S.C. ACTIV — SERVICE SR.L. PR. NR. 1601/2022
AUT. J10/2575/1994 P.U.D. - Construire locuinte de
serviciu S+P+2E+3 si 4 retras,

servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

= Denumirea lucrdrii: P.UD. - Construire locuinte de serviciu S+P+2E+3 si 4 retras,
servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei

* Amplasament: str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buziu, jud. Buziu, nr. cad. 51435

»  Beneficiar: S.C. AFILIU TRANS SR.L.

= Proiectantul general PUZ: S.C. ACTIV — SERVICE S.R.L., aut. J10/2575 /1994,
B.dul N. Titulescu nr. 51, Buziu;

* Data elabordrii: iulie 2022
1.2. Obiectul P.U.D.

* Prevederile temei — program

Prezenta documentatie s-a elaborat la cererea beneficiarului S.C. AFILIU TRANS S.R.L.
in vederea stabilirii conditiilor in care poate realiza pe terenul proprietate privati a unor locuinte
colective de serviciu si unor spatii pentru servicii si comert. Terenul este amplasat in str.
Crizantemelor, nr. 16, mun. Buziu, jud. Buziu, nr. cad. 51435.

Zona studiatd este localizatd in U.T.R. nr. 3, in subzona IS — constructii comerciale, spatii
prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes general. Terenul are acces auto si
pietonal din str. Crizantemelor.

Obiectul lucriirii_este reglementarea suprafetei de teren cu numiirul cadastral
51435, situatd in str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buziu, jud. Buziu si stabilirea conditiilor in
care se va realiza obiectivul propus.

P.U.D. stabileste obiectivele, actiunile si masurile de dezvoltare a zonei studiate pe baza
unei analize multicriteriale a situatiei existente.

Planul Urbanistic de Detaliu se va realiza pe o suprafati de 2.612,00 mp., teren
proprietatea beneficiarului S.C. AFILIU TRANS S.R.L., in baza certificatului de urbanism nr.
592 din 03.11.2021 emis de Primaria Municipiului Buziu.

Suprafata de teren studiati P.U.D. este de 2.612,00 mp.

Obiectivele investitiei/priorititi.

Obiectivul general urmdrit este de a construi o clddire pentru locuinte colective de
serviciu si nigte spatii destinate comertului si serviciilor. Prioritatea principald este constituitd de
realizarea constructiei si de organizarea incintei adecvat funcfiunii propuse. Incinta va fi
prevazuta cu alei, platforme, parcaje, spatii verzi, loc de joacd, platformi gospodereascd si
imprejmuire.

1.3. Surse documentare
- Planul Urbanistic General al municipiului Buziu;

- Legea 50/1991 - privind autorizarea executdrii lucrérilor de construire cu modificarile si
completdrile ulterioare;

- Legea 350/2001 - privind amenajarea teritoriului i urbanism cu modificarile si completirile
ulterioare;

- Legea 18/1991 - privind fondul funciar, cu modificérile si completarile ulterioare;

- Ghid privind metodologia de elaborare si cadru — continut al Planului Urbanistic de Detaliu din
anul 2000, indicativ: (GM 010-2000);




- Lista monumentelor istorice si de culturd din judetul Buziu;
- Planuri topografice 1/5000, 1:500, vizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara;
- Legea 49/1991 - privind administratia publica locala (republicati);
- Legea 10/1995 - privind calitatea in constructii;
- Legea 33/1994 - privind exproprierea pentru cauza de utilitate publici;
- Legea 245/2004 - pentru aprobarea OUG 195/1995 - privind protectia mediului, aprobati cu
modificdrile si completarile ulterioare;
- OUG 243/2000 - privind protectia atmosferei;
- OUG 234/2000 - privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a
florei si faunei sélbatice;
- Legea 211/2011 — privind regimul deseurilor;
- H.G.R. 349/2005 - privind depozitarea deseurilor;
- 0.G.R. 87/2001 - privind servicii publice de salubrizare localititi;
- Legea 575/2001 - privind zonele cu riscuri naturale;
- Legea 458/2002 - privind calitatea apei potabile;
- Legea 7/1994 - privind cadastrul si publicitate imobiliara;
- Legea 84/1994 - privind imbunétatirile funciare;
- Ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/2 din 1991;
- Ordinul M.L.P.A.T. nr 80/N/18-5-1994;
- Legea 54/1998 - privind circulatia juridici a terenurilor;
- Legea 214/2011 - privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor;
- Legea 289/2002 - privind perdelele forestiere de protectie;
» Evaluarea impactului asupra mediului a fost introdusi in legislatia nationald prin:

- Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, modificati si
completatd de Legea Nr. 245 din 29 iunie 2004.
- Ordinul nr. 135/74/84/1284 din 10 februarie 2010 privind aprobarea Metodologiei de aplicare a
evaludrii impactului asupra mediului pentru proiecte publice si private (abroga Ord. 840/2002);
- Ordinul MAPM nr. 843/2002 privind aprobarea ghidurilor metodologice aplicabile etapelor
procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului (M. Of. 52 din 31/01/2003);
- Ordinul MAPM nr. 844/24.09.2002 pentru aprobarea Procedurii de evaluare a impactului
asupra mediului in context transfrontalier §i de participare a publicului la luarea deciziei in cazul
proiectelor cu impact transfrontalier (M.Of., Partea I nr. 397 din 09/04/2003), cu modificarile si
completdrile ulterioare.
- Hotérarea de Guvern nr.1074 din 08.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaludrii de mediu pentru planuri si programe (M. Of., Partea I nr. 707 din 05/08/2004), cu
modificarile si completdrile ulterioare.
- OM. nr. 117/2004 (MO nr. 184/27.02.2004) pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si programe;
- O.M. nr. 995/2004 (MO nr. 812/03.10.2004) pentru aprobarea listei planurilor si programelor
care intrd sub incidenta HG nr. 1074/2004 (MO nr. 707/05.08.2004) privind stabilirea procedurii
de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si programe.

In ceea ce priveste protectia naturii armonizarea legislatiei nationale cu Directivele si
Regulamentele Europene privind protectia naturii s-a realizat prin:
- O.U.G. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a
florei si faunei silbatice. Publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 442 din 29/04 /2007, cu
modificdrile si completirile ulterioare;
- H.G. 1284/2007 privind declararea ariilor de protectie speciald avifaunisticd ca parte integranti
a retelei ecologice europene Natura 2000 in Roménia,
- Ordin nr. 19/2010 pentru aprobarea Ghidului metodologic privind evaluarea adecvati a
efectelor potentiale ale planurilor sau proiectelor asupra ariilor naturale protejate de interes
comunitar;




- H.G. nr. 230/2003 prinvind delimitarea rezervatiilor biosferei, parcurilor nationale si parcurilor
natural si constituirea administratiilor acestora, modificatd prin Hotdrirea nr. 1.529 din 01.
Noiembrie 2004;
- H.G. nr. 2151/2004 privind instituirea regimului de arii naturale protejate pentru noi zone;
- H.G. 1581/2005 privind instituirea regimului de arie natural protejati pentru noi zone;
- Ord. nr. 552/2003 privind aprobarea zondrii interioare a parcurilor nationale si a parcurilor
naturale, din punct de vedere al necesititii de conservare a diversititii biologice;
» Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.D.
- Ridicare topografica
- Documentatie obtinere certificat de urbanism
Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.D.
- Studiu geotehnic
» Date statistice
- Nu este cazul
* Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistic a zonei
- Nu este cazul.
2. INCADRAREA iN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate
Zona studiatd in P.U.D. face parte din intravilanul municipiului Buziu, in UTR. 3, unitate
teritoriald de referinta fiind delimitatd de urmitoarele:
-lanord - UTR 1
-lasud - UTR. 10, Str. Santierului, Str. Saturn Linie
-laest - UTR 4, B-dul Gérii
-lavest - UTR 2, Bd. Unirii
» Caracteristici semnificative ale zoneli, relationate cu evolutia localititii
Terenul este amplasat in UTR. 3, subzona IS, destinati construtiilor comerciale,
spatiilor de prestiri servicii, institutiilor publice sau serviciilor de interes general. Terenul
beneficiarului are frontul de aproximativ 30,46m. la str. Crizantemelor si 0 addncime de 87,85 m.
Fondul construit este continuu la strada si este mobilat cu cladiri avand o stare bund, cu
regimul de iniltime P - P+3. In partea de sud — vest a strizii Crizantemelor se situeazi o unitate
de Invatamant si mai multe spatii destinate serviciilor si institutiilor publice.
Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii, pentru zona studiat
Terenul este amplasat in UTR. 3, subzona IS, destinatd construtiilor comerciale, spatiilor
de prestari servicii, institutiilor publice sau serviciilor de interes general.
Pentru aceastd zona documentatia PUG a municipiului Buziu prevede:
* PERMISIUNI
- se mentine in general situatia existentd;
- se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe terenuri libere
sau prin inlocuirea fondului construit necorespunzitor;
- se pot autoriza lucrdri de intretinere, reparatii curente si imbunititire a confortului edilitar
pentru constructiile existente;
- se pot autoriza lucrdri de indepirtare a constructiilor parazitare (anexe, constructii provizorii) in
scopul extinderii constructiilor mentinute sau curtilor aferente;
- se pot autoriza lucrdri de conservare a cladirilor monumente istorice.
CONDITIONARI ST RESTRICTII
- 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
- regim de inaltime de la P — P+6 in functie de vecintiti;
- regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale ale strazilor;
- Nu se vor autoriza constructii care au activitafi productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.




