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ROMANIA
JUDETUL ILFOV
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BERCENI

PROIECTDEHOTARARE
privind aprobarea initierii elabordrii Planului Urbanistic Zonal (PUZ), la initiativa autoritatii
administratiei publice locale, pentru analizarea, studierea si reglementarea urbanistici a zonei nordice
— zona centrald nou# a comunei Berceni — POL DE DEZVOLTARE METROPOLITANA

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BERCENI, JUDETUL ILFOV;

Avind in vedere:

o Referatul de aprobare intocmit de initiatorul proiectului de hotérére, Primarului comunei
Berceni, nr. 19033 /22.07.2026;

e Referatul de specialitate al Compartimentului Urbanism §i Amenajarea Teritoriului nr.
19034 /22.07.2026;

e Adresa Consiliului Judetean Ilfov nr. 7197/20.03.2026, prin care sunt comunicate
concluziile Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism rezultate in urma analizarii
documentatiei ,,PUZ — Construire Hypermarket”, prin care se recomandd elaborarea unei
documentatii de urbanism la inifiativa autorititii administratiei publice locale, pentru o arie extinsi a
localitatii;

® Prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica, cu
modificérile si completarile ulterioare;

e Prevederile Ordinului ministrului dezvoltérii regionale §i turismului 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;

Luénd in considerare avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al comunei
Berceni, Judetul Ilfov pentru amenajarea teritoriului, urbanism, administratie publica locald, juridica,
discipling, relatii cu alte comisii locale sau organisme similare, integrare europeans;

Tinand seama de:

e dezvoltarea acceleratdi a comunei Berceni §i necesitatea asigurdrii unei dezvoltiri
urbanistice coerente §i sustenabile;

e impactul generat de realizarea Autostrdzii A0, a Drumului Radial DR9 si a relaiei cu DJ
401 asupra dezvoltdrii teritoriale a zonei nordice a comunei;

e necesitatea coreldrii dezvoltdrii urbanistice cu infrastructura majord de transport si cu
infrastructura tehnico-edilitard existenta §i propusi;

e necesitatea reorganizdrii functionale a zonei centrale noi a comunei si stabilirea unei viziuni
unitare de dezvoltare urbanistica;



e necesitatea preludrii §i integrarii documentatiilor de urbanism aprobate anterior in zona
studiatd, In vederea realizarii unui cadru de reglementare coerent si predictibil;

In conformitate cu prevederile art. 25 alin. (1), art. 27 ! lit. c), art. 47 alin. (1), alin. (2), alin.
(3), alin. (5) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificirile
si completdrile ulterioare, coroborat cu prevederile art. 31 alin. (1) lit. b) din Normele metodologice
de aplicare a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completdrile ulterioare, aprobate prin Ordinul ministrului dezvoltdrii regionale si administratiei
publice, nr. 233/2016;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si d), alin. (6) lit. ¢) si alin. (7) lit.

k), art. 139 alin. (3) lit. e) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. - Se aproba initierea elaborarii Planului Urbanistic Zonal (PUZ), la initiativa
autoritatii administratiei publice locale, pentru analizarea, studierea si reglementarea urbanistici a
zonei nordice — zona centrali noui a comunei Berceni — Pol de dezvoltare metropolitani, in
vederea asigurdrii unei dezvoltiri urbane integrate, coerente si durabile.

Art. 2. - Zona studiatd va fi delimitatd de Strada Ciulini — Strada Aviatorilor — Strada Calea
Lungd — DNCB — Dj 401 -- Strada Vadul lui Mos — Strada Oituz, evidentiatd prin Anexa nr. 1, care
face parte integrantd din prezenta hotérére.

Art. 3. - Planul Urbanistic Zonal va avea ca obiect:

a) analizarea structurii urbane existente si a perspectivelor de dezvoltare ale zonei;

b) analizarea, studierea si reglementarea zonelor functionale existente;

c) reorganizarea §i, dupd caz, redefinirea zonificérii functionale, in raport cu evolutia
urbanisticd a comunei §i cu interesul public;

d) stabilirea reglementérilor urbanistice necesare dezvoltarii integrate a zonei studiate;

¢) elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal.

Art. 4. - In cadrul documentatiei de urbanism vor fi analizate si reglementate, In principal,
urmdtoarele zone functionale:

e Zona P — parcuri si plantatii;

» Zona TE — constructii §i instalatii aferente echipdrii tehnico-edilitare;

e Zona IS — institutii publice si servicii;

e Zona Cr — cii de comunicatie rutierd si infrastructura aferenta,

» orice alte subzone functionale a céror analizd se va dovedi necesard pe parcursul elaborarii
documentatiei de urbanism. ]

