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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Faza de proiectare

Titlul lucrarii

Amplasament

Beneficiari

Proiectant general

Sediul social

Date de identificare
Proiectat

Desenat

Proiectant de specialitate
Sediul social

Date de identificare

Sef proiect coordonator
(specialist RUR)

Data Elaborarii

1.2. Obiectul lucrarii

Plan Urbanistic Zonal

in vederea “CONSTRUIRE CENTRU DE SERVICII RECREATIVE”

Mun. Buzéau, Intravilan, tarla 42, P 738, Jud. Buzau
SC FRANCISC IMPORT EXPORT SRL,
PADINEANU IONEL,

MUSTEA SERBAN IONEL
BREBEANU ROBERT NINEL, BREBEANU CORINA OANA

SC PORTIC NCH REAL VISION SRL

Str. Unirii, BI11B, Et. 8, Ap. 29, Mun. Buzau, Jud. Buzau
CUI RO 37410565, ONRC J10/465/2017

arh. Neagu Enache Camelia % D
arh. Neagu Enache Camelia

PRODECON SRL

Str. Unirii, BI. $2, Ap. 13, Mun. Buzau, Jud. Buzau

arh. Cuzuc N. Gabriel

ian.2022

1.2.1. Solicitari ale temei program

Obiectul prezentei documentatii este elaborarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) - in

baza Certificatului de urbanism nr. 145/06.03.2020, eliberate de catre Primaria Municipiului

Buzau - reglementarea specifica a dezvoltdrii urbanistice a zonei situate in intravilanul

teritoriului administrativ al Municipiului Buzau, Judetul Buzau, incadrata in UTR 29.

Teritoriul ce face obiectul PUZ reprezinta suprafata de 6,15ha.
Parcela ce a generat PUZ - NC 69381, proprietar SC FRANCISC IMPORT EXPORT

SRL.

Parcelele ce fac obiectul PUZ:

- NC 69381; NC 69378 — proprietar SC FRANCISC IMPORT EXPORT SRL;
- NC 69380; NC 69377 — proprietar Padineanu lonel;

- NC 55109; NC 55112 — proprietar Mustea Serban lonel;
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- NC 61054; NC 61056 - proprietar Brebeanu Robert Ninel si Brebeanu Corina Oana.

Conform PUG Buzau/UTR 29, destinatia terenului ce face obiectul PUZ este IS2 - zona
pentru institutii publice si servicii de interes general, in care se va elabora PUZ cu functiunea
IS+ID.

Tema program prevede dezvoltarea fondului construit cu destinatia Centru de servicii
recreative, cu amplasare la nivelul parcelei ce a generat PUZ, respectiv NC 69381 proprietar
SC FRANCISC IMPORT EXPORT SRL.

in acord cu solicitarile proprietarilor terenurilor din zona studiatd, obiectivul PUZ
reprezinta schimbarea functiunii aferente parcelelor ce fac obiectul PUZ din zona 1S2 (zona
pentru institutii publice si servicii de interes general in care se va elabora PUZ), in zonele:

- IS - zona constructii administrative, constructii comerciale; alte categorii de institutii
publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta sociala, pentru parcelele NC
69381 (proprietar SC FRANCISC IMPORT EXPORT SRL) si NC 55109 (proprietar Mustea
Serban lonel);

- IS + ID - zona constructii administrative, constructii comerciale; alte categorii de
institutii publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta sociala + zona unitati
industriale si depozite pentru parcelel NC 69380 (proprietar Padineanu lonel) si NC 61054

(proprietar Brebeanu Robert Ninel si Brebeanu Corina Oana).

Proiectul trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:
- Zonificarea functionala a terenurilor;
= QOrganizarea acceselor si a circulatiilor de incinta;
- Organizarea urbanisticé/arhitecturala;

- Reglementarea indicilor si indicatorilor urbanistici: regim de aliniere, regim de inaltime,
P.O.T., C.U.T;

- Asigurarea echiparii edilitare;
- Reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii.
1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata

Strategia de dezvoltare a localitatii, cu influente pozitive privind activitatile propuse in
prezent PUZ, are ca suport oportunitatile generate de analiza situatiei actuale, corelatd cu

necesitatea de dezvoltare in perspectiva a domeniilor economice in ansamblu, bazata pe:

- Atragerea investitiilor in domeniul investitiilor publice si serviciilor;
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- Crearea de noi locuri de munca;

- Oportunitatea tinerilor de a accesa credite pentru investitii in vederea dezvoltarii parcelelor
din zona periferica a Municipiului Buzau.

In cadrul Strategiei Integrate de Dezvoltare Urband a mun. Buzau 2016 - 2023, sunt

specificate o serie de obiective specifice si proiecte cu posibile implicatii asupra zonei

studiate:

Obiectiv specific 1

- Modernizarea urbanistica, a infrastructurii municipiului Buzau, crearea unui sistem
inteligent de management al traficului in vederea cresterii accesibilitatii si mobilitatii

persoanelor si a marfurilor.

Proiect: asigurarea/modemizarea utilitatilor de bazd (energie electrica, apa,

canalizare, gaze naturale, energie termica);
- extinderea retelei de distributie apa in zonele ramase neacoperite;
- separarea totald a sistemului de canalizare ape pluviale de cel de ape menajere;

- Reabilitare magistrala de termoficare (zond aeriand nemodernizata si extinderea retelelor in

zone adiacente celor existente);

Obiectiv specific 2

- Cresterea competitivitatii economice si crearea de noi locuri de munca;

Proiect: crearea/modernizarea infrastructurii pentru dezv. mediului de afaceri;

- Construirea/extinderea infrastructurii rutiere din interiorul structurilor de afaceri si a

drumurilor de acces, construirea/modernizarea/extinderea/infrastructurii de utilitati;

Obiectiv specific 3

- Asigurarea calitatii si protectiei mediului in conformitate cu aquis-ul comunitar;
Proiect: reducerea impactului negativ asupra mediului generat de activit. urbane si
de productie

- Implementarea unor masuri de diminuare a efectelor poluérii sonore;

1.3. Surse documentare
Studii, proiecte elaborate anterior PUZ:

- Studii si aspecte legislative cu spectru larg privind dezvoltarea durabila a localitatilor

- Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a mun. Buzau 2016 - 2023

1

PUG Mun. Buzau si RLU; Raport de mediu aferent PUG
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2.

PATN - Planul de Amenajare a Teritoriului National
Planul de mobilitate urbana durabila al Municipiului Buzau 2016-2030
Planul national de gestionare a deseurilor;

PUZ si RLU pentru Construire hipermarket aprobat prin HCL 131/2017

Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:
Suport cadastral topografic actualizat;

Studiu geotehnic;

Studiu privind organizarea circulatiei, accese, parcari

Date statistice

INS - Institutul National de Statistica

Cadrul legislativ
Legea 350/2001 forma actualizata - Privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 forma actualizatd - Privind

amenajarea teritoriului si urbanismul;

Ordin nr. 119/04.02.2014 forma actualizatd - Pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;
OG nr. 43/1997 forma actualizata - privind regimul drumurilor;

Normativ (24/1997 si P.132-93) - Pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in loc.

Urbane;

HG 525/1996, cu Modificarile si completarile ulterioare;

GM - 010 - 2000 Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru PUZ
Legea nr. 137/1995, republicata, privind protectia mediului;

Codul civil,

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Teritoriul din care face parte zona studiata este incadrat in intravilanul Mun. Buzau,

UTR 29, fiind marcat de accesul facil la DN 2.
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Dezvoltarea urbanistica si functionalda a zonei este sustinuta de rezervele generoase
de teren ce permit extinderea cu fond construit de tipul spatiilor comerciale, serviciilor sau
spatiilor de depozitare.

Investitiile propuse prin prezentul PUZ constituie un element ce marcheaza tendinta
de dezvoltare a zonei in concordanta cu Strategia de dezvoltare a localitatii privind cresterea

tipurilor de spatii destinate prestarii serviciilor si a spatiilor de depozitare.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Localitatea Buz3du este definitd ca localitate urbana (municipiu, resedintad de judet) in
care majoritatea fortei de munca se afla concentrata in sectoarele de productie si servicii, si
care, prin politicile de modernizare isi va pastra si in perspectiva specificul urban.

Terenurile care fac obiectul PUZ sunt libere de constructii sau amenajari.

In vecinatatea zonei studiate (in nord si nord-vest), procesul de dezvoltare urbanistica
si functionala evidentiaza intentia de creare a unei zone atractive care sa raspunda céat mai
corect necesitatilor de utilizare cerute de factorul economic cu referire la spatii comerciale si

servicii (spatii showroom auto, statii alimentare cu carburanti).

Accesibilitate in zona studiata
In componenta tramei stradale a localitatii se regdseste DN 2 cale rutierd ce face parte
din reteaua principald de comunicatie a mun. Buzau.

Parcelele ce fac parte din zona studiata prin PUZ sunt amplasate la aliniamentul DN

Prin configuratia profilului transversal al DN 2 exista posibilitatea de Tmbunatatire a
accesibilitatii in zona studiata prin amenajare de trasee pietonale si piste velo, respectiv prin
extinderea dezvoltarii specifice identificatd pe traseul Calea Eroilor, strada situatd in
prelungirea DN 2.

Spatiile publice reprezentative ale mun. Buzau (piete urbane, zone verzi importante,
obiective religioase, baze sportive, institutii de interes public, obiective de patrimoniu cultural)

sunt accesibile prin reteaua principald de comunicatie a municipiului, retea care include DN2.

2.1.3. Potential de dezvoltare

Dezvoltarea locala dinamica a fost conditionata de imbunatatirea accesibilitatii prin
realizarea unei infrastructuri care faciliteaza accesul unei game cuprinzatoare de utilizatori
prin intermediul mobilitatii de diferite tipologii (transport public urban, mergand pe jos, cu
bicicleta, cu autovehiculul personal). Astfel, accesibilitatea sporitd reprezinta atribut esential
pentru spatiul urban calitativ al localitatii, care, prin trama stradala dezvoltata in timp
genereaza atractivitate semnificativa privind initierea de activitati economice in areale cu
posibilitate de dezvoltare urbanistica.
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Considerente de baza ale analizei/Aspecte favorabile privind potentialul de dezvoltare

a zonei corelat cu evolutia UAT Buzau:

Zona studiata este incadratd in intravilanul UAT Buzau si face obiectul tendintei de
dezvoltare din punct de vedere urbanistic si functional, tendinta evidentiata prin intentiile

exprimate de detinatorii terenurilor;

Terenurile libere constituie o oportunitate de imbunatatire a alcatuirii structurii urbane in
contextul principiilor dezvoltarii durabile, de utilizare eficienta si creativa a terenurilor, de

imbunatatire a calitatii mediului urban;

Existenta drumului public situat la aliniamentul proprietatilior (DN 2), relationat cu
principalele retele de comunicatie urbane, asigura mobilitati de diferite tipologii (transport

public urban, cu vehiculul personal) si accesibilitate confortabild in zon&:

Exista posiblitatea extinderii in zona studiatéa a retelelor edilitare publice (alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu gaze), dezvoltate in prezent in cadrul traseului Calea Eroilor;
lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare publice in zona
studiatd vor constitui parte a lucrarilor de modernizare/reabilitare a retelei stradale, in

conformitate cu programele autoritatilor administratiei publice.

