate estimari ale profilelor stradale existente, asa cum reies acestea in
urma masurétorilor efectuate in Google Maps:

Profil strada Marasesti — circa 8 m.
- ,

.

e S iy L
Profil Intrarea Leordeni in dreptul terenului/str Marasesti (in reclamatie) — circa 9m
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6. PROBLEMA SESIZATA: Se incaica art. 10 din Regulamentul P.U.G. Bragadiru
din 2015:

Propunerea dezvoltatorului imobiliar in cauza incalca dispozitile art. 10 privind
indltimea maxima admisibila: ,Autorizarea executarii constructiilor se face cu
respectarea naltimii medii a cladirilor invecinate, fara ca diferenta de inaltime sa
depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.”

Cladirile din zona ansamblului rezidential propus au inaltimea de P+1, chiar si
exista si blocurile din Cartierul Verde, iar prin memoriul de prezentare contestat se
solicita DS+P+3E+M pentru constructia a 2 blocuri. Astfel, cladirile invecinate din
zona de locuinte individuale vor fi afectate, iar dreptul de proprietate privata
incalcat. Sunt prejudiciate grav nu doar dreptul la respectarea vietii private si
intimitatii locuitorilor/proprietarilor de drept ai imobilelor, dar si dreptul la protectia
domiciliului si dreptul la un mediu sanatos.

RASPUNS: Elaborarea PUZ-ului curent presupune si elaborarea unui Regulament de
Urbanism nou, independent fatd de Regulamentul de Urbanism existent aferent documentatiei
PUG Bragadiru. Acest demers respecta prevederile Legii nr. 350/2001, in mod particular
prevederile art. 32 alin. (7).

Prin raportare la UTR-urile invecinate, constructiile propuse au un nivel subteran —
demisolul — si patru niveluri supraterane: P+3E, la care se adaugé un nivel retras perimetral - cea
din partea de est a lotului, catre vecinatatea neconstruita, si Ds+P+2E — constructia din partea de
vest, cétre vecinétéatile construite, fafé de care are o retragere de 12,7 m.

Comparativ cu UTR-urile invecinate, diferenta este intre un regim maxim de inalfime
P+2E+M si un regim de indltime propus P+3E+M. Intre regimul maxim de inaltime existent si cel
propus existd, asadar, o diferenté de un nivel.
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Raportat la prevederile art. 10 din RLU aferent PUG Bragadiru — prevederi care nu se
aplica peste cele ale noului RLU aferent PUZ, in cazul aprobaérii acestuia — comparatia se face
prin raportare la inélfimea medie a zonei. In zona exista constructii cu regimuri de inélfime
Ds+P+3E, Ds+P+4E, P+1E+M, P+2E, P+2E+M. in acest context, media inéltimilor invecinate
este de aproximativ P+1E+M — P+2E, iar chiar si din acest punct de vedere propunerea noastra
se incadreaza si respecta caracterul general al zonei.

Cladirile invecinate din zona de locuinte individuale nu vor fi afectate, intrucét retragerile
dintre constructiile propuse si cele existente invecinate sunt mai mari decéat indltimea celei mai
inalte dintre constructiile propuse. Acest fapt asigurd un grad de insorire care respectd minimul
cerut prin legislatia in vigoare.

Dreptul de proprietate privatd este garantat prin Constitutie si prin Codul Civil, dar nu
conferd titularilor sai un drept de exclusivitate asupra vecinétatii si nici asupra modului in care alte
proprietéti se dezvolta, atata vreme cét aceste dezvoltari respecta legislatia si reglementérile
urbanistice aprobate.

Construirea de locuinte in regim P+2E+M si P+3E+M pe terenul ce a generat PUZ:

— nu afecteaza posesia, folosinta sau dispozitia terenurilor invecinate;

— nuimplicd ocuparea, limitarea accesului sau exproprierea niciunui teren vecin;

— Se realizeaza in limitele dreptului de construire conferit de Legea 50/1991 si de
reglementdrile urbanistice propuse prin PUZ, care devin obligatorii numai dupa
aprobarea legaléa de cétre autoritétile publice.

Prin urmare, dreptul de proprietate al vecinilor nu este prejudiciat, intrucét acesta nu se
extinde asupra vederii, perspectivei vizuale sau perceptiei asupra peisajului urban.

Regimul de inélfime propus (P+2E+M, respectiv P+3E+M) nu genereazé o atingere a vietii
private a proprietarilor din zona, din urméatoarele motive:
— retragerile fatd de limitele de proprietate sunt mai mari decéat inéltimea cléadirilor,
respectand cerintele legale privind insorirea si intimitatea;
— etajele superioare sunt retrase, ceea ce reduce impactul vizual si posibilitatea de vedere
directd-asupra-curfilor vecine;
- nu se aduc modificéri de functiune incompatibile cu destinatia zonei — functiunea de
locuire rdméane dominanta;
- cladirile se incadreazéa in regimul de inéltime mediu specific localitatii Bragadiru, unde
existé deja constructii cu 2, 3 si 4 niveluri.
- vor exista elemente de vegetatie care vor filtra relatia dintre vecinatati.
Dreptul la viata privata si la protectia domiciliului nu este incélcat prin simpla existenta a
unor constructii autorizate, realizate conform normelor legale, intr-o zon& urband in dezvoltare.

Dreptul la un mediu sénétos este asigurat prin respectarea legislatiei de mediu si a
normativelor de urbanism si constructii. Proiectul nu include activitdti poluante, industriale sau
comerciale de mare intensitate, ci locuinte colective cu regim redus si mediu de inaltime, insotite
de:

— spatlii verzi amenajate pe parceld, conform Legii 24/2007 si H.G. 525/1996;
- respectarea cerinfelor de iluminat natural, ventilatie si spatiu liber intre cladiri
conform NP 068/2002 si Ordinului 119/2014 (norme igienico-sanitare);
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- posibilitatea realizérii de bazine de retentie pluviald, spatii plantate si circulatii
pietonale, conform avizelor ce vor fi obtinute in faza DTAC.
Proiectul nu aduce atingere mediului natural sau urban, ci contribuie la o dezvoltare
echilibrata si planificata a zonei, in conformitate cu principiile dezvoltarii durabile.

Orasul Bragadiru face parte din zona metropolitand a Municipiului Bucuresgti, caracterizata
de o dinamicd urband acceleratd si de o tranzitie de la locuire individuald cétre locuire
semicolectiva si colectiva.

Aceasta evolutie este recunoscuta si sustinuta de strategiile de dezvoltare teritoriala si de
documentatiile de urbanism aprobate anterior.

Regimul de inéltime propus (P+2E+M si P+3E+M) este conform cu tendinta de dezvoltare
urband a localitatii. Totodata este inferior sau egal cu alte cladiri existente in zoné (Ds+P+3E,
Ds+P+4E) si a fost avizat de cétre detinatorii de refele din zon fiind deci adecvat infrastructurii
de transport si utilitatilor existente si propuse.

Afirmatia conform cdreia prin dezvoltarea propusé ar fi ,incélcat dreptul de proprietate
privatd” sau ,dreptul la viata privata si la un mediu sdndtos” nu este sustinuta de nicio prevedere
legala si nu are fundament in realitatea proiectului.