Art. 5. - Planul Urbanistic Zonal va urmiri, in principal, urmatoarele obiective principale,
evidentiate prin Anexa nr. 2, care face parte integranta din prezenta hotarare

a) organizarea circulatiilor si asigurarea accesibilitétii In zona studiaté;

b) corelarea dezvoltarii urbanistice cu infrastructura rutierd majord reprezentatd de DNCB,
Autostrada A0, Drumul Radial DR9 si DJ 401;

c) integrarea dezvoltarii urbanistice in raport cu infrastructura de transport al energiei
electrice, inclusiv LEA 400 kV;

d) stabilirea conditiilor de coexistare intre functiunile propuse si zonele afectate de servituti
si restrictii tehnice;



e) evaluarea regimului juridic §i tehnic al terenurilor;

f) stabilirea directiilor de dezvoltare urbanistica pentru zona studiata;

g) organizarea si dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare;

h) stabilirea indicatorilor urbanistici si a conditiilor de construire;

i) rezervarea terenurilor necesare realizirii obiectivelor de utilitate publica;

j) preluarea, corelarea si integrarea documentatiilor de urbanism aprobate anterior in zona
studiatd, in méisura compatibilititii acestora cu obiectivele si solutiile propuse prin noua
documentatie.

Art. 6. - Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent vor fi elaborate
cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale tuturor actelor normative
incidente.

Art. 7. - Pe intreaga perioadd de elaborare a documentatiei de urbanism se vor desfisura
activitétile de informare si consultare a publicului, in conformitate cu prevederile art. 57-61 din Legea
nr. 350/2001 si ale Ordinului MDRT nr. 2701/2010, fiind parcurse toate etapele obligatorii privind
participarea publicului la procesul de elaborare si aprobare a documentatiei.

Art. 8. - Documentatia de urbanism va fi elaboratd in interes public §i va avea ca scop
stabilirea cadrului de dezvoltare urbanisticd integrati a unei zone strategice din teritoriul
administrativ al comunei Berceni, neavand ca obiect reglementarea unei investitit individuale, ci
organizarea coerentd a dezvoltdrii viitoare a zonei, In concordantd cu infrastructura majord de
transport, cu retelele tehnico-edilitare si cu directiile de dezvoltare ale comunei.

Art. 9. - Primarul comunei Berceni, prin Compartimentul Urbanism si Amenajarea
Teritoriului, va asigura ducerea la indeplinire a prezentei hotarari, inclusiv contractarea serviciilor de
proiectare, coordonarea elaboririi documentatiei de urbanism, organizarea procedurilor de informare
si consultare a publicului, obtinerea avizelor §i acordurilor previzute de lege si supunerea spre
aprobare Consiliului Local a Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism
aferent.

Art. 10. — - Secretarul General al Comunei Berceni, Judetul Ilfov, va aduce la cunostinta
publicd prezenta hotérare, prin publicare pe site-ul primériei §i o va comunica:

- Primarului comunei Berceni

- Institutiei Prefectului - Judet Ilfov;

- Compartimentului Urbanism si Amenajarea Teritoriului;

INITIATOR

Avizeaza
Secretar Generalal domunei Berceni
ebrghe IAIDUCU

Y

Comuna Berceni,

Nr. 49 /22.07.2026




ANEXA NR. 1
la Proiectul de hotirare nr. 49/ 22.07.2026

DELIMITAREA ZONEI STUDIATE

Zona care face obiectul elaborarii Planului Urbanistic Zonal este situati in partea nordici a
teritoriului administrativ al comunei Berceni, reprezentdnd zona centrala noua a localitatii, cu rol
strategic in dezvoltarea urbanisticd a comunei si este cuprinsa in perimetrul delimitat de Strada
Ciulin — Strada Aviatorilor — Strada Valea Lungid — DNCB — Dj 401 — Strada Vadul lui Mos — Strada
Oituz.

Limitele exacte ale zonei studiate vor fi evidentiate in planul de incadrare anexat
documentatiei de urbanism si vor fi stabilite pe baza suportului topografic actualizat.

In stabilirea limitelor zonei studiate se vor avea in vedere, cu titlu orientativ:

 infrastructura rutierd majora reprezentati de DNCB si Autostrada Bucuresti AO;

e Drumul Radial DR9;

e Drumul Judetean DJ 401;

 coridorul de protectie aferent liniei electrice aeriene LEA 400 kV;

e limitele documentatiilor de urbanism aprobate anterior in zona;

o limite cadastrale si elemente naturale sau antropice care permit definirea unei unititi
teritoriale coerente.

Delimitarea finald a teritoriului studiat va putea fi ajustatd in etapa de elaborare a
documentatiei de urbanism, in functie de concluziile studiilor de fundamentare, fari a afecta
obiectivele aprobate prin prezenta hotarire, cu conditia mentinerii caracterului unitar al zonei

analizate.