Zona in ansamblu va radspunde necesitatilor de utilizare cerute de factorul social, respectiv
asigurarea dotarilor (specifice serviciilor recreative) necesare pentru cresterea calitatii vietii

locuitorilor;
Dezvoltarea in zona studiata a unui fond construit destinat spatiilor comerciale, serviciilor
si spatiilor de depozitare, poate acoperi segmentul specific al pietei imobiliare si permite
utilizarea eficienta a terenurilor;
2.2. incadrarea in localitate
2.2.1. Pozitia zonei studiate fata de intravilanul localitatii

Zona studiata este amplasata in teritoriul sud-vestic al intravilanului aferent mun.

Buzau, incadrata in UTR nr 29.

Delimitarea zonei studiate:

- Est - nr.cad. 6606; 6607 terenuri proprietate private, libere de constructii;

- Vest — nr.cad. 62393; 16027 terenuri proprietate private, libere de constructii;
- Nord — drum public (DN 2);

- Sud - cale feratd Buzau — Ploiesti.
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PLAN URBANISTIC GENERAL :
i - Municipiul BUZAU
yooia CAIDE COMUNICATIE $1 TRANSPORT $C 110600

/" CIRCULATIA RUTIERA

e

Categorii de folosinta ale terenurilor din zona studiata
BILANT TERITORIAL AL TERENURILOR DIN ZONA STUDIATA

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA - EXISTENT

Zona Categorii de folosinta - mp

sludiata in Agricol Neagricol Total
Pl Arabil Pasuni, |Culturi Padur Ape Drumuri Curti INeproductiv [Cale ferata

Fanete | perm., Vii, constructii
. 4 Livezi

Extravilan | 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Intravilan 0.00 52304.54 | 0.00 0.00 2379.81 573220 0.00 0.00 1076.10 61492.65
TOTAL 0.00 52304.54 | 0.00 0.00 2379.81 5732.20 0.00 0.00 1076.10 61492.65
% din TOTAL| 0.00 85.06 0.00 0.00 3.87 9.32 0.00 0.00 1.75 100.00

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA - PROPUS

Zoha Categorii de folosinta - mp

studiatain | Agricol Neagricol Total
PUZ Arabil Pasuni, | Culturi Paduri Ape Drumuri Curti INeproductiv [Cale ferata

Fanete perm., Vii, constructii
Livezi

Extravilan | 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Intravilan 0.00 6223.06 0.00 0.00 2379.81 5732.20 46081.48 | 0.00 1076.10 61492.65
TOTAL 0.00 6223.06 0.00 0.00 2379.81 5732.20 46081.48 | 0.00 1076.10 61492.65
% din TOTAL| 0.00 10.12 0.00 0.00 3.87 8.32 74.94 0.00 175 100.00
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In care:
- categoria pasuni reprezintd modul de folosind a terenului aferent parcelelor din zona
studiatd conform extras de carte funciara;
- categoria drumuri reprezinta suprafete de teren ocupate de cale de comunicatii rutiere si

amenajari aferente - DN 2;
- categoria ape reprezinta canal de desecare;

- categoria curti constructii reprezinta terenuri libere de constructii destinate reglementarii
urbanistice prin prezent PUZ in vederea construirii (propunere - schimbare categorie de

folosinta pasuni in categorie curti constructii).

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general.

Zona studiata este incadrata in intravilanul mun. Buzau.

Accesibilitatea in zona este asigurata prin intermediul drumului public DN 2, element
component al retelei principale de circulatie auto/pietonala.

In domeniul edilitar, existi posiblitatea extinderii in zona studiata a retelelor edilitare
publice (alimentare cu apa, gaze, canalizare), dezvoltate in prezent in cadrul traseului Calea
Eroilor (drum modernizat/strada situat in prelungirea traseului DN2, pe directia est); lucrarile
de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare publice in zona studiata vor
constitui parte a lucrarilor de modernizare/reabilitare a DN2, in conformitate cu programele
autoritatilor administratiei publice.

DN 2, cale de circulatie rutierda din zona studiatd, conecteaza zona direct la reteaua
municipald si judeteana de circulatie, prin care se asigura accesibilitatea la institutii de interes

general.

2.3. Elemente ale cadrului natural

2.3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale

Vrancea

JUDETUL BUZAU
Lopmas

@ Regdics da judes
P

UAT BUZAU
Relief - zona de campie

talomita

- agezare geografica UAT Buzau - incadrare in relief
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Caracteristici topografice ale zonei

Aspectul topografic al zonei in ansamblu este dominant plan; nu sunt evidentiate
efecte ale unor fenomene hidrogeologice (inundatii, alunecari, etc.) care ar pune in pericol
rezistenta si stabilitatea constructiilor, siguranta in exploatare sau care ar necesita masuri
speciale in vederea construirii.

La aliniament, este identificata diferentda de nivel variabila (aprox. 0,20+1,50m) cu
inclinatie pe directia vest spre est, intre platforma DN 2 pe toata lungimea acestuia si terenul
aferent parcelelor ce fac obiectul PUZ.

Terenul zonei n ansamblu prezinta inclinatie pe directia nord spre sud, diferenta de

nivel fiind de aprox. 0,20m raportata la toata lungimea parcelelor.

Retea hidrografica:
- Zona studiatd nu prezinta cursuri de apa/corpuri de apa de suprafata.

- Arealul din care face parte zona studiata este inclus bazinului hidrografic al raului Buzau.

Date hidrogeologice:
- apele din freatic sunt controlate de aportul precipitatiilor sezoniere;

- primul strat freatic - la 5-7 m adancime fata de cota terenului natural.

Clima:
- parametrii climatici - temperatura maxima este + 39.4°C; temperatura minima - 30°C;

- adancimea maxima de inghet la 0,90m;

Regimul vanturilor:
- caracteristica: vanturi cu caracter foen;
- presiunea dinamica din vant Pdin v. = 0,60Kn/mp;
- incarcarea data de zapada - So, k = 2Kn/mp.
Conditii geotehnice
Succesiune litologica orientativa a zonei:
- la suprafata este prezent un strat de umplutura sau sol vegetal,
- urmeaza un strat de argila sau argila prafoasa nisipoasa;
= Tn continuare un strat de praf nisipos;

- strat de pietris cu nisip.
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Riscuri naturale
Conform PATN - Sectiunea V “Zone de risc natural - cutremure de pamant”, teritoriul

localitatii se incadreaza in zona de intensitate seismica 8.1 cu epicentrul in Vrancea.

“_a"‘i o Tt e 5 . Tipologie

e '.t_‘j"m;;; 5o l00 -t - adancimea focarelor seismice - 70-170 km; directia

/ B Ui preferentiald de propagare a fluxului de energie seismica
4

,‘%)-AH:»-,, Clul Hapocag ) o
° a v eliberata in focar este NE-SV;
o

= 7, B - intervalul de recurentd al cutremurelor de intensitate
rrisonra® o s’ ,‘{E';X&f i mai mare de 7 / 7,5 grade Richter este evaluat la 35-40
o 8 cadiy " ani; '
“ng; BN ;J ' e ég - valoare ag- 0,35¢;
Jar Cintva.g. e o L“‘-E‘_'L\ - valoarea Tc ~ 1,6 sec.
e e o = Efectele posibile ale fenomenului cutremure
Sursd: PATN - Sectiunea V - Zone de risc - avarii la structurile de rezistenta ale cladirilor gi/sau
natural distrugeri partiale sau totale, pierderi de vieti omenesti.

2.4, Circulatia

2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei
rutiere.

Accesele auto si pietonale pe amplasamentele ce fac obiectul PUZ se realizeaza din
DN 2 - drum public cu circulatie in ambele sensuri. Configuratia drumului permite accesul
mijloacelor de transport in comun, inclusiv accesul autospecialelor utilizate pentru situatii de
urgenta cat si spatiu pentru intoarcere si manevre.

Diferenta de nivel (aprox.0,20+1,50m) intre platforma DN 2 si terenul aferent
parcelelor ce fac obiectul PUZ constituie in prezent un impediment privind accesul confortabil
auto/pietonal la parcele.

in zona de acces la parcele drumul nu prezinti elemente tehnice specifice pentru

accesul auto/pietonal adaptat pentru functiunile noi.

2.4.2. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre

tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei,

necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere

noi, capacitati si trasee ale transportului In comun, intersectii cu probleme,

prioritati

La nivelul incintelor ce fac obiectul PUZ nu sunt prevazute trasee carosabile corelate
cu zona de acces la aliniament, nu sunt prevazute locuri de parcare in incinte necesare
functiunilor propuse conform normelor specifice.

Astfel, in lipsa reglementarii specifice (stabilirea modului de accesare in incinte,
asigurarea locurilor de parcare necesare functiunilor noi), ocuparea terenului din zona
drumului cu autovehicule stationate poate genera greutati in fluenta circulatiei in zona; in zona

de acces in incinte pot apdrea incomodari intre tipurile de circulatie specifice DN 2 si

functiunile noi propuse la nivelul incintelor.
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in vederea neafectdrii traficului desfisurat la nivelul DN 2, in zona de acces in
incinte sunt necesare lucrari de adaptare a elementelor drumului ce vor fi stabilite in functie

de modul de accesare in incinte corelat cu specificul functiunilor propuse.

Prioritati:
- stabilirea numarului de accese din drum public existent, localizarea acestora astfel incat sa
nu afecteze fluenta circulatiei in zona;
- asigurare benzi de accelerare/decelerare In zona de acces in incinte;
- asigurare trasee carosabile si locuri de parcare in incinte (dimensionare si conformare

corelat cu necesarul pentru functiunile propuse - sp. comerciale, servicii, spatii depozitare);

stabilire accese si trasee de circulatie racordate la drum public.

2.5. Ocuparea terenurilor

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Modul de ocupare a terenurilor din zona studiata (zonificare functionala conf. PUG

Buzau/UTR 29 si RLU aferent):

- IS2 - zona pentru institutii publice si servicii de interes general, In care se elabora PUZ cu

functiunea IS+ID
- SV - zona verde, scuaruri, recreere;
- Subzona C - cai de comunicatie rutiere;

- Apa - Canal desecare

Caracteristici zona IS2 - zona pentru institutii publice si servicii de interes general,
n care se elabora PUZ cu functiunea IS+ID
- zona reprezinta terenuri libere de constructii, incadrate in categoria de folosinta

pasuni, conf. extras de carte funciard; terenul este destinat dezvoltarii fondului construit.

Caracteristici zona SV - zone verzi, scuaruri, recreere
- zona reprezinta terenuri libere de constructii, incadrate in categoria de folosinta

pasuni, conf. extras de carte funciard; terenul constituie zona de protectie fata de cale ferata.

Caracteristici subzona C - cai de comunicatie si constructii aferente
Subzona C reprezinta drum public de acces auto/pietonal - DN 2.
Drumul este configurat cu cate o banda de circulatie si cate o banda de urgenta pe
sens de deplasare (parte carosabild), constituind elementul ce conecteaza zona in ansambilul

retelei principale de comunicatie a municipiului Buzau.
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in profil longitudinal drumul se prezinti orizontal, asigura vizibilitate pe toats lungimea
acestuia, la nivelul intregii zone studiate si este situat la aliniamentul proprietatilor; starea

elementelor componente ale drumului/calitatea acestora - foarte buna.