Dezvoltarea propusa:

— respecta Legea 350/2001, Legea 50/1991 si HG 525/1996;

— nu afecteazd posesia, folosinta sau linistea proprietétilor invecinate;

— nu genereaza poluare, disconfort sau riscuri pentru sénéatate;

— contribuie la diversificarea ofertei de locuire si la dezvoltarea echilibrata a orasului
Bragadiru si zonei metropolitane a Bucurestiului.

Proiectul este legitim, compatibil cu functiunea zonei si conform normelor de urbanism,
fard a aduce atingere drepturilor fundamentale ale vecinilor.

SOLICITARE TIP Ii

1 PROBLEMA SESIZATA: Documentatia s-a mai aflat in procedura de dezbatere
publicd in perioada decembrie 2023 - ianuarie 2024, conform anuntului nr.
66572/04.12.2023, si a fost reluata prin anuntul nr. 32880/19.06.2024. lar atunci au fost
depuse contestatii si au participat cetateni la dezbaterea publica. Asadar, solicit sa se
tina cont si de acea procedura si sa se consemneze cele spuse.

RASPUNS: Anuntul publicat de Priméria Bragadiru se refer4 la etapa de informare
a publicului aferenta Avizului Arhitectului-Sef. Acest demers se inscrie in etapele definite
prin Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului Si
de urbanism.

A existat o altd documentatie depusa in perioada decembrie 2023, documentatie
la care elaboratorii si proprietarul nu au raspuns in termen. Din acest motiv, procedura
de informare a publicului a fost reluatd. De asemenea, au fost initiati alfi pasi ai procesului
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de informare a publicului prin anunful nr. 66572/04.12.2023 si anuntul nr.
32880/19.06.2024.

Toate anunturile sunt organizate conform Ordinului nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

In cadrul acestei proceduri, proprietarul si elaboratorii studiului vor raspunde
tuturor solicitérilor formulate de cétre cei interesati, in intervalul de timp prevazut de
prezenta solicitare.

2 PROBLEMA SESIZATA: Documentatia folositd pentru aceastd a doua
consultare publica este aceeasi depusa si data trecuta: certificatul de urbanism din iulie
2023, prelungit pana in iulie 2026, avizul de oportunitate este acelasi din septembrie
2023. Singura modificare este reprezentata de dimensiunile celor 2 blocuri ca suprafata
acoperita.

RASPUNS: Documentatia, in forma actuala fata de cea initiald, prezinta diferente
de organizare spatiald si volumetrica. Cea mai notabilé diferenta este reducerea inélfimii
corpului situat in partea de vest a lotului, de la Ds+P+3E+M la Ds+P+2E+M. Aceasta
modificare a fost realizata de catre proiectant, impreuna cu beneficiarul lucrérii, pentru a
reduce inéltimea ansamblului in vecinatatea construita.

Reducerea la regimul de inéltime permis de zona invecinatd imbunététeste relatia
cu aceasta, in timp ce volumul cu regim de indltime mai mare este dispus cétre
vecinatatea neconstruitd, in zona unde exista refrageri mult mai mari fata de limitele
proprietétilor adiacente.

3 PROBLEMA SESIZATA: Avizul de la APA CANAL lifov a expirat pe 18.07.2025,
avizul de la Enel Distributie Muntenia a expirat pe 18.07.2025, avizul Distrigaz Sud Retele
a expirat pe 18.07.2025.

RASPUNS: Ordonanta de urgenta nr. 31/2025 prevede la punctul 4, alineatul (19):
~Avizul de oportunitate, avizele si acordurile emise in cadrul aceleiasi proceduri de
elaborare sau actualizare a documentatiei de amenajare a teritoriului sau de urbanism isi
mentin valabilitatea de la momentul emiterii pana la aprobarea documentatiei respective,
in conditiile legii, indiferent de termenele stabilite prin proceduri inteme ale avizatorilor.”

4 PROBLEMA SESIZATA: La pagina 4 din memoriul PUZ se prevede ca vor fi
amenajate 72 locuri de parcare, dar pe plansa aferenta avizului de la Inspectoratul de
Politie al Judetului lifov scrie ca sunt 62, pentru 55 de apartamente.

RASPUNS: Varianta corecté este cea cu 62 de locuri de parcare pentru cele 55
de apartamente. Elaboratorii studiului au corectat eroarea materiald din memoriul PUZ.
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Reducerea numarului de locuri de parcare si a numarului de apartamente este
consecinta reducerii indltimii corpului amplasat in partea de vest a lotului, de la
Ds+P+3E+M la Ds+P+2E+M.

Renuntarea la un etaj si retragerile etajelor superioare au dus la diminuarea
numarului de apartamente si, implicit, a necesarului de locuri de parcare.

Ca argument al feedback-ului activ rezulfat din dialogul dintre dezvoltator,
proiectanti, comunitate si avizatori este dei mentionat remodelarea solutiei arhitecturale
si urbanistice, concretizata prin renuntarea la un etaj pentru corpul de constructie
amplasat in partea de vest a proprietatii.

5 PROBLEMA SESIZATA: Documentatia incalca art. 47 si art. 32 alin. (7) din
Legea nr. 350/2001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului:

Potrivit art. 47, P.U.Z.-urile este instrumentul de planificare urband de
reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a
unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o
dinamica urbana accentuatd. P.U.Z.-ul asigurd corelarea programelor de dezvoltare
urbana integrata a zonei cu P.U.G.-ul.

Propunerea de modificare a P.U.Z.-ului a dezvoltatorului imobiliar in cauza nu are
un caracter integrat, tocmai pentru ca deroga de la indicatorii urbanistici ai zonei: tipul de
locuire, regimul de inaltime, POT si CUT majorate.

RASPUNS: Vezi raspunsul solicitérii nr. 3 din Solicitarea tip | (pag. 2 din
documentul curent).

6 PROBLEMA SESIZATA: Prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 74/2005 si
reactualizat prin H.C.L. nr. 98/2015, in vigoare la data prezentei contestatii, terenurile in
discutie sunt incadrate din punct de vedere functional in subzona M1 — SUBZONA
MIXTA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA, COMERT SERVICII DE INTERES
GENERAL, CU REGIM DE INALTIME PANA LA P+2E+M, POT 30%, CUT 1,2.

Prin P.U.Z. se propune o subzona mixta pentru locuinte colective mici si medii,
regim de inaltime Ds+P+3E+M, modificari majore ale regimului de inaltime, POT 36%,
CUT 1,4, retrageri minime mai mici, inclusiv modificarea M1 inh M2 — subzond mixta
pentru locuinte colective mici si medii, comert, servicii, regim de inaltime Ds+P+3E+M,
maxim 17,1 m fata de 11,5 m, Ds+P+3E+M, POT 36%, CUT 1,4.

Atat timp cat prin P.U.Z. se modifica in mod substantial functiunea si indicatorii de
reglementare urbanistica, art. 32 alin. (7) din Legea nr. 350/2001 nu este respectat,
intrucat CUT-ul maxim admis prin P.U.G. este 1,2 si prin P.U.Z. se propune un CUT de
1,4, adica o crestere de peste 20% (exact 33,3%).

In condltule art. 32 alin. (7), ,Modificarea prin planuri urbanistice zonale a zonelor
unei unitati teritoriale de referinta, stabilite prin reglementéri aprobate prin Planul
Urbanistic General, poate fi fmantata de persoane juridice si/sau fizice. In aceasts
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situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va
putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.”

Prin urmare, documentatia de fata incalca dispozitiile legale sus-mentionate.