P.U.D. stabileste lucrdrile de amenajare din punct de vedere urbanistic al zonei pentru o
mai bund functionalitate si crearea unui ambient echilibrat corespunzitor functiunilor zonei in
corelatie cu Planul Urbanistic General al municipiului Buzau.

Constructiile propuse vor corespunde din punct de vedere functional si structural si se vor
incadra in echilibrul compozitional si arhitectural al zonei. Terenul pe care se vor construi
cladirile este proprietatea privatd a beneficiarului S.C. AFILIU TRANS S.R.L., teren in suprafata
de 2.612,00 mp.

Pentru zona studiatd P.U.D. s-au prevazut urméitorii indicatori urbanistici:

P.O.T. maxim admis propus = 60 %

C.U.T. maxim admis propus = 3,00

Regimul de inaltime S+P+4 niveluri.

Potential de dezvoltare:

Zona se dezvoltd cu prioritate avand in vedere amplasamentul central in cadrul
municipiului Buzdu, investitia putdnd fi usor accesibild. Propunerea de dezvoltare a zonei prin
realizarea unor locuinfe colective de serviciu si a unor spatii de comert/ servicii, creeazi
premizele dezvoltdrii coordonate, durabile, promovate prin intermediul politicilor urbane in
conditiile coeziunii teritoriale, economice si sociale.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

2.2.1. Elemente ale cadrului natural

* Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistici:

relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Zona studiatd se regdseste In partea centrald a municipiului Buziu. Terenu este orizontal

si stabil.

Geomorfologic — terenul se incadreazd in Campia Buziului, iar din punct de vedere
litologic, terenul este constituit din depuneri aluvionare fine, incrucisate la partea superioard,
specifice conului de dejectie al raului Buzdu, cum ar fi: argile prifoase, prafuri nisipoase, cu
trecere In nisipuri cu grosimi de 3 — 8 m de varstd cuaternard (Holocen). Acestea sunt urmate in
adancime, pana la adancimi de cca 30 m. de depunerile grosiere ale rdului Buziu constituite din
pietris, nisip grosier si bolovinis. In continuare pand la adancimi de 200 m. apar stratele de
Céndesti, de varstd Pleistocen inferior care sunt constituite din nisip, pietris si bolovinis cu
intercalatii argiloase.

Hidrologia — Nivelul apei subterane nu a fost intdlnit la data efectuarii forajului, pana la
adancimea de 6,00 m de la T.N., acesta aflandu-se la adancimi mai mari de 10,00 m, cantonat in
depunerile aluvionare grosiere ale conului de dejectie a rAului Buziu.

Sarcini climatice

Clima jud. Buzdu, la fel ca in toatd sara, este temperat-continentali. Temperaturile
maxime se inregistreazd in luna iulie, pand la 37°C, in timp ce temperaturile minime se
inregistreaza in februarie -26°C.In aceastd zona bat vanturi cu caracter de foen, care descind in
aceastd zond dupd ce au traversat Carpatii de Curbura.

Valorile medii ale temperaturii anuale oscileaza in functie de configuratia reliefului.
Temperaturile medii anuale mai ridicate sunt specifice numai depresiunilor si bazinelor
subcarpatice situate pe vai largi. Precipitatiile au caracter neuniform, existand atat ani ploiosi, in
care se produc viituri si inundatii, cat i ani secetosi. Cantitatea medie de precipitatii anuale este:
in zona de dealuri si Subcarpati, 700-1000 mm/an, iar in munti >1000 mm/an.

Incarcari date de zipada si vant

Conform CR 1-1-3 — 2012, ,Valori caracteristice ale presiunii de referinti a vantului,
mediatd pe 10 minute, avand 50 ani interval mediu de recurenti (2% probabilitate anuald de
depésire)”, amplasamentul studiat se incadreazd intr-o zoni unde presiunea dinamicd de bazi
stabilizatd, la inaltimea de 10 m. deasupra terenului, este pgin.y = 0,50 kN/m’

Conform CR 1-1-4 — 2012, ,,Romania — Zonarea valorii caracteristice a Incdrcirii din
zapada de sol, sox”, amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu sy = 2,0 kN/m?
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Adancimea de inghet - Conform STAS 6054-85 ,Zonarea teritoriului Romaniei dupa
adancimea maximaa de inghef” amplasamentul studiat este strabitut de geoizoterma de 0°C la
adancimea de 0,85-0,90 m.