2.5.2. Relationari intre functiuni

La nivelul zonei 1S2, prin PUG nu sunt stabilite reglementéari privind permisiuni,
conditionari si restrictii prin raportare la elementele ce impun protejarea acestora (DN 2, cale
ferata, canal desecare), fapt ce creeaza dificultate in delimitarea edificabilului ce prezinta
conditii optime de construibilitate pentru obiectivele ce constituie intentia detinatorilor de
terenuri de dezvoltare a fondului construit.

In prezent, terenurile incadrate conf. PUG n zona IS2 sunt libere de constructii.

Terenul din zona SV are rol de perdea de protectie in cadrul zonei de protectie fata de
cale ferata.

Prezenta spatiilor verzi constituie un rol pozitiv in relatie cu activitatile ce fac obiectul
solicitarii prin tema program referitor la zona studiata si, corelat cu prescriptiile privind rolul
acestorain zona, permite dezvoltarea fondului nou construit pentru functiuni noi propuse prin
PUZ.

Subzona C, prin drumul de acces DN 2, prezinta elemente tehnice functionale
necesare traficului generat de activitati in curs de desfasurare cat si de functiunile noi
propuse; prin lucrarile propuse in zona de acces in incinte se va asigura relatia directa

confortabila cu drumul public corelat cu specificul functiunilor propuse.

Canalul de desecare asigura prevenirea si inlaturarea excesului de umiditate de la
suprafata terenului si din sol, in vederea asigurarii conditiilor favorabile de utilizare a
terenurilor.

in conditiile in care se instituie prescriptii privind permisiuni, conditionari si restrictii in
raport cu prezenta canalului, terenurile in ansamblu permit dezvoltarea fondului construit prin

delimitarea corecta a edificabilului.

2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit/Aspecte calitative
Zona studiata nu este ocupata cu fond construit.
2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

- Transport auto cu mijloace proprii/servicii de transport in comun prin accesare drum public

relationat cu céile principale de acces ale localitatii;

= Servicii comerciale prin prezenta showroom-ului auto din vecinatatea zonei studiate.
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2.5.5. Asigurarea cu spatii verzi

La nivelul zonei studiate se afla suprafete generoase cu destinatie “spatii verzi” ce au
rolul de perdea de protectie in cadrul zonei de protectie fatad de cale ferata invecinata.
Prin PUZ nu se propun diminuarea, extinderea sau amenajrea acestora.

Suprafata terenurilor din zona studiata permit dezvoltarea spatiilor verzi de incinta

necesare functiunilor propuse.

2.5.6. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Hazarde geologice: cutremure de pamant (efectele posibile ale fenomenului - avarii la
structurile de rezistenta ale cladirilor si/sau distrugeri partiale sau totale, pierderi de vieti

omenesti).

2.5.7. Principalele disfunctionalitati

Zone funciionale:

Lipsa reglementare zona IS2 stabilita prin PUG.

Fond construit/ocuparea terenurilor:

Lipsa prescriptii (permisiuni, conditionari si restrictii) pentru inscrierea in conditii legale de

construibilitate a cladirilor propuse, pentru stabilirea limitei edificabilului.

Circulatii:
Lipsa reglementare acces (carosabil si pietonal) la drum public adaptat pentru functiuni noi

propuse.

Echipare edilitara:
Insuficient dezvoltat sistemul de echipare edilitara publica necesar pentru functiunile noi

propuse.

Protectia mediulu/Zone de protectie:
Lipsa prescriptii (restrictii, interdictii de construire) in raport cu: zone de protectie fata de

foraje apa, fose/bazine vidanjabile, platforme colectare deseuri, zone de
siguranta/protectie fata de cai de transport (DN 2 si cale ferata), zone de protectie fata de

canal desecare.

2.6. Echipare edilitara

2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura
localitati

in zona studiatd nu sunt identificate retele publice de echipare edilitara.
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In areal extins, la nivelul cilor de comunicatii (ex. str. Calea Eroilor) relationate cu DN

2 exista retele edilitare publice (apd, canalizare, gaze, telecomunicatii, energie electrica).

2.6.2. Principalele disfunctionalitati

- Conform Avizului favorabil emis de catre Compania de apa Buzau (nr. 309/10.06.2021) in

zona studiata nu sunt identificate retele publice de alimentare cu apa, retele de canalizare.

- Lipsa prevederi referitoare la asigurarea echipdrii edilitare in sistem individual (captari de
apa subterand/foraje, fose septice ecologice/bazine vidanjabile - pentru fiecare numar

cadastral), corelat cu necesarul pentru functiunile noi propuse.

- Lipsa prescriptii referitor la norme sanitare in conditiile adoptarii sistemului individual de

alimentare cu apa, canalizare.

2.7. Probleme de mediu
2.7.1. Relatia cadrul natural - cadrul construit
Principalele probleme de mediu:

- Lipsa informatii referitoare la conditii geotehnice specifice amplasamentului privind

realizarea constructiilor si adaptarea acestora la teren;

- Lipsa prevederi referitoare la asigurare spatii verzi in incinte corelat cu norme referitoare la

constructii destinate spatiilor comerciale si servicii;

- Lipsa prevederi referitoare la normele de igiena si sanatate publica privind asigurarea apei

potabile, evacuarea apelor uzate menajere si gestionarea deseurilor menajere;

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice.
Riscuri naturale:

= Cutremure de pamant;

Riscuri antropice:

- Caile de circulatie (DN 2, cale feratd); in lipsa prescriptiilor privind zonele de protectie

aferente, acestea pot constitui riscuri antropice.
2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si
din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Cai de comunicatii - in lipsa reglementarii accesului la parcele in relatia cu DN 2,
corelat cu functiunile noi, pe zona de acces la aliniament pot fi create situatii de risc pentru
zona in ansamblu.

Echipare edilitara — nu este cazul.
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2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie.

Zona studiatéd sau vecinatatile acesteia nu prezintd elemente de patrimoniu ce

necesita protectie.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei
2.8.1. Optiunile populatiei
Conform Raportului (nr. 153989/16.12.2019) de implicare a publicului in Etapa

Pregatitoare cu privire la intentia de elaborare a unui PUZ si a obiectivelor acestuia pentru

“Construire Centru de Servicii Recreative)” au fost parcurse urmatoarele etape:

- A fost afisat anuntul public privind implicarea publicului in etapa pregatitoare a Planului

urbanistic zonal atat pe site-ul oficial cat si la avizierul Primariei Municipiului Buzau.
- A fost afisat panoul anuntului cu privire la lucrarea propusa, pe terenul ce a generat PUZ.

- S-au expediat prin Posta Romana copii ale anuntului cu privire la planul urbanistic zonal
vecinilor pe toate laturile zonei studiate (lordanescu lon, lvan Costica, Costea Aurel, Costea
Vasilica, SC Sohner Plastic SRL, Brebeanu Robert Ninel, Brdescu Elena Doina, Ciurea
Aurel, Nanescu Constantin, Petrovici Mario Paul, Compania Nationald de Administrare a
Infrastructurii Rutiere (CNAIR), Agentia Nationald de imbunétatiri Funciare (ANIF) Buzau,
Sucursala Regionala de Cai Ferate Galati (SNCFR)).

Sectia de Drumuri Nationale Buzau, Serviciul de Autorizare si verificare zona DN, au
solicitat informatii suplimentare si copii ale planselor cu incadrarea zonei studiate. Au fost
solicitate si pozitiile kilometrice ntre care se realizeaza investitia, dar aceste informatii nu sunt
disponibile in documentatia PUZ. S-au transmis prin mail copii ale planselor pentru
delimitarea pozitionarii terenului studiat. Conform adresei eliberata de CNAIR, documentatia
aferenta PUZ va fi supusa avizarii CNAIR pentru avizare in cadrul Consiliului Tehnico -
Economic si emitere aviz.

Agentia Nationala de imbunatatiri funciare a eliberat o adresa prin care se va solicita

un Acord tehnic ANIF care va sta la baza obtinerii autorizatiei de construire.

Conform Raportului (nr. 165788/2021) de informare si consultare a publicului in Etapa
elaborarii propunerilor cu privire la determinarea optiunii preferate pentru Planul Urbanistic

Zonal (P.U.Z.) “Construire Centru de Servicii Recreative”, au fost parcurse urmatoarele etape:

- A fost afisat anuntul public privind finalizarea propunerilor preliminare pentru Planul

urbanistic zonal atat pe site-ul oficial cat si la avizierul Primariei Municipiului Buzau.
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- A fost afisat panoul anuntului cu privire la lucrarea propusa, pe terenul ce a generat PUZ,

precum si in presa locala.

- S-au expediat prin Posta Romana copii ale anuntului cu privire la Planul Urbanistic Zonal

“Construire Centru de Servicii Recreative” din intravilanul mun. Buzau, tarla 42, parcela

738, tuturor vecinilor ce detin proprietati in zona studiata: lordanescu lon, Ivan Costica,

Costea Aurel, Costea Vasilica, SC Sohner Plastic SRL, Brebeanu Robert Ninel, Brdescu

Elena Doina, Ciurea Aurel, Nanescu Constantin, Petrovici Mario Paul, Compania Nationald

de Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR), Agentia Nationald de [mbunétatiri
Funciare (ANIF) Buzau, Sucursala Regionald de Cai Ferate Galati (SNCFR).

= Vecinii mentionati au primit informatiile cu privire la solicitarea de Plan Urbanistic Zonal,

dovada fiind confirmarile primite.

- S-auinregistrat urmatoarele comunicari:

- Brebeanu Robert Ninel si Brebeanu Corina Oana solicita ca prin PUZ elaborat de

catre FRANCISC IMPORT EXPORT sa fie reglementate functional si suprafetele de
teren aflate in proprietatea dumnealor, respectiv NC 61054 si NC 61056, astfel:

- NC 61054 - IS+ID - zonad constructii administrative, constructii
comerciale, alte categorii de institutii publice si servicii, constructii

financiar bancare, asistenta sociald; zona unitati industriale si depozite;
= NC 61056 - SV - zona verde, scuaruri, recreere;

- Elaboratorul PUZ a fost de acord cu reglementarea acestor numere
cadastrale, conform reglementarilor solicitate, cu mentiunea ca aceasta

completare sa nu afecteze sau sa intarzie stadiul actual al documentatiei.

- CNAIR aduce la cunostinta faptul ca trebuie respectate prevederile mentionate in

Avizul nr. 15/53413/49 din 15.06.2021.

- Serviciul de Urbanism si Dezvoltare Urbana are urmatoarele observatii:

Regulamentul Local de Urbanism se stabileste pentru zonele functionale propuse

prin PUZ, fara a face referire la numerele cadastrale.

Edificabilul trebuie stabilit tindnd cont de retragerile fata de aliniament, limitele

laterale si limita posterioara a parcelei, cu respectare legislatiei in vigoare.

Se recomanda o retragere egala cu jumatate din naltimea constructiei, dar nu mai

putin de 3 metri fata de limitele laterale/posterioara ale parcelei.

Nu se accepta functiunea de locuire in cadrul zonificarii propuse.
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Administratia publica locald sprijind in ansamblu dezvoltarea urbanistica a acestei
zone, prin incurajarea initiativelor private privind extinderea fondului construit pentru servicii
si depozitare, ce implica dezvoltarea activitatilor economice.