Totodata, trebuie avut in vedere faptul ca prin documentatia de fatd se propune
schimbarea subzonei functionale din M1 (subzona mixtd pentru locuire individual3,
comert, servicii de interes general, cu regim de inaltime P+2E+M, POT 30%, CUT 1,2) in
M2 (subzona mixta pentru locuinte colective mici si medii, comert, servicii, regim de
inadltime Ds+P+3E+M, POT 36%, CUT 1,4).

RASPUNS: Vezi rdspunsul solicitarii nr. 4 din Solicitarea tip | (pag. 5 din
documentul curent).

7 PROBLEMA SESIZATA: Se perpetueaza disfunctionalitatile zonei UTR 27 care
a fost ganditd ca o zona de locuinte individuale de mici inaltimi, unde strazile nu sunt
racordate la utilitati publice.

Considerente privind siguranta si infrastructura:

1. Distanta de sigurantd Tintre constructi: Normele de urbanism impun
respectarea unei distante minime intre cladiri pentru prevenirea riscurilor
privind propagarea incendiilor sau avariile structurale. in cazul in care noile
imobile propuse nu respecta aceasta distanta fatd de constructiile existente
(regim P+1), riscurile cresc semnificativ, afectand siguranta locuitorilor din
vecinatate.

RASPUNS: Conform Tabelului 4 din normativul P118-1/2025 — Securitatea la
incendiu a constructiilor, distanta miniméa de siguranta intre doua cladiri este determinata
in functie de gradul de rezistentéa la foc al acestora.

In cazul prezent, constructiile propuse prin proiect se incadreaza in gradul Il de
rezistenta la foc, iar pentru o situatie consideraté cea mai defavorabild — adica vecinétate
cu o cladire de grad V de rezistenta la foc — distanfa minimé de siguran{a in absenta
oricaror méasuri de protectie suplimentara este de 10 metri.

Proiectul curent respectad integral aceastd conditie, distantele dintre limitele
proprietatii si constructiile invecinate fiind mai mari sau egale cu valoarea de 10 m
prevazuta de normativ.

In ceea ce priveste riscul afectérii vecinatatilor de cétre resturile constructive
rezultate ipotetic in cazul unui cutremur sau al altor evenimente distructive, precizam cé
Normele tehnice pentru proiectarea adaposturilor de protectie civild, reglementate prin
Hotararea Guvernului nr. 712/2003, stabilesc un raport de 1/3 intre inédltimea cladirii si
proiectia in plan a conului de daraméturi mésurata de la fatada spre exterior.

Aplicand aceasta reguld, pentru o inalfime maxima de 14 metri, conul potential de
dadramaturi are o intindere de aproximativ 4,6 metri fatd de fatada cladirii.

Rezultéa astfel ca intregul con de d&réaméturi s-ar afla in interiorul limitei proprietétii
care a generat constructia, fara a afecta in niciun mod imobilele sau terenurile invecinate.
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Prin urmare, proiectul respecté toate prevederile tehnice si normative privind
siguranta la incendiu si distantele de protectie, neexistand riscuri suplimentare pentru
vecinatati.

Mai mult, fatd de vecinatéti, constructiile propuse se vor comporta mult mai bine
din punct de vedere structural la solicitari seismice. Structurile din beton armat au evoluat
semnificativ intre anii 2000 si 2025, odatd cu modernizarea succesivd a normativelor
P100. in perioada 2000-2006 (P100-92 rev. 1996), proiectarea era bazatd pe metode
clasice, cu accent pe rezistentd si mai putin pe performantad seismicad. Odaté cu P100-
1/2006, s-au introdus conceptele moderne de ductilitate, ierarhizare a rezistentelor si
proiectare de capacitate, apropiind Roméania de standardele Eurocode 8. Versiunea
P100-1/2013, actualizata in 2019, a rafinat criteriile de regularitate, factori de comportare
(q) si a consolidat verificdrile la deriva si torsiune. In prezent, proiectele normativul
beneficiazd de o hartd seismica actualizata, cerinte mai stricte pentru detalierea zonelor
plastice, diafragme si elemente neportante, precum si integrarea explicitd a performantei
la nivel de componenta.

2. Accesul in caz de urgenta - Este esential ca proiectul sa permité accesul rapid
si neingradit al echipajelor de interventie (pompieri, ambulantd). Orice
restrictionare a accesului — prin ingustarea cailor de circulatie sau blocarea
intersectiilor — poate pune in pericol siguranta persoanelor. In zona vizata,
strazile sunt deja subdimensionate:

— Strada Marasesti are o latime de doar 3 m;
— Strada Leordeni este denivelata;
— Intrarea Leordeni este ingusta si intortocheata.

in aceste conditii, descarcarea unui volum suplimentar de trafic (cel putin 72
de autoturisme) ar duce la un blocaj rutier permanent.

RASPUNS: Accesul autospecialelor de interventie (pompieri, ambulantd, politie)
nu se realizeaza prin drumurile publice existente, aflate in administrarea autoritatilor
locale.

Proiectul propus nu modificd geometria sau létimea strazilor publice, iar lucrérile
se vor desfasura exclusiv in limitele terenului  proprietate  privata.
In ceea ce priveste traficul generat si parcarea, proiectul asigurd integral necesarul
conform normelor urbanistice. Astfel:

Corpul Ds+P+2E+M include 20 apartamente (6 apartamente sub 100 m? la fiecare
din primele 3 niveluri si 2 apartamente sub 100 m? la mansarda), cu 20 locuri de parcare
asigurate;

Corpul Ds+P+3E+M include 35 apartamente (8 apartamente sub 100 m? la fiecare
din primele 4 niveluri si 3 apartamente sub 100 m? la mansarda), cu 35 locuri de parcare
asigurate;

Rezulta un total de 55 apartamente, pentru care sunt prevazute 55 locuri de parcare
proprii, la care se adaugd 7 locuri suplimentare pentru vizitatori, insuménd 62 locuri de
parcare.
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Pentru solutia de circulatie rutierd si acces auto s-a elaborat o documentatie
tehnica de trafic, care a fost avizatd favorabil de cétre Politia Rutierd llifov.
Proiectul nu restrictioneaza circulatia publicd, nu blocheazéa céi de acces si respecta
integral cerintele legale privind interventiile in caz de urgenta si dimensionarea locurilor
de parcare.

3. Gestionarea resturilor si avariilor - In eventualitatea unor incidente majore
(cutremur, explozii), este necesar un sistem eficient de gestionare a resturilor
si avariilor, pentru a preveni afectarea proprietétilor invecinate. In lipsa unor
masuri clare in documentatia PUZ, riscurile pentru locuintele individuale din
zond sunt reale si necontrolate.

RASPUNS: Gestionarea incidentelor majore precum cutremurele, incendiile sau
exploziile intré in atributiile autoritafilor si institutiilor publice specializate, precum
Inspectoratul General pentru Situafii de Urgenté (IGSU), consiliile judetene, prefecturile
si primdriile, conform competentelor stabilite prin legislatia nationald in vigoare. Aceste
tipuri de interventii nu reprezinta atributia persoanelor fizice sau juridice private si nici nu
fac obiectul reglementarilor stabilite la nivelul unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ).

Conform Ghidului metodologic GM 010/2000 si Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (sectiunea 6), confinutul-
cadru al unei documentatii PUZ nu prevede si nu impune elaborarea unui sistem de
gestionare a resturilor si avariilor.