Limita teren studiat PUZ




ANEXA NR. 2
la Proiectul de hotéirare nr. 49/ 22.07.2026

OBIECTIVELE ELABORARII PLANULUI URBANISTIC ZONAL
Planul Urbanistic Zonal se elaboreaz la initiativa autorititii administratiei publice locale, in
scopul asigurdrii unei dezvoltari urbanistice coerente, integrate si sustenabile a zonei nordice — zona
centrald noud a comunei Berceni - POL DE DEZVOLTARE METROPOLITANA.
Documentatia de urbanism va avea in vedere urmitoarele obiective principale:
1. Organizarea functionala a teritoriului
» analizarea situatiei existente;
« reevaluarea §i reorganizarea zonificarii functionale;
e stabilirea functiunilor dominante i complementare;
» cresterea compatibilitétii dintre functiunile urbane.
2. Infrastructura rutiera
e organizarea circulatiilor;
e corelarea dezvoltirii cu DNCB
e corelarea dezvoltirii cu Autostrada AQ;
e corelarea cu Drumul Radial DR9Y;
e corelarea cu DJ 401;
e rezervarea terenurilor necesare dezvoltarii infrastructurii publice.
3. Infrastructura tehnico-edilitara
» dezvoltarea si extinderea retelelor edilitare;
« integrarea infrastructurii existente;
» analizarea conditiilor impuse de LEA 400 kV;
» stabilirea zonelor de protectie si a servitutilor tehnice.
4. Regimul juridic al terenurilor
e analiza proprietétilor;
» identificarea servitutilor;
« stabilirea terenurilor necesare realizérii obiectivelor de utilitate publica.
5. Reglementarea zonelor functionale
In cadrul documentatiei vor fi analizate si reglementate cu prioritate:
e Zona P — parcuri si plantatii;
o Zona TE — constructii si instalatii tehnico-edilitare;
e Zona IS — institutii si servicii;
e Zona Cr — céi de comunicatie rutierd;
precum si alte functiuni rezultate din studiile de fundamentare.
6. Integrarea documentatiilor existente
Documentatia de urbanism va prelua si integra reglementirile urbanistice aprobate anterior in

ege, gt

sd rezulte un regulament unitar si coerent pentru intreaga zona.



7. Dezvoltarea durabila
Planul Urbanistic Zonal va urmari:
« utilizarea eficienti a terenurilor;
» dezvoltarea echilibrati a localitatii,
» protejarea interesului public;
« dezvoltarea infrastructurii publice;
» cresterea calititii mediului construit;
» dezvoltarea unui nou pol urban al comunei Berceni;
e asigurarea unei structuri urbane adaptate dezvoltarii economice si demografice
prognozate.
8. Participarea publicului
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism se va realiza cu
respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 si ale Ordinului MDRT nr. 2701/2010, prin parcurgerea
etapelor obligatorii privind informarea si consultarea publicului.
9. Rezultatul urmarit
Prin elaborarea Planului Urbanistic Zonal se urméreste instituirea unui cadru unitar de
reglementare urbanisticd pentru zona nordicd — zona centrald noud a comunei Berceni, capabil si
raspundd dezvoltdrii accelerate a localitatii, investitiilor publice §i private, precum si transformaérilor
generate de infrastructura metropolitand, in concordantd cu interesul public si cu principiile
dezvoltarii durabile.



ROMANIA

JUDETUL ILFOV
PRIMARIA COMUNEI BERCENI
Nr. 19033 /22.07.2026

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea initierii elaborarii Planului Urbanistic Zonal (PUZ), la
initiativa autoritdtii administratiei publice locale, pentru analizarea, studierea si reglementarea
urbanisticd a zonei nordice — zona centrald noud a comunei Berceni — POL DE DEZVOLTARE
METROPOLITANA

Prezentul referat de aprobare are la baza prevederile art. 6 alin. (3), art. 30 alin. (1) lit. ¢) si
art. 31 alin. (1) si (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicé legislativd pentru elaborarea
actelor normative, republicatd (r2), reprezentand instrumentul de prezentare si motivare a proiectului
Hotarérii Consiliului local privind aprobarea inifierii elaborérii Planului Urbanistic Zonal (PUZ), la
initiativa autoritdtii administratiei publice locale, pentru analizarea, studierea §i reglementarea
urbanisticd a zonei nordice — zona centrald noud a comunei Berceni — POL DE DEZVOLTARE
METROPOLITANA.

Dezvoltarea acceleratd a comunei Berceni din ultimii ani, determinata de extinderea fondului
construit, cresterea populatiei, realizarea unor investitii publice si private de amploare, precum si de
dezvoltarea infrastructurii rutiere de interes national si metropolitan, impune adoptarea unor masuri
de planificare urbanistica strategica, care sd permitd dezvoltarea coerentd si sustenabild a teritoriului
administrativ al comunei.

In acest context, prin adresa nr. 7197/20.03.2026, Consiliul Judetean Ilfov a comunicat
concluziile rezultate in urma analizirii documentatiei de urbanism ,PUZ - Construire
Hypermarket”, prin care membrii Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului i Urbanism au
recomandat autoritatii administratiei publice locale elaborarea unei documentatii de urbanism la
initiativa acesteia, in conformitate cu prevederile art. 32 alin. (1) lit. b) din Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, pentru o arie extinsé din cadrul localitatii.