Punctul de vedere al administratiei publice locale a fost consemnat in Avizul de
oportunitate nr. 2 din 18.02.2020 prin care se impun conditiile ce vor fi avute in vedere in
procesul de elaborare a PUZ n sensul coreldrii acestuia cu prevederile PUG in vigoare si cu

politicile proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

2.8.2. Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si
felul in care urmeaza a fi solutionate in cadrul PUZ.

in vederea dezvoltarii fondului construit in cadrul zonei studiate se impune schimbarea
functiunii 1S2 - zona pentru institutii publice si servicii de interes general, in:

- 1S - zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de institutii publice
sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta socialg;

- 1S+ID - zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de institutii
publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta sociala + zona unitati industriale
si depozite. Astfel, se asigura conditiile de compatibilitate functionalé cu vecinatatile in curs
de dezvoltare.

Prin aplicarea prevederilor legislative din domeniul urbanismului si al realizarii

constructiilor, nu vor fi create conditii de afectare a vecinatatilor.

Prin PUZ si RLU se va reglementa utilizarea terenului aferent parcelelor ce fac
obiectul PUZ si conditiile de ocupare a acestora cu constructii (modul concret de utilizare,
de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite), se vor stabili reguli

aplicabile direct asupra terenului avand in vedere dezvoltarea urbanistica integratd a zonei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

3.1.1. Topografie

= Parcelele cu NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054 sunt identificate la aliniamentul
drumului public DN 2;

= Parcelele cu NC 69378, NC 69377, NC 55112, NC 61056 nu dispun de acces direct de la
nivelul unui drum public carosabil; acestea reprezinta perdea de protectie pentru calea

feratd Buzau - Ploiesti (situata in vecinatatea amplasamentului).
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La aliniament, este identificata diferenta de nivel variabila, cu inclinatie pe directia vest spre
est (aprox. 0,20+1,50m) intre platforma DN 2, pe toata lungimea acestuia si terenul aferent

parcelelor ce fac obiectul PUZ.

Terenul zonei in ansamblu prezinta inclinatie pe directia nord spre sud, diferenta de nivel

fiind de aprox. 0,20m raportata la toata lungimea parcelelor.

3.1.2. Geotehnie

Terenul pe care vor fi amplasate constructiile este cu aspect orizontal si stabil;

Terenul se incadreaza in categoria geotehnica cu risc moderat; fatd de vecinatati - fara

riscuri.

3.1.3. Studiu privind organizarea circulatiei, accese, parcari
Accesul la viitoarea investitie se va face din DN 2; se propune amenajarea accesului prin
benzi de accelerare si decelerare; accesul va fi semnalizat cu indicatoare rutiere;

La nivelul fiecarui amplasament va fi amenajat un drum de acces cu dublu sens care va
deservi viitoarele constructii; drumul de acces va porni din DN 2 si se va termina tot in DN
2;

Apele pluviale vor fi orientate catre canalul colector de incinta sau catre terenul natural,
dupa trecerea printr-un bazin decantor; se va evita stagnarea apelor pluviale la nivelul partii

carosabile.
Locurile de parcare vor fi incadrate de borduri din beton;

Se vor utiliza semnalizari si marcaje (semnalizare orizontald, semnalizare verticald), atat

pentru traseul de incinta cat si pentru caile de circulatie rutiera cu acces la aceasta.

Numarul locurilor de parcare va fi prevazut astfel:

Functiune | Calcul necesar parcaje | Asigurare | Cadrul legislativ
' parcaje
Restaurant | Suprafata maxima construita: 1890 mp 25 Conf. HG 525, Anexa
{(NC69381) | Regim de inaltime: Parter 5, art. 5.3.2., pentru
Suprafata restaurant: maxim 500 mp restaurante va fi
Rest suprafata: spatii anexe si bucéatarie prevazut cate un loc de
Suprafata aferenta unei persoane: 2 mp parcare la 5-10 locuri
Numar maxim de utilizatori restaurant; 250 la masa.
pers
Calcul necesar parcaje: 250:10=25 locuri Pentru investitia ce
de parcare face obiectul prezentei
documentatii va fi
alocat 1 loc de
parcare, pentru 10
locuri la masa.
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Functiune | Calcul necesar parcaje Asigurare ' Cadrul legislativ
~ parcaje
Spatii Suprafatd maxima construita: 1890 mp 27 Conf. HG 525, Anexa
cazare Regim de inaltime: E1, E2, E3 (acestea pot fi 5, art. 5.10., Constructii
(NC69381) | etaje partiale - pentru exigenta calculului, vor turism, 5.10.1. Pentru
fi considerate etaje integrale) toate categoriile de
Suprafata desfasurata: 5670 mp constructii de turism
Suprafata camera cazare: 35 mp pentru vor fi prevazute locuri
maxim 2 pers de parcare, in functie
Numar spatii cazare/etaj: 1890:35=54. Vor fi de tipul de cladire si de
calculate 45 spatii cazare/etaj. Rest categoria de confort,
suprafata: accese (scar3, lift), circulatii, spatii | 1-4 locuri de parcare la
anexe. 10 locuri de cazare.
Numar maxim spatii cazare: 45x3=135
camere cazare Pentru investitia ce
Numaér locuri cazare: 135x2 face obiectul prezentei
pers/camera=270 locuri cazare documentatii va fi
Calcul necesar parcaje: 270:10=27 locuri calculat un loc de
de parcare parcare pentru 10
locuri de cazare.
Personal Pentru personalul angajat vor fi necesare 5 5
angajat locuri de parcare.
(NC69381)
TOTAL 57

3.2. Prevederi ale PUG

3.2.1. Cai de comunicatii

Prescriptii pentru cai rutiere extras din Prescriptii specifice UTR 29 - reactualizare:

C - ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE S| CONSTRUCTII AFERENTE

Subzona - cai de comunicatie rutierd.

PERMISIUNI:

- Se mentin traseele existente;

= Se pot autoriza lucrari de intretinere a strazilor existente.

CONDITIONARI SI RESTRICTI!:

= Interventiile nu sunt permise decat in baza unor documentatii de specialitate, de detaliu

privind traseele, profilurile transversale, amenajarile de intersectii si amplasamentele de noi

locuri de parcare necesare.

3.2.2. Relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine

Localitatea Buzau este definita ca localitate urbana cu rang de municipiu, alcatuita din

zone distincte organizate n unitati administrativ teritoriale.
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Zona studiata este situata in intravilan, incadrata in UTR 29, terenurile aferente avand
ca destinatie definita de zonele functionale 1S2 (zona pentru institutii publice si servicii de
interes general, in care se va elabora PUZ cu functiunea 1S+ID), SV (zona verde, scuaruri,
recreere - protectie cale ferata), C (subzona pentru cai de comunicatii si constructii aferente).

Zona studiata este relationata direct cu localitatea prin cale de acces auto/pietonal
(DN 2) inclusa in reteaua publica de cai de comunicatie; drumul existent in zona asigura traseu
pentru mijloace de transport in comun.

Servirea cu institutii de interes general este corelatd cu modul actual de asigurare a
accesibilitétii la nivelul municipiului in relatie cu zona centrald, zona ce detine dotari de

importanta locala.

Relatia zonei cu vecinatatile

Vecinatatile zonei studiate/functiuni — prevederi ale PUG:

- Spre nord - UTR 30 - zona IS (zona pentru institutii publice si servicii de interes general,
spatii comerciale, spatii prestari servicii);
- Spre vest - zona IS2 (zona pentru institutii publice si servicii de interes general, in care se

va elabora PUZ cu functiunea IS+ID);

- Spre est - zona IS2 (zona pentru institutii publice si servicii de interes general, in care se va

elabora PUZ cu functiunea 1S+ID);

- Spre sud - Cale feratd Buzau - Ploiesti.

Contextul relatiei zonei studiate cu vecinatatile:

- Functiuni stabilite prin PUZ, prin schimbarea 1S2: IS - zona constructii administrative,
constructii comerciale; alte categorii de institutii publice sau servicii,constructii financiar
bancare, asistenta sociala pentru parcelele NC 69381 si NC 55109; IS + ID - zona
constructii administrative, constructii comerciale; alte categorii de institutii publice sau
servicii,constructii financiar bancare, asistenta sociala + zona unitati industriale si depozite
pentru parcelele NC 69380 si NC 61054;

= Functiunea dominanta dezvoltata in timp in vecinatatea zonei studiate, stabilita prin PUG
in vigoare si PUZ-uri aprobate este IS (zona pentru institutii publice si servicii de interes
general, spatii comerciale, spatii prestari servicii).
Astfel, intre teritoriul zonei studiate incadrat in UTR 29 si teritoriul ce cuprinde
vecinatatile acesteia (UTR 30) se creeaza relatii functionale compatibile, se contureaza in

ansamblu o functiune dominanta specifica zonei functionale IS.
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Prevederi ale PUG/UTR 29, UTR 30, referitor la zona studiata si la teritorii invecinate
Teritoriul din care face parte zona studiata (UTR 29/functiuni) - prevederi PUG

- S.V. - ZONE VERZI, PERDELE DE PROTECTIE

Subzona SV - zone verzi, scuaruri, recreere

PERMISIUNI:

- Se pot autoriza lucrari de amenajare a zonei verzi, intretinere, cu scopul Tmbunatatirii

aspectului calitativ si functional al Zonei;
- Se poate autoriza amenajarea de spatii noi prin documentatie de specialitate;

- Se poate autoriza amplasarea de monumente de arta plastica;
CONDITIONARI SI RESTRICTI!:

- Toate documentatiile urbanistice elaborate ulterior vor respecta Legea nr. 24/2007 privind

reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane;

- Este interzisa schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute
ca atare in documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori stramutarea
lor, indiferent de regimul juridic, conform prevederilor Legii nr. 265/2006 privind protectia
mediului;

- Nu se permite micsorarea suprafetelor spatiilor verzi, luate in evidenta de Administratia

publica locala, in registrele locale ale spatiilor verzi, cu respectarea reglementarilor Legii nr.
24/2007, completata de Ordonanta de Urgenta nr. 114/2007 si nr. 1549/4.12.2008.

- IS - ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE iINTERES GENERAL

Subzona IS2 - zona pentru institutii publice si servicii de interes general, in care se va
elabora PUZ cu functiunea IS+ID

CONDITIONARI S| RESTRICTII:

- La emiterea autorizatiei de construire se va respecta RLU avizat la Faza PUZ.

- ID - ZONA UNITATILOR INDUSTRIALE SI DEPOZITARE
Subzona: ID - zona unitatilor industriale si depozitare
PERMISIUNI:
- se pot autoriza constr. noi pentru industrie, depozite pe terenurile libere existente si in
propria incinta;
- se pot autoriza lucrari de intretinere sau renovare a cladirilor existente sau extinderea
acestora in incinta
- se pot autoriza lucrari de dezvoltare a echiparii tehnologice si edilitare din zona.
CONDITIONARI SI RESTRICTIL:

- pentru constructiile noi - POT max = 80%
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- regimul de aliniere este cel rezultat din profilul transversal al strazilor;
- cladirile noi vor avea o tratare volumetrica arhitecturala deosebita;
- nu se vor autoriza lucrari ce pot avea grad ridicat de nocivitate sau prezinta pericol de

accidente tehnologice;

- C - ZONA PENTRU CAl DE COMUNICATII S| CONSTRUCTII AFERENTE
Subzona C - cai de comunicatii rutiere;
PERMISIUNI:

- Se mentin traseele existente;

- Se pot autoriza lucrari de intretinere a strazilor existente;

- Trama stradal@ noua va fi reglementata prin PUZ, cu permisiunile si restrictiile necesare;
CONDITIONARI S| RESTRICTII:

- Strazile se vor realiza pe baza unor documentatii de specialitate, de detaliu, privind traseele,
profilurile transversale, amenajarile de intersectii si amplasamentele de noi locuri de parcare

necesare.