Faza PUZ are ca scop reglementarea urbanistica (indicatori, retrageri, regim de
inéltime, circulatii, spatii verzi, functiuni, accese etc.), iar nu stabilirea masurilor operative
post-eveniment.

Reiteram, totodatd, ca structurile propuse vor fi proiectate si executate conform
celor mai recente editii ale normativului P100 — Cod de proiectare seismica, care impun
cerinfe de calcul mult mai riguroase fatd de versiunile anterioare, asigurand astfel un
comportament superior la actiuni seismice si accidente majore.

Executia constructiilor nu se va realiza in regie proprie, ci prin firme de constructii
autorizate, cu personal calificat, conform Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.
Proiectul va fi supus unui sistem de monitorizare si control al calitatii, care va include
Inginer sef de santier, Responsabil tehnic cu executia (RTE), Controlul calitatii (CQ),
Diriginte de santier.

De asemenea, vor fi intocmite Programe de faze determinante, Caiete de sarcini,
Planuri ale calitdtii si alte documente tehnice specifice, care vor fi transmise
Inspectoratului de Stat in Constructii (ISC), garanténd respectarea tuturor standardelor
tehnice si a masurilor de siguranta prevazute de legislatie.

Proiectul nu genereazéa riscuri suplimentare pentru vecinatati, iar reglementarile
propuse prin PUZ respecté integral competentele si cerinfele legale aferente acestei faze
de proiectare.
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4. Presiunea pe infrastructura urbané - Zona in cauza a fost gandita pentru locuinte
individuale, cu refele de ultilitdfi dimensionate corespunzétor. Construirea unor blocuri
colective va genera:

— Suprasolicitarea retelelor de electricitate si gaze naturale, proiectate pentru
un numar limitat de consumatori;

— Cresterea volumului de ape uzate si pluviale, peste capacitatea de preluare
initiala a celor existente;

— Suprapresiune creata de noii clienti, de tip blocuri, faré racordare adecvaté
la infrastructura publica.

RASPUNS: Constructiile propuse au fost dimensionate in raport direct cu
suprafata terenului (=2.700 m?), asigurand un regim de ocupare echilibrat si respectand
indicatorii urbanistici reglementati prin PUZ ce propun o majorare cu 20% a indicatorilor
existenti, limita ce respecta prevederile Legii 350 — legea urbanismului .

In etapa de avizare, proiectul a parcurs toate procedurile tehnice prevéazute de
legislatie si a obtinut avizele favorabile ale operatorilor de utilitati publice, respectiv
alimentare cu apda si canalizare, energiei electrice si avizul Politiei Rutiere lifov pentru
solutia de acces si circulatie.

Toate aceste avize au fost emise in baza breviarelor de calcul si a dimensionérilor
tehnice realizate conform standardelor in vigoare, care au luat in considerare numarul
total de apartamente si de locuitori.

Solutiile tehnice propuse sunt adecvate si conforme cu capacitatea retelelor
publice existente, iar furnizorii de utilitdti au confirmat in mod explicit posibilitatea
racordarii constructiilor la sistemele publice, fard riscul de suprasolicitare sau
disfunctionalitate.

5. Regimul de indltime si coerenta urbanistica - Conform art. 10 din Regulamentul
PUG Bragadiru, autorizarea constructiilor trebuie s& respecte functiunea si inalfimea
mediului inconjurator, far& a denatura caracterul general al zonei si fard a afecta
locuintele existente. Propunerea Ds+P+3E+M depéaseste semnificativ regimul P+1 al
zonei, generadnd o discontinuitate urbanistica majora si afectand drepturile de proprietate,
intimitatea si calitatea vietii locuitorilor.

RASPUNS: Vezi raspunsul solicitarii nr. 5 din Solicitarea tip | (pag. 7 din
documentul curent).

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul permite
elaborarea de documentatii de urbanism (PUZ-uri) de cétre proprietarii terenurilor, in
scopul adaptdrii reglementarilor urbanistice la conditiile reale ale amplasamentului. in
mod expres, legea prevede posibilitatea majorarii indicatorilor urbanistici existenfi cu
pana la 20%, fara a contraveni principiilor de dezvoltare urbana coerenta.

In ceea ce priveste regimul de indltime reglementat prin PUG Bragadiru, acesta
este maxim P+2E+M, conform documentatiei in vigoare.

17


User


R&T - Birou de Arhitectura

Prin prezentul PUZ, elaboratorii si beneficiarul propun doué corpuri de cladire
distincte, armonizate cu contextul:

— Corpul din partea de vest a lotului, amplasat in vecinatatea constructiilor
existente, are regim de inédltime Ds+P+2E+M, respecténd integral regimul
existent al zonei adiacente;

— Corpul din partea de est a lotului are regim Ds+P+3E+M, depasind cu un
singur nivel regimul actual reglementat, in limita majorarii permise de lege.

Acest corp este amplasat la peste 18 m distanta fafa de constructiile invecinate,
avéand o inélfime de 13,8 m la aticul etajului 3 (2,85 m/nivel x 4 niveluri= 11,4m + 1,0 m
atic + 1,4 m demisol = 13,8 m).

La nivelul etajului 4 retras/mansardei, inélfimea fotald este de 16,65 m, iar fatada
acestui nivel se retrage suplimentar cu 3 m, crescénd distanta fatd de constructiile vecine
la aproximativ 21 m.

in toate cazurile, distantele dintre constructiile propuse si cele existente depasesc
inélfimea constructiilor, asiguradnd iluminatul si insorirea conform prevederilor legale
(Ordinul MS nr. 119/2014).

Proiectul respecta principiile de coerentd urbanisticd si integrare in context,
propunénd o dezvoltare echilibratéd si compatibild cu reglementérile in vigoare si cu
drepturile vecinilor.

8 PROBLEMA SESIZATA: Se incalca art. 10 din Regulamentul P.U.G. Bragadiru
din 2015:

Propunerea dezvoltatorului imobiliar in cauza incalca dispozitile art. 10 privind
indltimea maxima admisibila:

LAutorizarea executarii constructilor se face cu respectarea inaltimii medii a
cladirilor invecinate, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua
niveluri cladirile imediat invecinate.”

Cladirile din zona ansamblului rezidential propus au inaltimea de P+1, chiar daca
exista si bloculete din Cartierul Verde, iar prin memoriul de prezentare contestat se
solicitd DS+P+3E+M pentru constructia a 2 blocuri. Astfel, cladirile aferente din zona de
locuinte individuale vor fi in totald disonantd cu aceste blocuri de locuinte colective,
afectand dreptul la lumina naturala, dreptul la protectia vietii private, dreptul la proprietate
al locuitorilor/proprietarilor de drept ai imobilelor, dar si dreptul la protectia domiciliului si
la un mediu sanatos.

Un bloc din Cartierul Verde se afla la o distantd considerabila de locuintele
unifamiliale exclusiv P+2, suprafata terenului este considerabil mai fiabila cu spatiu ce
exista de sute de locuri de parcare supraterane aferente locuintelor respective.