Prin aceeasi adresd s-a retinut faptul cd dezvoltarea unei investitii de asemenea amploare
trebuie analizatd in contextul dezvoltérii intregii zone, fiind necesard o abordare integratd care sa
stabileasca reglementari urbanistice unitare si corelate cu infrastructura existenta si cu perspectivele
de dezvoltare ale comunei.

Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism din cadrul Consiliului Judetean
IIfov a recomandat ca documentatia de urbanism sa trateze in mod unitar organizarea circulatiilor,
relatia cu infrastructura rutierd majord reprezentatda de DNCB, Autostrada AO, Drumul Radial DR9
si DJ 401, dezvoltarea localitatii in contextul existentei infrastructurii de transport al energiei electrice
(LEA 400 kV), stabilirea conditiilor de coexistare intre functiunile propuse si zonele afectate de
servituti si restrictii tehnice, evaluarea regimului juridic si tehnic al terenurilor, precum si definirea
directiilor de dezvoltare urbanisticd pentru o parte semnificativa a localitétii.

Analiza efectuatd de aparatul de specialitate al Primarului evidentiaza faptul ci partea nordicd
a comunei Berceni reprezintd, in prezent, zona cu cel mai ridicat potential de dezvoltare locald, ca
urmare a realizérii infrastructurii majore de transport si a interesului investitional crescut manifestat
pentru aceastd parte a teritoriului administrativ.



Punerea in functiune a Autostrizii A0, dezvoltarea Drumului Radial DR9, relatia directa cu
DJ 401, DNCB, precum si investitiile comerciale §i de servicii aflate in diferite stadii de
implementare transforma aceastd zona intr-un viitor pol de dezvoltare economici si locald al comunei
Berceni.

In aceste conditii, dezvoltarea urbanisticd nu mai poate fi fundamentati prin documentatii de
urbanism elaborate punctual, pentru fiecare investitie in parte, ci necesita stabilirea unei viziuni
unitare de dezvoltare, printr-o documentatie elaborat la initiativa autorititii administratiei publice
locale, care sd urmareasci interesul general al comunitatii.

Zona analizatd delimitatd de Strada Ciulin — Strada Aviatorilor — Strada Valea Lungd — DNCB
—Dj 401 — Strada Vadul lui Mos — Strada Oituz, este destinatd s& devind noul centru de dezvoltare al
comunei Berceni, prin concentrarea functiunilor de interes public, serviciilor, activitétilor economice
si comerciale, In corelare cu infrastructura metropolitand existentd si propusd, contribuind la
dezvoltarea unei structuri urbane echilibrate si policentrice.

Initierea Planului Urbanistic Zonal are ca scop analizarea, studierea si reglementarea
urbanisticd a unei zone extinse situate in partea nordicd a comunei Berceni, prin reevaluarea si
reorganizarea functionald a teritoriului, in raport cu evolutia urbanistica actuald si cu necesitétile de
dezvoltare pe termen mediu §i lung.

Documentatia va analiza, in principal, oportunitatea reglementérii si, dupa caz, reorganizarii
urmitoarelor zone functionale:

» Zona P — parcuri si plantatii;
o Zona TE — constructii si instalatii aferente echiparii tehnico-edilitare;
e Zona IS — institutii publice si servicii;
e Zona Cr — cdi de comunicatie rutierd si infrastructura aferenta,
precum si alte functiuni complementare rezultate in urma analizelor de specialitate.

Totodatd, documentatia de urbanism va avea in vedere preluarea, corelarea si integrarea
documentatiilor de urbanism aprobate anterior in zona studiati, astfel incat reglementirile
urbanistice existente si fie armonizate intr-un cadru unitar si coerent, capabil si raspunda evolutiei
urbanistice a comunei.

Prin elaborarea Planului Urbanistic Zonal se urmireste:

» dezvoltarea coerentd §i sustenabild a zonei centrale noi a comunei;

e reorganizarea functionald a teritoriului in raport cu noile conditii de dezvoltare;

e corelarea dezvoltarii urbanistice cu infrastructura rutierd majora si cu infrastructura tehnico-
edilitara;

» integrarea restrictiilor generate de infrastructurile tehnice existente;

e rezervarea terenurilor necesare realizirii obiectivelor de utilitate publicj;

e crearea cadrului urbanistic necesar dezvoltdrii investitiilor publice si private in conditii de
compatibilitate functionald;

o protejarea interesului public §i asigurarea unei dezvoltdri echilibrate a teritoriului
administrativ.

Documentatia va fi elaboratd cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ale Ordinului MDRT nr. 2701/2010 privind informarea i
consultarea publicului si ale celorlalte acte normative incidente, fiind parcurse toate etapele legale
privind elaborarea, avizarea si aprobarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de
Urbanism aferent.