Subzona C - céi feroviare
PERMISIUNI:

- Se mentin traseele existente;

- Se pot autoriza lucrari de modernizare, reparatii, intretinere in limita zonei cadastrale C.F.

CONDITIONARI S| RESTRICTIL:

- Interventiile nu sunt permise decat pe baza unor documentaiii de specialitate, de detaliu,

privind traseele si profilurile transversale, avizate de SNCFR.

- In zona de protectie a céii ferate L.=100m autorizatiile se emit numai cu avizul SNCFR.

Teritorii invecinate (UTR 30/funciiuni) - prevederi PUG

- IS - ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL

Subzona - IS - constructii administrative, constructii comerciale; alte categorii institutii
publice sau servicii, constructii financiar - bancare; asistenta sociala;

PERMISIUNI:

- Se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe terenuri

libere sau prin inlocuirea fondului construit necorespunzator;

- Se pot autoriza lucrari de intretinere, reparatii curente si imbunatétire a confortului edilitar

pentru constructiile existente;

- Se pot autoriza lucrari de indepartare a constructiilor parazitare (anexe, constructii

provizorii) in scopul extinderii constructiilor mentinute;
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CONDITIONARI S| RESTRICTII:

- Nu se vor autoriza constructii care au activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau

incomode prin traficul generat;

- Pentru constructiile noi - POT maxim se stabileste in functie de destinatia zonei, (functiunea
principald a constructiei propuse), conform H.G. 525 in temeiul prevederilor Legii nr.
50/1991;

-~ Regimul de inaltime de la P-P+6 in functie de vecinétati; se poate depasi regimul de inaltime

numai daca este justificat de un studiu de altimetrie urbana;
- Pentru constructiile existente POt si CUT se vor pastra la valorile actuale;

- Regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale ale strézilor;

Prin prevederile PUG, teritoriul incadrat in UTR 30 (teritoriu invecinat zonei studiate)
nu impune conditionari care ar afecta negativ propunerile de dezvoltare cuprinse in prezent
PUZ.

Mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor
Amplasamentul studiat si terenurile din vecinatate nu fac obiectul unor programe,
strategii, prevederi PUG privind dezvoltarea unor proiecte, care ar genera mutatii in folosinta

terenurilor.

3.2.3. Lucrari majore prevazute in zona

Nu sunt prevazute lucrari majore in cadrul zonei studiate.

3.2.4. Dezvoltarea echiparii edilitare

Nu sunt prevazute lucrari majore de echipare edilitara la nivelul zonei studiate.

3.2.5. Protectia mediului

Conform prevederi ale PUG/UTR 29 cu referire la subzona SV - zone verzi, scuaruri,
recreere (zona cu rol de protectie cale feratd), privind Prescriptii (permisiuni, conditionari si
restrictii).

PERMISIUNI:

- Se pot autoriza lucrari de amenajare a zonei verzi, intretinere, cu scopul imbunatatirii

aspectului calitativ si functional al Zonei;
- Se poate autoriza amenajarea de spatii noi prin documentatie de specialitate;

- Se poate autoriza amplasarea de monumente de arta plasticé;
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CONDITIONARI S| RESTRICTII:

- Toate documentatiile urbanistice elaborate ulterior vor respecta Legea nr. 24/2007 privind

reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane;

- Este interzisa schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute
ca atare In documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori stramutarea
lor, indiferent de regimul juridic, conform prevederilor Legii nr. 265/2006 privind protectia

mediului;

- Nu se permite micsorarea suprafetelor spatiilor verzi, luate in evidentd de Administratia
publica locald, in registrele locale ale spatiilor verzi, cu respectarea reglementarilor Legii nr.
24/2007, completata de Ordonanta de Urgentd nr. 114/2007 si nr. 1549/4.12.2008.

3.3. Valorificarea cadrului natural
3.3.1. Relationarea cu formele de relief

Edificarea constructiilor nu presupune elemente care ar necesita solutii tehnice
speciale pentru adaptarea acestora la conditiile de relief.

Prin dezvoltarea fondului construit in ansamblul zonei, se va avea in vedere realizarea
de ansambluri compozitionale care sa aiba ca scop perceptia volumetrica optima a acestora

in relatia cu mediul natural.

3.3.2. Prezenta unor oglinzi de apa

In zona studiata nu sunt prezente cursuri de apa/oglinzi de apd permanente.
Canalul de desecare prezent in zona studiatd, delimitat cadastral prin limitele
parcelelor, asigurd prevenirea si inlaturarea excesului de umiditate de la suprafata terenului si

din sol in vederea asigurarii conditiilor favorabile de utilizare a terenurilor.

3.3.3.Prezenta spatiilor plantate
Din zona studiata fac parte parcele destinate spatiilor verzi, incadrate in PUG ca zona

SV - zone verzi, scuaruri, recreere, cu rolul de perdea de protectie a cdii ferate; acestea

prezintad vegetatie dezvoltata spontan, fara valoare peisagistica.

3.3.4.Construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului

CONDITII DE CONSTRUIBILITATE:

Parcele ce fac obiectul PUZ permit respectarea conditiilor de construibilitate,
respectiv:

Asigurarea accesului la drum public DN 2:
- Direct - pentru NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054 (in conditile stabilite prin Studiu

privind organizarea circulatiei, accese, parcari);
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Accesul pietonal la parcele:

- Dezvoltat adiacent drumului public; in conditile stabilite prin Studiu privind organizarea
circulatiei, accese, parcari va asigura conditii de acces pentru persoanele cu dizabilitati
locomgtorii - pentru NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054;

Accesul carosabil in incinta:

- Va asigura parcurgerea confortabild a traseului de la intrare pana la iesirea din incinta cat
si accesarea locurilor de parcare a autoturismelor vizitatorilor propuse - pentru NC 69381

si NC 69380 in conditile stabilite prin Studiu privind organizarea circulatiei, accese, parcari;

Formele si dimensiunile parcelelor:

- Parcelele cu NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054: formele si dimensiunile acestora
permit inscrierea cladirilor in regimul de construire izolat, cu respectarea distantelor

prescrise ih RLU aferent PUZ intre toate laturile cladirilor si limitele parcelelor.

- Parcelele cu NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054, permit o suprafatd construita de
maxim 40% din suprafata acestora, corelat cu restrictiile urbanistice obligatorii privind
retragerea propusa fata de aliniament, amplasarea in interiorul parcelei, accese

auto/pietonale, asigurare retele edilitare, parcaje, spatii verzi.

Conditiile de fundare ale terenului:

Terenurile prezinta conditii bune de construibilitate; pentru evitarea unor situatii de
risc, edificarea cladirilor se va face corelat cu méasuri tehnice conform normativelor in
vigoare din domeniul constructiilor, prin adaptarea solutiilor de fundare recomandate in
continutul studiului geotehnic.

Fazele ce vizeaza realizarea constructiilor (proiectare - fazele DTAC/PT/DE, edificare)
vor respecta recomandarile si masurile cuprinse in studiul geotehnic, ce se va elabora distinct
pentru fiecare parceld/amplasament, cu referire la fundare, structurd, amenajari prin adaptare

la natura solului.

3.3.5.Adaptarea la conditiile de clima

Configurarea volumetrica a cladirilor, amenajarile exterioare vor avea in vedere datele
climatologice ale zonei specificate in studiul geotehnic.

Distributia si dimensionarea ferestrelor, modul de utilizare a materialelor de constructii
la inchideri si invelitori vor avea in vedere orientarea cladirilor fata de directia predominanta a
vanturilor evitdndu-se expunerea spatiilor principale cét si a zonelor de acces in cladiri; in

situatia zonelor de acces expuse vor fi prevazute holuri protectoare - windfang.
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In vederea diminuarii pierderilor de caldura prin transfer termic, peretii exteriori
imobilelor propuse vor fi realizati din materiale cu caracteristici termoizolante care si
indeplineasca cerintele privind izolare termicd/economie de energie specifice functiunii.

Prin lucrarile de amenajari exterioare ale incintei se va urméri controlul regimului
scurgerilor superficiale a apelor meteorice pentru a se evita crearea posibilitétii de infiltrare a
apelor la baza constructiilor, evitarea stagnarilor de apa si mentinerea stabilitatii solului,
evitarea dirijarii gravitationale a apelor pluviale cétre drum public DN 2.

in acest sens se vor lua masuri de amenajare a terenurilor libere de constructii, astfel:

- Trotuarele perimetrale constructiilor vor asigura pante de scurgere cu inclinatie spre

exteriorul cladirilor de minim 3+5%:;
-~ Aleile pietonale vor fi configurate cu pante minimale orientate spre platformele carosabile;

-~ Platformele carosabile vor fi prevazute cu rigole carosabile si borduri perimetrale care sa

inlesneasca dirijarea apelor meteorice spre colector de incints;

= Apele pluviale vor fi orientate catre canalul colector de incintd sau cétre terenul natural,
dupa trecerea printr-un bazin decantor; se va evita stagnarea apelor pluviale la nivelul partii

carosabile.

3.4. Modernizarea circulatiei

3.4.1. Organizarea circulatiei

Conform Studiu privind organizarea circulatiei, accese, parcari (elaborat pentru
parcela ce a generat PUZ - NC 69381), anexat documentatiei faza PUZ, in vederea accesarii
parcelei este necesara realizarea unei benzi pentru decelerare/accelerare.

Prezentul PUZ stabileste masuri pentru asigurarea accesului carosabil direct de la
nivelul DN 2.

In acest context, in zona drumului public DN 2 se propun:

- Amenajarea accesului prin benzi de accelerare si decelerare adiacent carosabilului aferent
DN 2, semnalizare acces cu indicatoare/marcaje rutiere pentru dirijarea si orientarea circulatiei
in zona de acces (Cedeaza trecerea, Obligatoriu la dreapta, Terminarea benzii de circulatie
din dreapta partii carosabile, Selectare directii de mers); prin indicatoarele/marcajele propuse
se va realiza separarea sensurilor de circulatie, delimitarea benzilor de circulatie, marcarea
locurilor de oprire pentru avertizare privind reducerea vitezei la apropierea de zonele cu

potential pericol.

La nivelul incintei se propun:

- Realizarea platforme carosabile de incinta racordate la elementele existente si propuse ale

drumului public DN 2, dimensionate pentru interventii in caz de incendiu, amenajate ca
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drum de incinta cu doua sensuri de deplasare; drumul de incinté va porni din DN 2 si se va

termina totin DN 2; intrarea si iesirea se vor practica doar prin realizarea virajului la dreapta;
= Realizare locuri de parcare in incinta corelat cu specificul functiunii;

- Se vor utiliza semnalizari si marcaje de incintd (semnalizare orizontald, semnalizare

verticald).

3.4.2. Asigurarea locurilor de parcare si garare

Locurile de parcare necesare utilizatorilor cladirilor/spatiilor propuse vor fi asigurate in
limitele incintei, fard afectarea domeniului public.

Parcelele ce fac obiectul PUZ dispun de suprafete de teren generoase, care permit
realizarea numarului minim de parcaje in incintd (supraterane); modul de calcul privind
necesarul spatiilor de parcare si asigurarea acestora sunt prezentate in cadrul art. 3.1.3 din
prezentul memoriu.