Impactul direct asupra proprietatii mele si asupra calitatii vietii

Amplasamentul din vecinatatea directa presupune construirea de blocuri la limita
de proprietate a terenului vecin, aspect ce contravine reglementarilor urbanistice privind
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buna desfasurare a lucrarilor, asigurarea proximitatii si a normelor de protectie si
siguranta. Prin amplasarea acestora in marginea proprietatilor private, se genereaza:

» Poluare sonora permanenta cauzatd de zgomotele de santier, precum si de
poluarea atmosferica constanta prin degajarea de praf si particule in suspensie, afectand
calitatea aerului si sanatatea locuitorilor din zona;

* Blocarea accesului pentru circulatia pietonala si rutierda, precum si pentru
interventiile Tn situatii de urgenta;

* Cresterea gradului de umbrire si reducerea ilumindrii naturale a locuintelor
fnvecinate;

+ Afectarea spatiilor verzi si distrugerea echilibrului peisagistic al zonei;

« Scaderea valorii de piata a imobilelor din zona, prin alterarea perspectivei si linistii
zonei;

* Afectarea spatiului vizual si a curtii, prin generarea unei stari de disconfort si
nemultumire permanenta.

Prin compararea imobilelor propuse cu indltimea de peste 18 metri, ce adapostesc
80 de apartamente fata de imobilele vecine, cu regim de inaltime de 8 metri, diferentele
de scara si inaltime vor fi semnificative, prin trafic intens, activitati conexe, afectarea
insoririi si calitatii mediului, si schimbarea totala a cadrului urban al zonei.

Mai mult, intimitatea locuintelor vecine va fi grav afectata; ferestrele si balcoanele
noilor imobile vor avea o vizibilitate directd asupra curtilor si locuintelor invecinate,
incalcand dreptul la viata privata si la protectia domiciliului. in plus, pierderea luminii
naturale va fi considerabild — constructiile propuse vor umbri complet curtea si fatadele
orientate spre terenul in cauza, afectand confortul locuirii si eficienta energetica (inclusiv
performanta panourilor fotovoltaice pe care doresc sa le instaleze).

Toate aceste aspecte contravin principiilor de dezvoltare urbana echilibrata, de
respectare a drepturilor de proprietate si de protectie a mediului construit, reglementate
atat de Legea nr. 350/2001, cat si de normele PUG Bragadiru in vigoare.

RASPUNS: Vezi raspunsul solicitdrii ‘nr.- 6 din Solicitarea tip | (pag. 10 din
documentul curent).

Mai jos veli gasi punctual raspunsul problemelor diferite, individualizate in
paragrafele cu bullet point, prezentate imperecheat solicitare — raspuns.

1. Poluare sonora si atmosferica

Solicitare: Poluare sonora permanenta cauzatd de zgomotele de santier, precum
si de poluarea atmosferica constanta prin degajarea de praf si particule in suspensie,
afectand calitatea aerului si sénatatea locuitorilor din zona.

Réspuns: Lucrérile de santier au un caracter strict temporar si se vor desfasura
numai in intervalele orare legale stabilite pentru lucréri de constructii, astfel incat
disconfortul produs vecinatatilor sa fie minim.

Se vor aplica masuri specifice de reducere a prafului si a poludrii atmosferice
(udarea terenului, acoperirea materialelor pulverulente, curéatarea céilor de acces).
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Documentatia a obtinut Avizul Agentiei pentru Protectia Mediului llfov (APM lifov),
care a stabilit mésuri clare de diminuare a poludrii sonore si atmosferice in timpul
executiei.

Se retine, de asemenea, faptul ca dreptul de a construi este un drept legal al
proprietarului, exercitat cu respectarea legislatiei in vigoare si a normelor de protectie a
mediului. Dorim s& amintim proprietarilor invecinati ¢&, prin natura insasi a constructiilor,
in timp absolut tofi vom avea nevoie de lucrari de reparatie, extindere, adaptare a
izolatiilor sau instalatiilor la evolutile tehnologice. Astfel, este normal ca, in conditiile
respectarii legilor, fiecare dintre noi sa construiasca.

2. Blocarea circulatiei pietonale, rutiere si de urgenta
Solicitare: Blocarea accesului pentru circulatia pietonald si rutierd, precum si
pentru interventiile in situatii de urgenta.

Réaspuns: Nu vor exista situafii de blocare a circulatiei pietonale, auto sau a
accesului vehiculelor de interventie (ISU, ambulanté etc.).

Lucrérile de constructie se vor desfasura exclusiv in limitele proprietdtii, fara
ocuparea domeniului public. Nu se vor depozita materiale de constructii si nu se vor parca
utilaje pe spatiul public.

In etapa de executie vor fi respectate normele privind siguranta circulatiei si
protectia mediului urban, conform legislatiei in vigoare.

3. Cresterea gradului de umbrire si reducerea iluminarii naturale
Solicitare: Cresterea gradului de umbrire si reducerea iluminarii naturale a
locuintelor invecinate.

Réspuns: Distanta dintre corpul de clédire din partea de vest a lotului si cea mai
apropiaté constructie veciné este de 12,7 m.

Inaltimea la nivelul balustradei peste etajul 2 este de 11,00 m (calculats ca 2,85
m/nivel x 3 niveluri = 8,55 m + 1 m parapet + 1,45 m demisol = 11,00 m).

La nivelul etajului retras/mansardei, indltimea creste cu aproximativ 3 m,
concomitent cu o retracere suplimentaréd de 3 m in plan, rezultdnd o distanta de 15,7 m
faté de fatada vecina.

Astfel, raportul distanté—inélfime este favorabil si asiguraé conditiile minime de
iluminare naturala si insorire, conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii — fiind
garantata o durata de insorire de cel putin 1,5 ore la solstitiul de iarna.

Atasat prezentei documentatii avefi studiul de insorire din care reiese faptul ca
propunerea volumetrica rezultatd din prevederile PUZ-ului curent respecta prevederile
legale. lluminatul natural respecta in totalitate cerinfele legale minime.

4. Afectarea spatiilor verzi si a echilibrului peisagistic
Solicitare: Afectarea spatiilor verzi si distrugerea echilibrului peisagistic al zonei.

Réaspuns: Terenul care face obiectul prezentului PUZ este incadrat urbanistic ca
zona mixtéa si nu ca zond verde, conform reglementarilor PUG Bragadiru.
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Proiectul propus a obtinut Avizul APM lifov, fiind prevézut un procent de spatii verzi
de peste 30%, in conformitate cu legislafia aplicabila.
Zona invecinata se afla in prezent nesistematizata, cu terenuri virane, vegetatie
spontana si depozitéri ilegale de deseuri de constructil.
A SRR ) i A& L)

Prin implementarea proiectului, zona va fi sistematizatd si amenajata
corespunzaétor, prin realizarea de trotuare, plantarea de arbori si arbusti si amenajarea
peisagerd a spatiilor verzi adiacente, sub coordonarea unei echipe de peisagisti

specializafi.

Compararea situatiei existente cu propunerea arhitecturald evidentiaza o
imbunatatire semnificativé a calitétii spatiului urban si a peisajului local.

Situatie propusa
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5. Scaderea valorii de piata a imobilelor din zona

Solicitare: Scaderea valorii de piatd a imobilelor din zond, prin alterarea
perspectivei si linistii zonei.

Raspuns: Consideram cé efectul proiectului va fi contrar, contribuind la cresterea
valorii proprietétilor din zond, prin aducerea unui cadru urban ordonat si modemn.

Zona are in prezent un caracter puternic destructurat, cu depozite de deseuri
ilegale, vegetatie spontana si drumuri improvizate peste loturi.