Pe intreaga perioadi de elaborare a documentatiei vor fi organizate activititile de informare
si consultare a publicului, in vederea asigurarii transparentei decizionale si a implicarii comunitatii
locale in procesul de planificare urbanistica.

Apreciez ci initierea acestei documentatii reprezintd un demers strategic al administrafiei
publice locale, care va permite planificarea responsabila a dezvoltérii unei zone cu importan{d majora



pentru viitorul comunei Berceni, in concordanti cu recomandérile formulate de Consiliul Judetean
Ilfov, cu prevederile legislatiei In domeniul urbanismului §i cu obiectivele de dezvoltare ale
comunitatii.

Fatd de cele prezentate, supun spre dezbatere si aprobare Consiliului Local al comunei
Berceni proiectul de hotéréare privind aprobarea initierii elaborarii Planului Urbanistic Zonal (PUZ),
la inifiativa autorititii administratiei publice locale, pentru analizarea, studierea §i reglementarea
urbanistic3 a zonei nordice — zona centrald noud a comunei Berceni — Pol de dezvoltare metropolitana.

PRIMAR,
George ENE
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ROMANIA

JUDETUL ILFOV

PRIMARIA COMUNEI BERCENI

COMPARTIMENT URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI
Nr. 19034 / 22.07.2026

REFERAT DE SPECIALITATE

cu privire la proiectul de hotirire privind aprobarea initierii elaborarii Planului Urbanistic
Zonal (PUZ), la initiativa autoritatii administratiei publice locale, pentru analizarea, studierea
si reglementarea urbanistica a zonei nordice — zona centrald noud a comunei Berceni — POL
DE DEZVOLTARE METROPOLITANA

Avénd In vedere motivele expuse in Referatul de aprobare a Proiectului de hotéréare
de citre initiatorul acestuia, Primarul comunei Berceni, Judetul Ilfov, s-a intocmit prezentul
referat de specialitate in vederea sustinerii proiectului de hotérare privind aprobarea inifierii
demersurilor pentru elaborarea unei documentatii de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal
(PUZ), la initiativa autorititii administratiei publice locale, pentru reglementarea unei zone
extinse din zona centrald noud a comunei Berceni.

Cadrul legal privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal
Potrivit prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare, Planul Urbanistic Zonal reprezintd documentatia de
urbanism cu caracter de reglementare specificd, prin care se coordoneaza dezvoltarea
urbanistica integratd a unor zone din cadrul localitétilor.
in conformitate cu dispozitiile art. 47 din Legea nr. 350/2001, Planul Urbanistic Zonal
stabileste reglementiri specifice pentru zona studiatd, referitoare in principal la:
e organizarea retelei stradale si a circulatiilor;
e organizarea arhitectural-urbanistici a zonei, in functie de caracteristicile
structurii urbane;
e modul de utilizare a terenurilor;
e dezvoltarea infrastructurii edilitare;
e statutul juridic si circulatia terenurilor;
e protejarea monumentelor istorice si a zonelor protejate, dupa caz;
e delimitarea §i protejarea patrimoniului natural si construit;
e masuri de identificare si diminuare a riscurilor naturale §i antropice;
e stabilirea servitutilor si a restrictiilor urbanistice;
e reglementarea indicatorilor urbanistici si a conditiilor de construire;
e misurile necesare pentru dezvoltarea coerentd si durabili a teritoriului.



Prin elaborarea documentatiei de urbanism ce face obiectul prezentului proiect de
hotéarére se urméreste realizarea acestor reglementéri la nivelul unei zone extinse din partea
centrald noud a comunei Berceni, in concordantd cu recomandirile formulate de Comisia
Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism din cadrul Consiliului Judetean Ilfov si cu
directiile de dezvoltare ale localitatii, zond delimitatd astfel: Strada Ciulin — Strada Aviatorilor
— Strada Valea Lungé — DNCB — Dj 401 — Strada Vadul lui Mos — Strada Oituz.

Informarea si consultarea publicului

Autoritatea administratiei publice locale va asigura desfigurarea procedurilor de
informare §i consultare a publicului pe intreaga durati de elaborare a documentatiei de
urbanism, cu respectarea prevederilor art. 57 - 61 din Legea nr. 350/2001, precum si ale
Ordinului Ministrului Dezvoltarii Regionale i Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism.

Conform prevederilor art. 57 din Legea nr. 350/2001, participarea populatiei la
activitatea de amenajare a teritoriului si de urbanism se realizeaza prin:

¢ informarea populatiei;
e consultarea populatiei;
o alte forme de participare previzute de lege.

In aplicarea acestor prevederi legale, procedura de elaborare a Planului Urbanistic
Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism aferent se va desfasura cu respectarea etapelor
obligatorii previzute in Capitolul III, Sectiunea a 3-a din Ordinul nr. 2701/2010, dupd cum
urmeaza:

I. Etapa pregititoare, in cadrul céreia se realizeazd aducerea la cunostinta publicului a
intentiei de elaborare a documentatiei de urbanism, identificarea persoanelor interesate si
colectarea observatiilor si propunerilor preliminare privind obiectivele urmarite.