Stationarea vehiculelor in timpul lucrarilor de constructii se va face in afara drumului

public.

3.4.3. Amplasarea statiilor pentru transportul in comun; amenajarea unor
intersectii; sensuri unice; semaforizari

Pe tronsonul de drum DN 2 identificat in zona studiatd nu exista statii amenajate
pentru transport in comun; acestea nu fac obiectul prezentei documentatii.
In intersectia generata de drumul de acces din incint la intrarea/iesirea in DN 2, se

propun amenajari/semnalizari rutiere (conf. Specificatii cap. 3.4.1.)

3.4.4. Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale; piste pentru
biciclisti; conditii speciale pentru persoanele cu dizabilitati locomotorii)

Adiacent DN 2 nu sunt amenajate trotuare pietonale sau piste velo. Dupa caz, acestea
vor fi reglementate/stabilite in cadrul unui proiect distinct in contextual modernizérii céilor de
comunicatie rutiera in ansablul teritoriului, cu posibilitate de extindere a amenajarilor existente

pe traseul Str. Calea Eroilor, strada situata in prelungirea DN 2.
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3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

3.5.1. Tipuri de zone, subzone functionale/destinatia terenurilor:

ZONE FUNCTIONALE PROPUSE PRIN PUZ:

IS - zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de
institutii publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistentd sociald (pentru
parcelele cu NC 69381, NC 55109)

IS + ID - zoné constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de
institutii publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta sociald + zona unitéti

industriale si depozite (pentru parcelele cu NC 69380, NC 61054).

ZONE FUNCTIONALE EXISTENTE CONF. PUG:
SV - zona verde, scuaruri, recreere

C - subzona pentru cai de comunicatii rutiere

3.5.2. Categorii de interventii urbanistice
Principalele categorii de interventie urbanistica la nivelul zonei studiate:

- Schimbare functiune din zona IS2 (zona pentru institutii publice si servicii de interes general,
in care se va elabora PUZ), in IS (zona constructii administrative constructii comerciale, alte
categorii de institutii publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta social -
pentru parcelele cu NC 69381, NC 55109) si IS + ID (zond constructii administrative
constructii comerciale, alte categorii de institutii publice sau servicii, constructii financiar
bancare, asistenta sociala + zona unitati industriale si depozite - pentru parcelele cu NC
69380, NC 61054).

- Reglementare specifica detaliata pentru inscriere in conditii legale de construibilitate pentru
functiuni noi propuse la nivelul parcelelor ce fac obiectul PUZ; delimitare zone cu conditii

de construibilitate; corelarea dezvoltarii urbanistice cu prevederile P.U.G.

- Stabilire zone de protectie in raport cu DN 2, cale feratd, canal desecare; instituire

prescriptii de construibilitate cu referire la permisiuni, restrictii, conditionari;

- Pentru suprafetele de teren din zonele functionale SV, C, prescriptiile referitoare la
permisiuni, conditionari si restrictii sunt cele stabilite prin PUG Buz&u aprobat cu HCL nr.
235/29.10.2009 si prelungit prin HCL nr. 255/2019).

3.5.3. Valorificarea potentialului existent; inlaturarea disfunctionalitatilor

CONDITII DE CONFORMARE $1 CONSTRUIRE - zone IS, IS +ID

Pagina 32 din 71



Amplasarea cladirilor in interiorul parcelelor:
- Amplasarea constructiilor se va face izolat;

- Vor fi respectate distante minime necesare interventiilor in situatii de urgenta respectiv min.
1.50 m latime cale de acces pietonal obligatorie, min. 3.50 m latime cale de acces pentru
mijloace auto de interventie, traseu ce trebuie pdstrat liber in permanentd, fara

obstructionari;

Regim de aliniere:

- Regimul de aliniere va fi determinat prin retragerea la 50.00 m fata de marginea partii
carosabile a DN 2 (conform aviz CNAIR referitor la amplasarea constructiilor si respectarea

zonei de protectie).

Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelelor:

Conform Codului civil:

= La minim 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si
fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest

fond (conf. Cod civil art. 6.1.5);

= La minim 0.60 m intre orice constructii, lucrari sau plantatii realizate de proprietarul fondului
fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism,
astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la
distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic. (conf.
cod civil art. 6.1.2.).

Conform recomandarii Serviciului de Urbanism si Dezvoltare Urbana al Primariei Mun.

Buzau:

- Serecomanda o retragere egald cu jumatate din inaltimea constructiei, dar nu mai putin de

3 metri fata de limitele laterale/posterioara ale parcelei.

Regim de inadltime maxim admis: P + 3 etaje.

Regimul de inaltime a cladirilor s-a raportat la caracteristicile amplasamentului gazda
avand in vedere potentialul parcelelor si conceptul compozitional volumetric/silueta urbana
tindnd cont de caracteristicile zonelor invecinate si a celor identificate in teritoriul extins
aferent UTR 29 si in UTR-uri invecinate (UTR 30).

Cladirile pot fi prevazute cu un nivel subteran cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatii tehnice/spatii destinate protectiei civile dupa caz; suprafata acestor

subsoluri nu se va lua in calculul suprafetei construite desfasurate.
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3.5.4. Servituti de utilitate publica/zone de protectie
Servituti de utilitate publica - zone de protectie/restrictii

z.p.c.r. - zona de protectie fatd de DN 2: retragere front construit la 50 m de la limita partii

carosabile (interdictie definitiva de construire);

z.p.C. - zond de protectie fatd de canal desecare: retragere front construit la 2.50 m fati de

ampriza canalului (interdictie definitiva de construire);

z.p.c.f. - zona de protectie fata de cale ferata: 100.00 m din ax CF (construire doar cu aviz
SNCFR);

Zone de protectie pe baza normelor sanitare/conditionari

z.p.s. - zona de protectie sanitara fata de foraj apa - suprafata din jurul forajului, determinata
prin cerc cu raza de 10.00 m cu centrul in mijlocul forajului, unde este interzisa orice
folosinta sau activitate care ai putea conduce la poluarea/contaminarea factorilor de mediu.
z.p.s. - zona de protectie fatd de bazin vidanjabil (fosd septicd) - amplasare la cel putin
10.00 m distanta fatd de sursa de apa.

z.p.s. - zona de protectie fatd de platforma menajera - amplasare la minim 5.00 metri fata

de fatada neprevazuta cu ferestre a celei mai apropiate cladiri.

Pentru suprafetele de teren din zonele functionale SV, C, prescriptiile referitoare la

permisiuni, conditionari si restrictii sunt cele stabilite prin PUG Buzéu aprobat cu HCL nr.
235/29.10.2009 si prelungit prin HCL nr. 255/2019).
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3.5.5. Bilant teritorial

[BILANT TERITORIAL (pentru parcelele ce fac obiectul PUZ)

Wumer Zone functionale i e - g Faislant = H R Propus S—
| cadastral Suprafata - mp J Procent - % Suprafata -mp Procent - %

| SC FRANCISC IMPORT EXPORT SRL

1

[ 1S2 - Zona institutii publice si 6826.00 100.00 | 0.00 0.00

! servicii de interes general in care {

se va elabora PUZ |

69381 IS - Zona constructii 0.00 0.00 l 6826.00 100.00
administrative, constructii

comerciale; alte calegorii institutii |

publice sau servicii, constructii |

| financiar bancare; asist. sociala [

69378 SV - Zona verde, scuaruri, recreere| 664.00 100.00 664.00 100.00
}LAVDINEANU IONEL e -
1S2 - Zona institulii publice si 7148.00 100.00 0.00 0.00

w servicii de interes general in care
se va elabora PUZ

| 69380 IS +ID - Zona constructii 0.00 0.00 7148.00 100.00
administrative, constructii
comerciale; alte categorii institutii
publice sau servicii, constructii
financiar bancare; asist. sociala +
Zona unitati industriale si depozite

69377 SV - Zona verde, scuarur, recreere| 664.00 | 100.00 664.00 100.00
MUSTEA SERBAN IONEL
1S2 - Zona institutii publice si 18134.00 100.00 0.00 0.00

servicii de inleres general in care
se va elabora PUZ

(14729) |5 - Zona constructii 0.00 0.00 18134.00 100.00
55109 administrative, constructii
comerciale; alte categorii institutii
publice sau servicii, constructii
financiar bancare; asist. sociala

55112 SV - Zona verde, scuarur, recreere, 1564.00 100.00 1564.00 100.00

BREBEANU ROBERT NINEL, BREBEANU CORINA OANA

152 - Zona institutii publice si 14109.00 mp 100.00 0.00 0.00
servicii de interes general in care
se va elabora PUZ — o
(4588) IS+ID - Zona constructii 0.00 0.00 14109,00 100.00
61054 administrative, constructii
comerciale; alte calegorii institutii
publice sau servicii, constructii
financiar bancare; asist. sociala +
Zona unitati induslriale si depozite

|
I
|
|
t
|

1161.25 100.00

(4588) SV - Zona verde, scuaruri, recreere| 1161.25

61056

3.5.6. Indicatori urbanistici
- P.O.T. maxim admis 40%;
- C.U.T. maxim admis 1.6;

= Regim de Tnaltime maxim admis: P + 3 etaje.

Suprafata nivelului subteran cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatii
tehnice/spatii destinate protectiei civile, dupa caz, nu se va lua in calculul suprafetei construite
desfasurate si a CUT (conform definirii termenilor utilizati in L 350 actualizata referitor la

calculul indicatorilor urbanistici).
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
3.6.1. Alimentare cu apa, evacuarea apelor uzate

In zona studiatd nu exista retele majore pentru distributia apei potabile sau pentru
preluarea apelor uzate menajere.

in vederea asigurarii necesarului de ap& potabild pentru noii consumatori se propun:

= Captari de apa subterana (foraje individuale); finantarea lucrarilor va fi suportata de cétre
investitor.

Pentru preluarea apelor uzate menajere se propune:

- Realizare bazin vidanjabil (fosa septica ecologica) in sistem individual; finantarea lucrarilor

va fi suportatad de catre investitor.

3.6.2. Alimentare cu energie electrica

In zona studiaté nu exist4 retele majore pentru distributia energiei electrice.

In vederea racordarii noilor utilizatori la reteaua de energie electrica din arealele
invecinate, va fi respectata solutia propusa de furnizor/detinator de retele, ce va fi stabilita si
detaliata prin documentatii specifice in fazele DTAC/PT.

Racordarea la retelele publice va fi finantata de investitori si va constitui obiectul unor
documentatii tehnice specifice domeniului, elaborate si aprobate in conditiile operatorului

economic.

3.6.3. Telecomunicatii

In zona studiatd nu sunt identificate retele majore de telecomunicatii.

In vederea racordarii noilor utilizatori la retelele de telecomunicatii din arealele
invecinate, va fi respectata solutia propusa de furnizor/detinator de retele, ce va fi stabilita si
detaliata prin documentatii specifice in fazele DTAC/PT.

Racordarea la retelele publice va fi finantata de investitori si va constitui obiectul unor
documentatii tehnice specifice domeniului, elaborate si aprobate in conditiile operatorului

economic.

3.6.4. Alimentare cu caldura

In zona studiaté nu sunt identificate retele municipale de termoficare.
Agentul termic necesar pentru incalzirea spatiilor interioare va fi asigurat in sistem
individual, cu surse proprii, prin unitati individuale - CT comb. solid/Pompa de

caldurd/Echipamente electrice.