Propunerea arhitecturald introduce o arhitecturd contemporana coerenta,
materiale de finisaj de calitate si o sistematizare completa a terenului.

In contrast, fondul construit existent este compus preponderent din volume
realizate in etape, prin adaugiri succesive, fara concept unitar, uneori din materiale
improvizate (tabld, carton bituminos etc.) si adesea fara autorizatii.

Prin urmare, proiectul va creste atractivitatea zonei, aducénd ordine urband,
infrastructura si esteticd superioara.

Situatie existenta

Situatie propusa

6. Afectarea spatiului vizual si a curtilor adiacente

22


User


R&T - Birou de Arhitectura

Solicitare: Afectarea spatiului vizual $i a curlfii, prin generarea unei stéri de
disconfort si nemulfumire permanenta.

Réspuns: Proiectul propune obiecte de arhitecturd de bunéa calitate, cu finisaje
superioare mediei zonei, contribuind pozitiv la imaginea urbana locala.

Studiul de insorire realizat confirmd respectarea Ordinului Ministerului Sanatatii nr.
190/2004, asigurand insorirea minimé legalé pentru vecinatati.

Proiectul respecta integral cerintele privind insorirea, distantele minime si regimul
de inélfime. ,

De asemenea, calitatea ansamblului si politica de vdnzare a dezvoltatorului vor
conduce la o selectare naturald a cumparatorilor, persoane interesate de o locuire
civilizata si de calitate, eliminénd riscurile privind disconfortul social sau urbanistic.

In concluzie, nu se justificd afirmatia privind generarea unei stari de disconfort
permanent, dimpotrivd — proiectul va contribui la imbunétatirea cadrului urban si a
confortului vizual general.
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STUDIU DE INSORIRE

Titlul: “PUZ CONSTRUIRE DOUA IMOBILE LOCUINTE
COLECTIVE Ds+P+3E+M, IMPREJMUIRE TEREN SI
BRANSAMENTE”

Amplasamentul: IN JUDETUL ILFOV, LOC BRAGADIRU, STRADA CELOFIBREI,
NR 17, TARLA 28, PARCELA 116/2, 116/3, TARLA 28,
PARCELA 116/3, LOT 1/1 nr. cadastral 137437

Proiectant: SC R&T- Birou de Arhitectura SRL
Beneficiar:
Nr. proiect: A528/2023

Data: lanuarie 2025
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STUDIU DE INSORIRE

I. DATE GENERALE
1.01. Obiectul Proiectului

1. Prezenta documentatie, scrisa si desenata, are ca scop obtinerea aprobarii
pentru obiectivul “PUZ CONSTRUIRE DOUA IMOBILE LOCUINTE
COLECTIVE Ds+P+3E+M, IMPREJMUIRE TEREN SI BRANSAMENTE” ,
amplasat in Judetul lIfov, Oras 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

e Proiectant;

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.

S-a propus 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 nr cad. 137437 dupa alipire va avea
suprafata de 2705,00 mp.

In urma actiunii cadastrale de alipire a terenurilorcu nr. cadastral 136749 si nr.
cadastral 106854, imobilului i s-a atribuit nr. cadastral 137437.

1.02. Regim juridic, reglementari urbanistice

PUZ CONSTRUIRE DOUA IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE Ds+P+3E+M,
IMPREJMUIRE TEREN SI BRANSAMENTE are o zona conventionala de studiu de
8.96219 ha proprietatea terenului fiind distribuita intre domeniul public si cel privat
dupa cum urmeaza:

e proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice (Spfj) =8.326426 ha
reprezentand 92.90% din suprafata totala studiata aceasta insumeaza si
circulatiile private.


User

User

User

User


R&T - Birou de Arhitectura

e proprietate a domeniului public Sdp (apox.) = 0,635764 ha reprezentand 7.10%
din suprafata total studiata, aferenta sistemului de circulatii aflate in proprietate
publica.

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

- 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

Ternurile ce au generat prezentul PUZ vor ceda o suprafata de 35.33 mp in
favoarea Oasului Bragadiru in vederea realizarii profilului transversal de 13m al
strazilor adiacente.

Pentru stabilirea tramei stradale , autoritatea publica locala va intocmi o
documentatie faza PUZ ca va oferi o solutie zonala. Profilele stradale sunt
preluate conform PUG Bragadiru.

Propunerile de circulatie pentru alte parcele decat cele ce au generat
prezentul PUZ au caracter prospectiv.

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

1.03. Amplasament, forma terenului, orientare, regim 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

1.03. Caracteristicile Constructiilor

In prezent, terenul este neconstruit.

Lucrari de constructii 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.

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.

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

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.
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Tamplaria se va realiza din profile de PVC gri inchis cu stila low-E .

. pe terenul 136749 se propune realizarea unei unitati de locuinte colective,
regim de inaltime Ds+P+3E+M, cu cate 35 apartamente fiecare. Din acestea 35
apartamente sunt 6 cu 3 camere si 29 de apartamente cu 3 camere.
o pe terenul 106854 se propune realizarea unei unitati de locuinte colective,
regim de inaltime Ds+P+2E+M, cu cate 20 apartamente fiecare. Din acestea 20
apartamente sunt 7 cu 3 camere si 13 de apartamente cu 2 camere.

In urma actiunii cadastrale de alipire a terenurilorcu nr. cadastral 136749 si nr.
cadastral 106854, imobilului i s-a atribuit nr. cadastral 137437.

Nr. Teren afferent, nr cadastral Arie teren
cad.
1 S. lot 136749 E 1796 mp
2 S. lot 106854 ! 909 mp
S. total care a generat PUZ | 2705 mp
dupa alipire nr. cad. 137437 |

Spatii exterioare — Amenajari

Se vor amenaja 72 de locuri de parcare, corespunzand numarului de apartamente
si vizitatorilor.

Se va respecta capitolul I, art 4, pct ¢ din ordinul 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata a populatiei :” c) spatii
amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva,
situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii
este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste
3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii si
intretinere auto.”

Se vor amenaja si un loc de joaca pentru copii la nivelul ansamblului format din
cele trei loturi, alei de acces auto, trotuare pentru pietoni, spatii destinate colectarii
deseurilor menajere amplsat pe terenul cu nr cadastral 136854.

Nr. cad. Suprafata | Suprafata Procent | Suprafata | Total Procent
Teren spatii verzi | spatii verzi terase spatii total
Suprafata | la sol, fara peste verzi verzi spatii
teren constructii | constructii peste (mp) verzi din
(mp) subterane | subterane | demisol teren
(mp) | (mp) (mp) (%)
| 137437 2705 .00 812.04 | 30.01% 65.92 877.96 | 32.45%
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Spatiile verzi la sol, fara constructii subterane reprezinte 30.01% . Suprafata
totala a spatiilor verzi ce insumeaza atat terasele verzi cat si suprafata plantata la sol,
fara constructii subterane, reprezinta 32.15% dintre care terasele verzi peste demisol
reverezinta 2.11%.

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

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;

Imprejmuire

Terenul va fi imprejmuit folosind gard verde.

Bransamente si utilitati

Constructiile existente vor fi bransate la toate utilitatile existente in zona: energie
electrica, gaze naturale, apa si canal.

Zona este deservita de operator autorizat de salubritate, cu care se va incheia
contract de colectare a desurilor.