II. Etapa elabordrii propunerilor preliminare si finale de Plan Urbanistic Zonal si
Regulament Local de Urbanism, precum si etapa de avizare a documentatiei, in cadrul céreia
publicul este informat si consultat asupra solutiilor urbanistice propuse, iar observatiile si
recomandirile formulate sunt analizate de proiectant si de autoritatea administratiei publice
locale, in vederea fundamentérii formei finale a documentatiei.

I1I1. Etapa aprobérii Planului Urbanistic Zonal §i a Regulamentului Local de Urbanism
aferent, in cadrul céreia documentatia este supusd aprobarii Consiliului Local, dupa
parcurgerea tuturor etapelor procedurale prevazute de lege, inclusiv cele privind informarea si
consultarea publicului.

IV. Etapa monitorizérii implementérii Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului
Local de Urbanism aferent, etapd in care autoritatea administratiei publice locale urmireste
aplicarea prevederilor documentatici aprobate si respectarea reglementérilor urbanistice
instituite prin aceasta.

Parcurgerea etapelor mentionate garanteazd transparenta procesului de planificare a
dezvoltarii locale, implicarea efectivd a comunitétii locale §i fundamentarea documentatiei de
urbanism prin raportare atat la interesul public, cét si la observatiile formulate de persoanele
interesate si de autoritétile competente.



Necesitatea elaboririi documentatiei de urbanism PUZ

Necesitatea elaboririi acestei documentatii rezulta din adresa Consiliului Judetean Ilfov
nr. 7197/20.03.2026, transmisd in urma analizdrii documentatiei de urbanism ,PUZ —
Construire Hypermarket”, prin care membrii Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului gi
Urbanism au apreciat cd dezvoltarea propusi nu trebuie analizaté izolat, la nivelul unei singure
investitii, ¢i in cadrul unei documentatii urbanistice integrate, care si trateze un teritoriu
semnificativ mai extins.

In acest sens, Comisia Tehnicd recomanda aplicarea prevederilor art. 32 alin. (1) lit. b)
din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, respectiv elaborarea unei
documentatii de urbanism initiate de autoritatea administratiei publice locale, care sa
stabileasca reglementéri unitare pentru intreaga zona analizati.

Potrivit recomandérilor formulate de Consiliul Judetean Ilfov, documentatia de
urbanism va avea in vedere, in principal:

- organizarea circulatiilor si asigurarea accesibilitétii in zona studiaté;

- corelarea dezvoltarii urbanistice cu infrastructura rutierd majora reprezentata de

DNCB, DR 9, Autostrada A0 si DJ 401;

- analiza dezvoltérii localitatii in raport cu infrastructura de transport al energiei

electrice reprezentatd de LEA 400 kV;

- stabilirea conditiilor de coexistare intre functiunile propuse si zonele afectate de

servituti si restrictii tehnice;

- evaluarea regimului juridic si tehnic al terenurilor, inclusiv identificarea servitutilor

existente;

- definirea directiilor de dezvoltare urbanistici pentru o parte semnificativd a

localitdtii, in vederea asigurdrii unei dezvoltéri coerente, echilibrate §i sustenabile.

Totodata, prin aceeasi adresi se precizeaza ci terenul care a generat documentatia PUZ
analizatd In cadrul C.T.A.T.U. este situat partial in intravilan si partial in extravilanul comunei,
fiind incadrat, conform documentatiei de urbanism in vigoare, in zona P — zond parcuri si
plantatii si In zona TE — zona aferent echipérii tehnico-edilitare.

Fatd de aceasta situatie, Consiliul Judetean Ilfov recomanda autoritatii administratiei
actualizdrii Planului Urbanistic General, care si rdspundd problematicii identificate si sé
permitd stabilirea unor reglementiri urbanistice coerente si unitare.

Compartimentul Urbanism apreciazéd cd recomandarile formulate de Comisia Tehnica
din cadrul C.J. Ilfov, sunt pe deplin justificate, tindnd cont de dinamica accentuati de dezvoltare
a comunei Berceni din ultimii ani si necesitatea unei abordari urbanistice integrate, in contextul
in care zona centrald noud a comunei Berceni a devenit un pol de dezvoltare metropolitana, iar
investitiile majore de infrastructurd schimba complet modul in care trebuie planificat teritoriul.

In ultimii ani, comuna Berceni a cunoscut una dintre cele mai dinamice evolutii
urbanistice din judetul Ilfov, determinati atit de dezvoltarea acceleratd a fondului construit, cét
si de amplasarea unor investitii publice si private cu impact semnificativ asupra organizérii
teritortului.