3.6.5. Alimentare cu gaze naturale
In zona studiatd nu sunt identificate retele majore de alimentare cu gaze naturale.
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Eventuala bransare a noilor utilizatori la reteaua de alimentare cu gaze naturale va fi
detaliata in fazele DTAG/PT.

Racordarea la reteaua publica va fi finantata de investitori si va constitui obiectul unei
documentatii tehnice specifice domeniului, elaborata si aprobata in conditiile operatorului

economic.

3.6.6. Gospodarie deseuri

Colectarea la locul de producere (precolectarea primard) a deseurilor menajere in
incinte (NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054) se va face in recipiente acoperite ce vor
fi amplasate pe platforma de incinta.

Colectarea deseurilor menajere biodegradabile si reziduale de la locurile de producere,
colectarea deseurilor stradale, indepartarea acestora se va asigura prin servicii specializate.

Se vor respecta masurile stabilite de administratia publica locald pentru asigurarea
igienei publice si salubritatii precum si regulile elementare de igiena in incinta proprie, astfel
incat sa nu creeze disconfort vecinilor si sa nu constituie pericol pentru sanatatea publica a
comunitatii.

Platformele pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere vor fi dimensionate
conform tipurilor de deseuri si volumelor acestora.

Platformele de colectare vor dispune de sursa de alimentare cu apa, in vederea
igienizarii periodice a acestora.

In vecinitatea platformei de colectare selectiva se institui zond de protectie pe baza
normelor sanitare (z.p.s): minim 5.00 m distanta intre platforma pentru colectare deseuri si

fatada neprevazuta cu ferestre a celei mai apropiate constructii.

3.7. Protectia mediului
3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)

Sursa posibila de poluare: deseuri menajere

Masuri propuse n vederea diminuarii/combaterii sursei de poluare:

- Gestionarea deseurilor menajere in incintd se va realiza prin asigurarea de recipiente

acoperite pentru colectare selectiva ce vor fi amplasate pe platforma de incinta;

= Platforma va fi realizata din beton armat, va fi configurata cu borduri perimetrale si cu pante
de scurgere spre canal colector, va fi prevazutd cu sursa de apa permanenta necesara
igienizarii si va fi imprejmuita;

-~ Deseurile vor fi preluate pe categorii, de catre societati specializate.
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Sursd posibila de poluare: ape uzate menajere, ape pluviale de la nivelul
carosabilului

Masuri propuse in vederea diminuarii/combaterii sursei de poluare:

- Apele uzate menajere vor fi deversate in fosele vidanjabile propuse. Astfel, va fi prevenita

deversarea aleatorie a acestora in mediu si infiltrarea lor n sol prin ape meteorice.

- Traseele/platformele carosabile de incinta se vor realiza din beton aparent sau imbracaminti
asfaltice, fiind prevazute perimetral cu borduri prefabricate; configuratia acestora va avea
in vedere asigurarea pantelor de scurgere care sa inlesneasca dirijarea apelor meteorice

spre colector de incinta.

- La nivelul incintelor se va asigura sistem individual de colectare/canalizare ape pluviale sau

vor fi deversate la nivelul terenului natural dupa trecerea printr-un bazin decantor.

- In contextul dezvolt&rii retelei publice de canalizare in zona drumului public, componenta
ape pluviale, se va realiza racordarea retelelor de incintd la reteaua public3; lucrarile vor
constitui obiectul unei documentatii tehnice specifice domeniului, elaborata si aprobata in

conditiile legii.

Sursa posibila de poluare: particule de praf

Masuri propuse in vederea diminudrii/combaterii sursei de poluare:
- Santierul va fi imprejmuit si semnalizat;

- Se va avea In vedere supravegherea operatiunilor privind imprastierea materialului rezultat

din sapaturi, menita sa previna antrenarea particulelor de curentii de aer;
- Timpul de realizare a lucrarilor de constructii va fi redus prin eficientizarea activitatilor.

- Atat in timpul desfasurarii lucrarilor de constructii cat si in timpul exploatarii imobilelor nu
vor fi afectate zonele aferente caii ferate, canalului de desecare si Drumului public de acces
(DN 2).

Surse de poluare: noxe generate de autoturisme

Masuri propuse in vederea diminuarii/combaterii sursei de poluare:

- Avand in vedere demersurile intreprinse de catre Primaria Municipiului Buzau in diminuarea
noxelor generate de autoturismele utilizate de catre agentii economici, se propun spatii
minime de parcare la nivelul incintelor. Se recomanda utilizarea autoturismelor cu nivel

redus de poluare si amplasarea statiilor de incarcare electrica, dupa caz.

- Infrastructura actuala din zona studiata nu faciliteaza accesul prin intermediul mobilitatii de
diferite tipologii cu emisii minime (transport public urban, mergand pe jos, cu bicicleta), fapt
ce contribuie la amplificarea factorilor poluanti generati de procesele de ardere a
carburantilor. Dezvoltarea zonei cu fond construit si functiuni atractive la nivelul populatiei,
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impune incurajarea utilizarii mijloacelor de deplasare care asigura diminuarea sursei de

poluare.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Conform Studiului geotehnic elaborat (faza PUZ), zona ce face obiectul prezentei
documentatii nu este afectata de inundatii, alunecari de teren sau eroziuni ale solului. Terenul
este stabil si prezinta conditii optime pentru lucrari de construire.

Indeplinirea cerintelor de calitate privind realizarea constructiilor prin adaptare la teren
se va face in baza studiilor geotehnice elaborate in faza DTAC pentru fiecare amplasament.

Prin asigurarea unui sistem propriu de colectare a apelor pluviale din incinta se va
evita fenomenul de eroziune a solului (posibil generat in conditile de gestionare
necorespunzatoare a apelor pluviale din incinta).

Prin lucrarile de amenajari exterioare ale incintelor se va urmari controlul regimului
scurgerilor apelor meteorice pentru evitarea eroziunii/mentinerea stabilitatii solului.

in acest sens se vor lua misuri de amenajare a terenului rdmas liber de constructii,

astfel:
- Aleile pietonale vor fi configurate cu pante minimale orientate spre platformele carosabile;

= Platformele carosabile vor fi prevazute cu rigole carosabile si borduri perimetrale care sa
inlesneasca dirijarea apelor meteorice spre colector de incintd prevazut cu bazin decantor,

cu rolul de a separa substantele cu rol nociv asupra mediului.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Tipuri de ape ce necesita epurare: ape uzate menajere provenite de la functiunile
propuse (constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de institutii publice
sau servicii, constructii financiar bancare, asistentad sociald si unitati industriale si depozite);
ape meteorice antrenate de pe suprafata carosabila a platformelor de incinta.

Apele uzate menajere provenite de la functiunile propuse vor fi preluate prin
racordarea retelei de incinta la fose septice/bazine vidanjabile; dupa vidanjare si evacuare,
epurarea apelor uzate se va face in sistem centralizat |a statia de epurare a mun. Buzau.

Apele de la nivelul suprafetelor carosabile de incintd vor fi colectate in sistem de
colectare propriu prevazut cu bazin decantor pentru evitarea scurgerii gravitationale spre

terenul natural.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Colectarea la locul de producere a deseurilor menajere/evacuarea acestora se vor face

cu respectarea masurilor stabilite de administratia publica locald pentru asigurarea igienei
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publice si salubritatii localitatii astfel incat sa nu se creeze disconfort vecinilor si sd nu
constituie pericol pentru sanatatea publica a comunitatii.

Modul de depozitare a deseurilor in incinte:

- Deseurile menajere (deseurile predominant organice, biodegradabile) se colecteaza prin
asigurare recipiente acoperite pentru colectare selectiva ce vor fi amplasate pe platforma
de incinta astfel incat orice risc sau disconfort creat de mirosuri, insecte, rozatoare sa fie

evitat;

- Deseurile voluminoase nu pot fi colectate in containerele obisnuite, agentul economic
responsabil cu gestionarea deseurilor asigurand ridicarea lor periodica si transportul lor cu

mijloace adecvate.

- Deseurile periculoase (toxice, poluante, inflamabile, etc. - acumulatori uscati, tuburi sub
presiune tip spray, tuburi fluorescente, recipiente in care au fost substante toxice,
substante toxice de uz menajer, etc.) vor respecta functionarea sistemului de colectare a
deseurilor periculoase care pot aparea in deseurile menajere adoptat de agentul economic

responsabil;

- Deseurile din constructii (componentele nereciclabile din lucrarile de drumuri, din demolari
si constructii) se colecteaza separat si se folosesc intr-un sistem de reciclare, dirijaindu-se
imediat dupa@ producerea acestora intr-un sistem care nu permite accesul persoanelor

neautorizate;

- Platforma pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer va avea
suprafata dimensionata astfel incat sa nu implice ocuparea unor suprafete mari de teren;
platformele se vor amenaja la distante de minim 5.00 m fata de fatadele neprevazute cu

ferestre ale celor mai apropiate cladiri.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de
zone verzi

Din zona studiata in PUZ nu fac parte terenuri degradate; nu sunt necesare consolidari

de maluri.
Nu fac obiectul PUZ operatiuni de plantare zone verzi publice sau amenajare spatii

verzi existente cu rol de proteciie.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Prin prezent PUZ nu vor fi extinse/organizate/diminuate suprafete publice de spatii
verzi.

Prin propunerile de reglementare urbanistica nu vor fi create conditii de afectare a
spatiilor verzi cu rol de protectie existente (NC 69378, NC 69377, NC 55112, NC 61056)

definite prin PUG ca SV - zone verzi, scuaruri, recreere, atat pe durata realizarii obiectivelor
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cat si dupa darea in folosinta a acestora; raportarea la acestea vor avea in vedere prescriptiile

specifice privind permisiuni, conditionari si restrictii impuse prin PUG.

Spatiile verzi si plantate propuse in incintele ce fac obiectul PUZ vor constitui
suprafete acoperite cu vegetatie specifica zonei urbane respectiv elemente cu rol decorativ
(flori, arbusti, pomi de mici dimensiuni, etc.).

Dezvoltarea spatiilor verzi in incintd se va asigura prin corelare cu necesarul normat,

astfel:

- Constructii comerciale respectiv 2-5% din suprafata totald a terenului (conf. H.G. 525/1996,
Anexa 6, art. 6.2).

= Constructii industriale respectiv 20-% din suprafata totald a terenului (conf. H.G. 525/19986,
Anexa 6, art. 6.9).

- In vederea dezvoltdrii armonioase a zonei studiate si a indeplinirii conditiilor de protectie a
mediului, se recomanda ca ocuparea parcelelor cu spatii verzi de incinta sé fie in procent
de 20%, atat pentru constructii comerciale cét si pentru constructii industriale.

in amenajarea spatiilor verzi de incinta se va evita utilizarea speciilor invazive.

Amenajarea spatiilor verzi de incinta poate constitui obiectul unor proiecte specifice
elaborate de cétre specialisti in domeniul arhitecturii peisagistice, urbanismului, horticulturii si
forestier.

Lucrarile de amenajare se vor executa cu material forestier si floricol, adaptat climei,
provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietétile lor biologice
si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei; se va

evita plantarea speciilor invazive nespecifice zonei.

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

La nivelul zonei studiate in prezent PUZ sau in vecinatatea acesteia nu sunt prezente
elemente de patrimoniu care s& impuna restrictii/conditionari privind zone protejate sau zone

de protectie in relatie cu fondul nou construit.