In zona este disponibil serviciu de telefonie, Tv si internet prin cablu, servicii la
care apartamentele propuse vor avea acces in baza unor contracte individuale.

INDICATORI URBANISTICI

INDICATORI URBANISTICI
Propus:

P.O.T min=10%
P.O.T max = 36%
C.U.T min=04
C.U.Tmax=1,44
Regim de inaltime min-P+2E+M
Regim de inaltime max - DS+P+3E+M

Acesti indici s-au raportat la suprafata aferenta terenului ce a generat prezentul
studiu de : 2705.00mp

in zonele de locuit, spatiile spatii verzi la sol, fara constructii subterane,
vor ocupa minim 30% din suprafata parcelei;

In cadrul prezentei documentatii s-a propus un plan exemplificativ prin care se
ating urmatoarele valori:

Nr. cad. Suprafata | Suprafata Procent | Suprafata| Total Procent
Teren spatii verzi | spatii verzi terase spatii total
Suprafata | la sol, fara peste verzi verzi spatii

teren constructii | constructii peste (mp) verzi din
(mp) subterane | subterane | demisol teren
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(mp) (mp) (mp) (%)
137437 2705 .00 812.04 30.01% 65.92 877.96 | 32.45%
Spatiile verzi la sol, fara constructii subterane reprezinte 30.01%. Suprafata

totala a spatiilor verzi ce insumeaza atat terasele verzi cat si suprafata plantata la sol,
fara constructii subterane, reprezinta 32.15% dintre care terasele verzi peste demisol
reverezinta 2.11%.

Suprafata Procent
Edificabil maxim 973.8mp 36.00%
Spatii verzi la sol fara 811.5mp 30.00%
constructii subterane minim
Jardiniere si terase verzi 189.35mp 7.00%
Platforme 730.35mp 27.00%
TOTAL 2705.00mp 100.00%

Il. MASURI DE PROTECTIE CIVILA
Deoarece normativele in vigoare nu impun existenta unui adapost de aparare
civila pentru aceasta categorie de constructie, acesta nu a fost prevazut, in proiectul
curent.

lll. AMENAJARI EXTERIOARE CONSTRUCTIEI

Se vor amenaja 72 de locuri de parcare, corespunzand numarului de apartamente
si vizitatorilor.

Se va respecta capitolul |, art 4, pct ¢ din ordinul 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata a populatiei:"c) spatii
amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva,
situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii
este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste
3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii si
intretinere auto.”

Se vor amenaja si un loc de joaca pentru copii la nivelul ansamblului format din
cele trei loturi, alei de acces auto, trotuare pentru pietoni, spatii destinate colectarii
deseurilor menajere amplsat pe terenul cu nr cadastral 136854.

Nr. cad. Suprafata | Suprafata Procent | Suprafata | Total Procent
Teren spatii verzi | spatii verzi terase spatii total
Suprafata | la sol, fara peste verzi verzi spatii
teren constructii | constructii peste (mp) verzi din
(mp) subterane | subterane | demisol teren
(mp) (mp) (mp) (%)
137437 2705 .00 812.04 30.01% 65.92 877.96 | 32.45%
Spatiile verzi la sol, fara constructii subterane reprezinte 30.01% . Suprafata

totala a spatiilor verzi ce insumeaza atat terasele verzi cat si suprafata plantata la sol,
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fara constructii subterane, reprezinta 32.15% dintre care terasele verzi peste demisol
reverezinta 2.11%.

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

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;

Imprejmuire
Terenul va fi imprejmuit folosind gard verde.

IV. ANALIZA DIN PUNCT DE VEDERE AL POZITIONARII CONSTRUCTIILOR
FATA DE PUNCTELE CARDINALE:

Intrucat asigurarea duratei minime de insorire se face prin orientarea,
amplasarea si dimensionarea corecta a constructiilor, studiul de insorire are un rol
important in proiectarea, construirea si utilizarea cladirilor. Analiza iluminatului natural
este relevanta atunci cand se stabileste repartitia functionala a spatiului (intrucat
lumina naturala directa afecteaza vizual si termic spatiul in care patrunde), structura
si consumul energiei in utilizarea unei cladiri.

Amplasarea constructiilor in ansamblul propus este realizata pe directia Nord-
Est Sud-Vest, cu orientarea spatiilor principale catre Est-Vest. Asfel, volumul construit
propus formeaza in esenta doua bare cu regimul de inaltime Ds+P+3E+M.

Orientarea uniforma a volumului construit pe directia Nord-Est Sud-Vest
implica simplificarea analizei situatiei insoririi la ipostaza prezentata mai jos.

V. ANALIZA SITUATIEI INSORIRIi

Mai jos vom analiza situatia insoririi imobilelor invecinate ansamblului propus
prin prisma efectului pe care realizarea acestuia il va avea asupra lor. Ne vom raporta
in mod particular la ORDINUL Nr. 119 din 4 februarie 2014, Art. 3 din Cap. 1:
"Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si
din locuintele invecinate". Este de mare importanta terminologia definita prin LEGEA
Nr. 114/11.10.1996 "Legea locuintei: "Suprafata locuibila este suprafata desfasurata
a incaperilor de locuit. Ea cuprinde suprafata dormitoarelor si a camerei de zi".

In raport cu imobilele invecinate, s-a analizat situatia insoririi in data de
21.12.2025 (solstitiul de iarna) pentru locatia proiectului (Romania, llifov, Bragadiru,
Strada Celofibrei, nr 17, latitudine: 44° 23' 19" - longitudine: 26° 1' 21") rasaritul
soarelui are loc la ora 07:53 iar apusul la ora 16:22, ziua cu cea mai defavorabila
situatie a iluminatului natural din intregul an si vom concluziona ca daca iluminatul
minim necesar va fi asigurat la aceasta data, pe parcursul restului anului situatia
iluminatului va fi din ce in ce mai buna.

In data de 21.06.2025 (solstitiul de iarna), pentru locatia proiectului (Romania,
lIfov, Bragadiru, Strada Celofibrei, nr 17, latitudine: 44° 23' 19" - longitudine: 26° 1'
21") rasaritul soarelui are loc la ora 04:14, iar apusul la ora 20:09.
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In ceea ce priveste solsitiul de iarna studiul s-a efectuat in intervalul orar 13:40
si 15:10, interval de o ora si jumatate si s-a obervat ca atat ca atat cladirea propusa,
cat si imobilul din partea de Nord-Vest fata de proiectul propus - nr cad 132138 si nr
cad 132139 primesc iluminat direct, astfel fiind satisfacute conditile Ordinului 119.

NOTA: In ceea ce priveste cladirile din partea de Sud-Est fata de proiectul
propus - nr cad 110429 si nr cad 135847 si nr cad 135848 si nr cad 135849, acestea
in perioada solstitiului de iarna beneficiaza de doar un interval orar cuprins intre 16:05
si 16:45 de iluminat direct pe fatadele orientate spre Nord-Vest, iar imobilul propus nu
il afecteaza.

In cazul imobilului cu nr cad 132138 si nr cad 132139 in acest interval orar sunt
umbre proprii, provenite de la acoperisul propriu, proiectul propus nefiind parte
afectanta a acesteia.

In ceea ce priveste solstitiul de vara s-au efectuat doua studii unul in intervalul
orar 08:10 si 9:40 si in intervalul orar 15:30 si 17:00.