Realizarea si punerea in functiune a unor obiective majore de infrastructurd de
transport, precum DNCB, Autostrada de Centurd Bucuresti A0, dezvoltarea Drumului Radial
DRY, precum si modernizarea si cresterea importantei DJ 401 in reteaua rutierd metropolitani



au modificat substantial potentialul de dezvoltare al acestei parti a comunei, transformand-o
intr-o zond cu accesibilitate ridicatd §i atractivitate crescutd pentru investitii economice,
comerciale, de servicii §i dotéri de interes public.

Zona analizati nu mai reprezinti o zoni periferici a localitatii, ci tinde si se
configureze ca un nou pol de dezvoltare locali al comunei Berceni, beneficiind de acces
direct la infrastructura rutiera majora si de amplasarea unor investitii cu impact
metropolitan. In aceste conditii, se impune planificarea unitara a dezvoltirii acestei zone,
astfel incait viitorul centru de interes economic, comercial si de servicii al comunei si
dispuni de o structuri urbanistici functionali, coerenta si adaptata perspectivelor de
dezvoltare pe termen lung.

Totodatd, in proximitatea amplasamentului analizat sunt propuse si se afld in diferite
stadii de implementare investitii private de amploare, inclusiv dezvoltari comerciale si
logistice, care vor genera un aflux semnificativ de trafic, noi fluxuri de mobilitate si necesitatea
extinderii infrastructurii tehnico-edilitare i a serviciilor publice.

in aceste conditii, reglementarea urbanistica exclusiv la nivelul unor proprietati
individuale, prin documentatii de urbanism elaborate succesiv la inifiativa investitorilor,
nu mai poate asigura dezvoltarea coerenta si echilibrati a teritoriului, existand riscul
aparitiei unor disfunctionalititi privind organizarea circulatiei, dimensionarea
infrastructurii edilitare, compatibilitatea functionald dintre diferitele utiliziri ale
terenurilor si valorificarea interesului public.

Din perspectiva principiilor dezvoltirii urbane durabile consacrate de Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, precum si a recomandarilor formulate
de Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism din cadrul Consiliului Judetean
Ilfov, se impune elaborarea unei documentatii de urbanism care sa trateze integrat intreaga zona
de influentd, stabilind o viziune unitard de dezvoltare si reglementéri urbanistice corelate cu
infrastructura existenta si cu investitiile strategice aflate In curs de realizare.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal la initiativa autorititii administratiei
publice locale va permite fundamentarea unei structuri functionale coerente pentru zona
centrald noud a comunci, prin redefinirea zonificarii functionale in raport cu evolutia
reald a localititii, stabilirea unei retele de circulatii adaptate noilor fluxuri de trafic,
rezervarea terenurilor necesare realizarii obiectivelor de utilitate publici, corelarea
dezvoltarii cu infrastructurile majore de transport si cu retelele tehnico-edilitare, precum
si integrarea restrictiilor generate de infrastructura energetici existenta.

Astfel, documentatia de urbanism nu urméreste exclusiv solutionarea unei investitii
punctuale, ci constituie un instrument de planificare strategicd destinat organizarii i dezvoltarii
unei zone cu rol esential in evolutia urbanistici viitoare a comunei Berceni, in concordanti cu
interesul public, cu obiectivele de dezvoltare locald si metropolitana si cu principiile dezvoltrii
durabile.

Comuna Berceni reprezintd una dintre localitdtile cu cea mai rapidad dezvoltare locala
din judetul Ilfov, fenomen determinat de extinderea continui a zonelor construite, cresterea
investitiilor private, dezvoltarea infrastructurii rutiere de interes national si metropolitan si
amplasarea unor obiective economice de importantd locald si regionald.

in acest context, reglementarea punctuali a unor investitii prin documentatii
individuale nu mai poate asigura dezvoltarea echilibrati si unitard a teritoriului, fiind



necesard abordarea integrata a unei zone extinse, astfel incit dezvoltarea viitoare si fie
fundamentati pe principii de coerenta urbanisticii, functionalitate si sustenabilitate.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal de cétre autoritatea publicd locald va permite:

- reconsiderarea §i actualizarea zonificérii functionale in raport cu necesitétile actuale

de dezvoltare ale comunei;

- identificarea celor mai adecvate functiuni urbane pentru zona centraléd noud;

- asigurarea compatibilitatii intre investitiile publice si cele private;

- corelarea dezvoltdrii urbanistice cu infrastructura de transport existenti si viitoare;

- rezervarea terenurilor necesare realizarii obiectivelor de utilitate publica;

- integrarea servitutilor generate de infrastructurile tehnice existente in

reglementérile urbanistice;

- dezvoltarea unei structuri urbane coerente, capabile sd rdspundd evolutiei

demografice si economice a comunei.

Prin elaborarea documentatiei de urbanism se urmaéreste, totodats, crearea cadrului
legal necesar pentru reorganizarea functional3 a unei zone strategice din teritoriul administrativ
al comunei, In concordantéd cu interesele comunititii locale, cu obiectivele de dezvoltare ale
administratiei publice §i cu prevederile legislatiei iIn domeniul amenajérii teritoriului si
urbanismului.