3.7.8. Refacere peisagistica si reabilitare urbana

In urma lucrarilor de construire, la nivelul incintelor se vor desfasura actiuni de refacere
a terenului ramas neconstruit prin refolosirea, partial, a materialului rezultat din s&paturi prin
distribuire in limitele amplasamentului pentru refacerea solului afectat, operatiune ce va fi
urmata de lucréri de sistematizare verticala si refacere peisagistica a amplasamentelor.

Dupa reconstituirea zonelor afectate, prin refolosirea materialului rezultat din sapaturi,

se va practica acoperirea cu strat de pamant vegetal cu caracteristici care sa permita inierbéri.
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in conditiile dezvoltdrii cu fond construit a zonei este necesara realizarea de
ansambluri compozitionale care sa aiba ca scop perceptia volumetrica, relatia optima intre
constructie si mediul natural corelat cu amenajarile exterioare privind spatii verzi de ininta,

crearea starii de accesibilitate agreabild si confortabild, expriménd rolul comercial al zonei,

3.7.9. Valorificarea potentialului turistic si balnear

Din zona studiatd in prezent PUZ nu fac parte obiective cu destinatii turistice sau
balneare.

Dezvoltarea fondului construit la nivelul parcelelor ce fac obiectul PUZ va asigura o
imagine coerenta in parcurgerea spatiului urban, evitdndu-se dezechilibre la nivel volumetric,
formal, cromatic sau functional ce ar genera impact nefavorabil asupra perceptiei potentialului

turistic Tn ansamblul Municipiului Buzau.

3.7.10. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si
al retelelor edilitare majore

in domeniul céilor de circulatie, prin Studiului privind organizarea circulatiei, accese,

parcari se stabilesc urmatoarele:

- Accesdirect la drum public (intrare/iesire) prin realizarea de benzi de decelerare/accelerare,
platforma carosabila in zona de intrare/iesire racordata la elementele drumului public; se

va evita incomodarea intre tipurile de circulafie in zona de acces la parcele;

- Inintersectia generata de drumul de acces din incinta la intrarea/iesirea in DN 2, se propun
amenajari/semnalizari rutiere (conf. Specificatii cap. 3.4.1.); prin indicatoarele/marcajele
propuse se va realiza separarea sensurilor de circulatie, delimitarea benzilor de circulatie,
marcarea locurilor de oprire pentru avertizare privind reducerea vitezei la apropierea de

Zzonele cu potential pericol.
- Circulatie carosabild in incintd (drum cu dublu sens, latime min 3.50 m);

- Parcaje in incintd asigurate in corelare cu functiunile cladirilor, accesibile prin drumul de

inintd; se va evita stationarea vehiculelor in zona drumului public.

Tn domeniul retelelor edilitare majore:
- Tn zona studiatd nu sunt identificate retele edilitare; acestea nu fac obiectul prezentului
PLIZ.

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Retele edilitare

Retelele edilitare publice nu fac obiectul prezentului PUZ.
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Costurile aferente asigurarii/realizarii echiparii edilitare necesara obiectivelor ce se vor
realiza la nivelul parcelelor ce fac obiectul PUZ vor fi suportate de céatre investitor/proprietarii

parcelelor.

3.8.2.Tipul de proprietate asupra bunului imobil (terenuri) din zona studiata
Conform plansei 4, din zona studiata fac parte urmatoarele tipuri de proprietati:
= Terenuri din domeniul public al Statului Roméan (zona de circulatie DN 2, zona cale ferata
Buzau - Ploiesti);
= Terenuri din domeniul public al Municipiului Buzau (canal desecare);

= Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice (NC 6604, NC 6605, NC 69381,
NC 69378, NC 69380, NC 69377, NV 55109, NC 55112, NC 61054, NC 61058).

3.8.3.Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse:

Prin PUZ prezent nu sunt propuse meodificdri asupra tipului de proprietate al

terenurilor.

4. CONCLuUzII, MASURI IN CONTINUARE
4.1. Inscrierea amenajérii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in

prevederile PUG

Conform prevederilor PUG, zona studiatd este situatd in intravilanul mun. Buzau,
incadrata in UTR 29, definitd de functiuni specifice zonelor functionale 1S2 (zona pentru
institutii publice si servicii de interes general in care se va elabora PUZ cu functiunea IS + ID),

SV (zona verde, scuaruri, recreere), C (subzona pentru cai de comunicatie rutierd).

Conform dispozitiilor specificate in PUG cu referire la zona |1S2, obiectivul PUZ
reprezinta schimbarea functiunii aferente parcelelor ce fac obiectul PUZ din zona 1S2 (zona
pentru institutii publice si servicii de interes general), in zonele IS - zona constructii
administrative, constructii comerciale; alte categorii de institutii publice sau servicii,constructii
financiar bancare, asistenta sociala si IS + ID - zona constructii administrative, constructii
comerciale; alte categorii de institutii publice sau servicii,constructii financiar bancare,
asistenta sociala + zona unitati industriale si depozite.

Astfel, prin PUZ si RLU se asigura reglementarea terenurilor aferente parcelelor care
fac obiectul PUZ - NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054, se asigura valorificarea
terenurilor prin dezvoltarea unui fond nou construit care sa raspunda corect necesitatilor de
utilizare cerute de factorul economic de la nivel municipal/judetean, compatibil cu functiuni

dezvoltate In vecinatatea extinsa a zonei studiate (in UTR 29 si UTR 30), respectiv constructii
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cu destinatie comerciala si servicii (statii alimentare cu carburant, showroom auto, spatii

birouri).

4.2. Categorii principale de interventie care sa sustina materializarea

programului de dezvoltare

Principalele categorii de interventie urbanistica la nivelul zonei studiate:

= Schimbare functiune din zona IS2 (zona pentru institutii publice si servicii de interes general
in care se va elabora PUZ cu functiunile IS + ID) in:
- IS (zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de institutii
publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta sociald) - NC 69381, NC
55109.
Si
- IS + ID (zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii de
institutii publice sau servicii, constructii financiar bancare, asistenta socialda + zona
unitati industriale si depozite) - NC 69380, NC 61054.
- Reglementare specifica detaliatd (stabilire prescriptii privind permisiuni, conditiondri si
restrictii) pentru inscriere in conditii legale de construibilitate pentru functiuni noi propuse
la nivelul parcelelor ce fac obiectul PUZ (NC 69381, NC 69380, NC 55109, NC 61054

- Delimitare zone cu conditii de construibilitate;

= Corelarea dezvoltarii urbanistice cu prevederile P.U.G.

4.3. Prioritati de interventie

- Stabilirea numarului de accese din drum public existent, localizarea si amenajarea acestora

astfel incat sa nu afecteze fluenta circulatiei in zona;

- Asigurare trasee carosabile de incintd si locuri de parcare in incinte (dimensionare si
confoermare corelat cu necesarul pentru functiunile propuse - spatii comerciale, servicii,
industrie si depozitare); stabilire accese pietonale/trasee de circulatie in incinte racordate
la drum public;

- Delimitare amplasamente care sa indeplineasca conditii legale de construibilitate a
cladirilor propuse, instituire prescriptii (permisiuni, conditionari si restrictii);

= Asigurare echipare edilitara la nivelul parcelelor ce fac obiectul PUZ in sistem individual
(foraj pentru asigurarea apei potabile si fosa septica/bazin vidanjabil pentru colectarea
apelor uzate menajere), pana la extinderea in zond a retelelor municipale de echipare

edilitara;
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- Asigurare spatii verzi si plantate in incinte, dimensionate prin corelare cu norme specifice

referitoare la functiunile propuse;

- Asigurare conditi de gestionare a deseurilor menajere (platforme destinate pentru

depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere).

4.4. Aprecieri ale elaboratorului PUZ, asupra propunerilor avansate,
eventuale restrictii

4.4.1. Lucrarile necesare de elaborat ulterior aprobarii PUZ/RLU:
Proiecte prioritare de investitii care sa asigure realizarea obiectivelor:
- Amenajarea accesului prin benzi de accelerare si decelerare adiacent carosabilului aferent

DN 2;

- Realizare sistem individual de alimentare cu apa;

4.4.2. Delimitarea zonelor afectate de servituti publice (zone de
protective/restrictii)

- z.p.c.r. - zona de protectie fatd de DN 2: retragere front construit 50 m de la limita parii
carosabile (interdictie definitiva de construire — servitude de utilitate publica);

- z.p.c. - zona de protectie fatd de canal desecare: retragere de 2.50 m fatd de ampriza

canalului (interdictie definitiva de construire — servitude de utilitate public&);

- z.p.c.f. - zond de protectie fata de cale ferata: 100.00 m din ax CF (interdictie temporara de

construire pana la eliberarea avizului SNCFR - servitude de utilitate publica);

4.4.3. Montaje ale etapelor viitoare
Actori implicati:
- Administratia publica locala/consiliul local al mun. Buzau - aprobarea documentatiei PUZ,

stabilirea termenului de valabilitate a prevederilor PUZ;

- Proprietarii terenurilor ce fac obiectul PUZ/investitori interesati - inifiere proiecte pe baza
carora sa se pund in practica programele de dezvoltare corelat cu prevederile PUZ aprobat.
Atragerea de fonduri - diversificarea/accesarea surselor de finantare in raport cu oferta

pietei financiare, identificarea/atragerea altor surse de finantare (ex. fonduri cu finantare
nerambursabild) in functie de disponibilitatea financiara proprie a investitorului si de prioritatile

de investitii.

Etape de realizare/investitii prioritare in timpul perioadei de valabilitate a PUZ:

- Amenajarea accesului prin benzi de accelerare gi decelerare adiacent carosabilului aferent
DN 2.
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- Initiere obiective de investitii privind realizarea infrastructurii tehnico-edilitare (asigurare

utilitati in sistem individual);

- Inceperea procedurii de autorizare a lucrarilor de constructii, elaborarea proiectului tehnic

si a detaliilor de executie, intocmite pentru cladirile/amenajarile considerate prioritare.

Conform L 350 actualizata, valabilitatea prevederilor PUZ, stabilita de céatre autoritatea
administratiei publice locale, se extinde de drept pentru investitiile care au inceput in timpul

perioadei de valabilitate, pana la finalizarea acestora, in urméatoarele situatii:

= daca in timpul perioadei de valabilitate a fost inceputa, in conditiile legii, procedura de

autorizare a executarii lucrarilor de construire;

- daca a fost demarata punerea in aplicare a reglementarilor privind delimitarea zonelor

afectate de servituti publice;

- daca au fost initiate obiective de investitii de modernizare si/sau dezvoltare a infrastructurii

tehnico - edilitare.
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5. ANEXE
5.1. Studii

- studiu geotehnic;
= plan topografic;

- studiu privind organizarea circulatiei, accese, parcari;

5.2.Avize/Acorduri obtinute

- AVIZ DE OPORTUNITATE;

- RAPORTUL INFORMARII PUBLICULUI;

- AVIZ ALIMENTARE CU APA;

- PLAN DE SITUATIE AL IMOBILULUI PE SUPORT TOPOGRAFIC VIZAT DE OCPI BUZAU;
- ACORD A.N.IF.

- ACORD C.N.A.l.R. S.D.N. BUZAU;

- ACORD S.N.C.F.R.

- ACT ADMINISTRATIV - AUTORITATEA COMPETENTA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
BUZAU:

Intecmit,

e R
arh. Neagu Enache@/? S

Sef proiect coordonator (specialist RUR)

arh. Cuzuc N. Gabriel
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