In intervalul orar 08:10-09:40, un interval de o ora si jumatate, se poate
observa ca atat cladirea propusa, cat si imobilul din partea de Nord-Vest fata de
proiectul propus - nr cad 132138 si nr cad 132139 primesc iluminat direct, astfel fiind
satisfacute conditile Ordinului 119.

NOTA: In cazul imobilului cu nr cad 132138 si nr cad 132139 in acest interval
orar sunt umbre proprii, provenite de la acoperisul propriu, proiectul propus nefiind
parte afectanta a acesteia.

In intervalul orar 15:30-17:00, un interval de o ora si jumatate, se poate
observa ca atat cladirea propusa, cat si imobilul din partea de Sud-Vest fata de
proiectul propus - nr cad 135847 si nr cad 135848 si nr cad 135849 si nr cad 110429
primesc iluminat direct, astfel fiind satisfacute conditile Ordinului 119.

VI. CONCLUZII

Mentiune : Pozitile de referinta exacte ale soarelui (de rasarit, apus, miazazi)
depind de pozitia geografica a amplasamentului studiat, si au fost stabilite cu
exactitate pe baza coordonatelor acestui loc. Astfel rezultatele studiului de insorire
pot fi valabile strict pentru locul geografic studiat, si pentru constructiile pentru care se
realizeaza studiul.

In urma analizarii vecinatatilor, a inaltimilor constructilor existente, a
amplasarii constructiilor pe proprietate si fata de punctele cardinale, se poate afirma
ca ansamblul propus are un impact minim din punct de vedere al umbririi asupra
constructiilor existente invecinate. Ansamblul propus nu impiedica iluminatul natural
necesar cladirilor invecinate prin pozitia, forma sau dimensiunile sale.

Din sirul imaginilor secventiale (facute la intervale orare fixe) se poate observa
ca se asigura insorirea imobilelor respectand reglementariile si legislatia in vigoare,

asigurandu-se lumina naturala directa necesara fiecarei camere de locuit, mai precis

1.5 ore pe zi.
Prezentul studiu a fost realizat pe durata de timp prevazuta in legislatie, adica

aliniatului (1) Articolului 3 din Ordinului 119/2014 emis de Ministerul Sanatatii
pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata
al populatiei), care prevede ca trebuie sa asigure minimul prevazut prin lege de
lumina naturala directa necesara camerelor de locuit, mai precis 1,5 ore pe zi la
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solstitiul de iarna. Special pentru a vedea impactul constructiilor propuse asupra
cladirilor vecine dar si a modului in care acestea sunt insorite. Putem spune cu
certitudine ca urmare a unei analize amanuntite din pucnt de vedere al umbririi,
constuctia se poate realiza pe amplasamentul propus fara a avea un impact negativ
asupra imobilelor invecinate, asigurand in cea mai defavorabila perioada a anului
(solstitiul de iarna) minimul necesar de lumina naturala constructiilor vecine.

Cladirea propusa raspunde tuturor cerintelor pentru a se integra optim in
spatiul urban si a configuratiei spatial volumetrice a zonei

In ceea ce priveste modul de asigurare a luminii naturale pentru porpria
construcie, nu exista probleme semnificative.

Intocmit,
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Studiu de insorire:

Romania, lifov, Bragadiru, Strada
Celofibrei, nr 17

Latitudine: 44° 23" 19"
Longitudine: 26° 1° 21"

Solstitiu iarma: 21.12.2025
Rasarit de soare: 07:53

Apus de soare: 16:22

ORDIN Nr. 119 din 4 februarie 2014

invecinate.”

dormitoarelor si a camerei de zi."

Vedere Sud-Vest

Se poate observa ca in intervalul orar 13:40-15:10, un interval
de o ora si jumatate, se poate observa ca atat cladirea propusa,
cat si imobilul din partea de Nord-Vest fata de proiectul propus -
nr cad 132138 si nr cad 132139 primesc iluminat direct, astfel
fiind satisfacute conditife Ordinului 119.

NOTA: In ceea ce priveste cladirile din partea de Sud-Est fata
de proiectul propus - nr cad 110429 si nr cad 135847 si nr cad
135848 si nr cad 135849, acestea in perioada solstitiului de
iarna beneficiaza de doar un interval crar cuprins intre 16:05 si
16:45 de iluminat direct pe fatadele orientate spre Nord-Vest, iar|
imobilul propus nu il afecteaza.

Umbrele sesizabile pe imobilul cu nr cad 132138 si nr cad
132139 in acest interval orar sunt umbre proprii, provenite de
la acoperisul propriu, proiectul propus nefiind parte afectanta
a acesteia.

Art 3 din Cap 1: "Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe ©
durata de minimum 1 1/2 ore la soliitivl de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si dn locuintele

LEGEA Nr. 114/11.10.1996 “"Legea locuintei":
"Suprafata locuibila este suprafata desfasurata a incaperilor de locuit. Ea cuprinde suprafata

S.C. R&T BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.| Construire Doua Imobile Locuinte Colective, Numar proiect
Ds+P+3E+M, Imprejmuire Teren si 12
Bransamente A528/23
—— et T Bragatity, Svada Celonbrel, 7 17, Tana 2%, parcela TTE1Z,
Specificatie INume Semnatura | Scara SRCTY. (873, toia 28, pareia 11613 1ot 1 v ad 137437 oo Faga gi
i 1:2000, tu iu
Sef proiect 1.9
Proiectat Data Studiu | ire Ved Sud-Vest Numar plansa
Desenat | De;%r;z)rie udiu insorire vedere sua-ves A0
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Studiu de insorire:

Romania, lifov, Bragadiru, Strada
Celofibrei, nr 17

Latitudine: 44° 23' 19"
Longitudine: 26° 1' 21"

Solstitiu vara: 21.06.2025
Rasarit de soare: 04:14

Apus de soare: 20:09

ORDIN Nr. 119 din 4 februarie 2014

invecinate."

dormitoarelor si a camerei de zi."

Vedere Sud-Est

Se poate observa ca in intervalul orar 08:10-09:40, un interval
de o ora si jumatate, se poate observa ca atat cladirea propusa,
cat si imobilul din partea de Nord-Vest fata de proiectul propus -
nr cad 132138 si nr cad 132139 primesc iluminat direct, astfel
fiind satisfacute conditile Ordinului 119.

NOTA: Umbrele sesizabile pe imobilul cu nr cad 132138 si nr
cad 132139 in acest interval orar sunt umbre proprii, provenite
de la acoperisul propriu, proiectul propus nefiind parte afectanta
a acesteia.

Art 3 din Cap 1: "Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1 1/2 ore la soltitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si dn locuintele

LEGEA Nr. 114/11.10.1996 "Legea locuintei™:
"Suprafata locuibila este suprafata desfasurata a incaperilor de locuit. Ea cuprinde suprafata

S.C. R&T BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.| Construire Doua Imobile Locuinte Colective, Numar proiect
Ds+P+3E+M, Imprejmuire Teren si A528/2
Bransamente 528/23
Specificatie | Nume Semnatura Scara foReRERoY, 1'“1°6°/3 ia 28" parce!a116/3lot1/1 oréad 13TaR e Fazsa d
- 1:2000, tudiu
Sef proiect u 1:262.62
Proiectat Data Studiu | ire Ved Sud-Est Numar plansa
i uaiu insorire vedere sud-ts
Desenat u Dez%r;i)rle A02
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