Initierea acestei documentatii reprezinti o misurd de interes public, care
urmareste stabilirea unei viziuni unitare de dezvoltare pentru zona centrald noui a
comunei Berceni §i evitarea aparitiei unor dezvoltiri necorelate cu infrastructura
existenta sau cu directiile de dezvoltare ale localitatii.

Avand 1n vedere cele expuse, precum i recomanddrile formulate prin adresa
Consiliului Judetean Ilfov nr. 7197/20.03.2026, apreciem cd sunt intrunite conditiile legale si
de oportunitate pentru aprobarea initierii demersurilor privind elaborarea Planului Urbanistic
Zonal, la inifiativa autoritdfii administratiei publice locale, urmand ca prin acecastd
documentatie sd fie stabilite reglementérile urbanistice necesare dezvoltarii integrate si
sustenabile a zonei centrale noi a comunei Berceni.

Obiectul si aria de reglementare a Planului Urbanistic Zonal

Avand in vedere recomandarile formulate prin adresa Consiliului Judetean Ilfov nr.
7197/20.03.2026, precum si necesitatea dezvoltarii unitare a unei zone strategice din teritoriul
administrativ al comunei Berceni, se propune inifierea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal,
la initiativa autoritdtii administrafiei publice locale, avind ca obiect analizarea, studierea si
reglementarea urbanistica a unei zone extinse situate in partea nordicd a comunei Berceni,
delimitatd de: Strada Ciulin — Strada Aviatorilor — Strada Valea Lungd — DNCB — Dj 401 —
Strada Vadul lui Mos — Strada Oituz .

Documentatia de urbanism va avea in vedere reevaluarea si, dupa caz, reorganizarea
functionald a teritoriului studiat, prin analizarea compatibilititii dintre functiunile existente,
functiunile propuse, infrastructura majori de transport si retelele tehnico-edilitare existente si
propuse.

In cadrul documentatiei vor fi analizate si reglementate, in principal, urmitoarele zone
functionale previzute in documentatiile de urbanism aflate in vigoare:

Zona P — zond destinatd parcurilor, spatiilor verzi si plantatiilor;



Zona TE — zona aferentd constructiilor i instalatiilor tehnico-edilitare;

Zona IS — zoni destinati institutiilor publice si serviciilor;

Zona Cr — zona aferenta cdilor de comunicatie rutierd si infrastructurii de transport.

Analiza urbanisticd va urméri stabilirea celor mai adecvate reglementdri privind
utilizarea terenurilor, organizarea functionald a zonei, relationarea cu infrastructura rutierad
existentd §i propusd, dimensionarea corespunzitoare a retelelor tehnico-edilitare, precum si
asigurarea compatibilititii intre diferitele funcfiuni urbane si zonele afectate de servituti sau
restrictii tehnice.

Totodatii, documentatia de urbanism va avea in vedere preluarea, corelarea si
integrarea documentatiilor de urbanism aprobate anterior in zona studiati, in méisura in
care acestea sunt compatibile cu obiectivele de dezvoltare ale comunei $i cu solutiile
urbanistice propuse, in vederea realizarii unui cadru de reglementare unitar, coerent si
predictibil.

Prin aceasti abordare integrati se urmireste eliminarea disfunctionalititilor
generate de reglementirile fragmentare, armonizarea solutiilor urbanistice existente,

- es

precum si fundamentarea unei structuri functionale capabile si rispunda dezvoltirii

accelerate a comunei Berceni i noilor conditii create de realizarea infrastructurii majore
de transport si de amplasarea investitiilor de interes local si metropolitan.

Planul Urbanistic Zonal va constitui astfel instrumentul de planificare urbanistica prin
care administratia publicé locald va stabili cadrul de dezvoltare al zonei nordice a comunei
Berceni pe termen mediu si lung, in concordanta cu principiile dezvoltérii durabile, cu interesul

public si cu obiectivele strategice de dezvoltare ale localitatii.

Observatii suplimentare:

Documentatia de urbanism va fi élaboratd exclusiv in interes public, pentru o zond
extinsd a teritoriului administrativ al comunei Berceni, neavind ca obiect reglementarea
unei investitii individuale, ci stabilirea cadrului urbanistic necesar dezvoltirii coerente a
zonei centrale noi, in concordantd cu infrastructura existentd si propusd, cu strategiile de
dezvoltare ale comunei si cu recomanddrile formulate de Comisia Tehnicd de Anienajare a
Teritoriului si Urbanism din cadrul Consiliului Judetean Ilfov.

In consecinti, Compartimentul de Urbanism si Amenajarea Teritorului, propune
Consiliului Local al comunei Berceni aprobarea proiectului de hotdrare privind initierea
elabordrii Planului Urbanistic Zonal, in conditiile previzute de Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul si de legislatia incidents in domeniu.
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