Seismicitate

Conform reglementirii tehnice "Cod de proiectare seismicd - Partea 1 - Prevederi de
proiectare pentru cladiri" indicativ P100/1-2013, zonarea valorii de varf a acceleratiei terenului
pentru proiectare, in zona studiata, pentru evenimente seismice avand intervalul mediu de recurenta
IMR =225 ani si 20% probabilitate de depisire in 50 de ani, are o valoare a,=035g,

Perioada de control (colf) Tc a spectrului de rispuns reprezinti granita dintre zona de valori
maxime In spectrul de acceleratii absolute si zona de valori maxime in spectrul de viteze relative.

Pentru zona studiata, perioada de colf are valoarea Te= 1.6 sec.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la ciile de comunicatie

*  Aspecte critice privind desfdsurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare

Zona studiatd P.U.D. face parte din cvartalul delimitat de str. Crizantemelor la sud, str.

Pompiliu Stefu la vest, str. Pcii la est, respectiv str. Independetei la nord. Terenul proprietate
beneficiarului este pozitionat pe latura de nord a str. Crizantemelor, accesul pe teren realizandu-
se din aceasta circulatie.

Strada Crizantemelor este asfaltatd si are un profil transversal pentru partea carosabild de
aproximativ 7,20m. , cu o bandd de minim 3,50 m pentru fiecare sens de circulatie. Strada
Crizantemelor dispune de trotuare pozitionate de o parte si de alta a circulatiei auto.

In zona nu existd circulatii feroviare.

» Capacitafi de transport, greutdti in fluenta circulatiei, incomodiri intre tipurile de
circulatie, necesitdti de modernizare a traseelor existente cii de realizare a unor artere noi,
capacitafi si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, priorititi

Nu este cazul, accesul in incintd se va desfasura din artera existents, iar in incintd se vor
asigura locurile de parcare necesare pentru buna desfisurare a activitatilor preconizate.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatiti

* Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupi zona studiati

Pe terenul studiat P.U.D., avand categoria de folosintd curti-constructii, existd 10 cladiri
propuse spre desfiintare. Acestea au o suprafata construitd de 1.123,00mp. conform extrasului de
carte funciara.

Terenul studiat in documentatia P.U.D. are urmdtoarele vecinatiti:

- la nord— proprietate privata nr. cad. 17913

- la est — proprietati private nr. cad. 69650, nr. cad. 7971 si nr. cad. 7972

- la vest — proprietati private nr. cad.65737 si nr. cad. 13469 (Casa judeteani de sanitate Buziu)
- la sud —str. Crizantemelor

Toate trenurile cu care se Invecineaza zona studiat fac parte din U.T.R. 3, subzona IS,
destinata construtiilor comerciale, spatiilor de prestiri servicii, institutiilor publice sau
serviciilor de interes general sau M1 subzond mixtd cu locuinte individuale si cuplate mici
cu maxim P+2 niveluri.

In P.U.D. sunt necesare a se atinge urmatoarele obiective principale:

Oportunitatea construirii in zond a locuintelor de serviciu si a unor spatii de comert/ servicii
necesare dezvoltarii zonei.

Organizare urbanistica la nivelul terenului cu nr. cad. 51435.

Mobilarea terenului din interiorul parcelei: constructii, circulatie carosabild, parcaje, spatii
verzi, spatii aferente depozitarii selective a deseurilor menajere, loc de j Joaoa

Stabilirea cdilor de circulatie rutierd in incinté, platforme betonate si parcaje.

Realizarea utilitdtilor necesare in zona.

Luarea tuturor mésurilor pentru protejarea factorilor de mediu: apa , aer, sol, vegetatie.
Dezvoltarea economicd durabila prin valorificarea superioard a resurselor naturale,
economice $i umane;
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> Reabilitarea, protectia si conservarea mediului;

3.3 Suprafete de teren construire si suprafete de teren libere

In cadrul imobilului ce a generat necesitatea elabordrii P.U.D. se identificd urmatoarele
suprafete:

e Suprafafd de teren neamenajat: 2.612,00 mp.
e Suprafata de teren construit : 1.123 mp

Pe teren existd 10 cladiri cu regim de inaltime parter, avand o suprafatd construiti S;=
1.123 mp.. Acestea sunt in curs de desfiintare, pentru ele existdnd o autorizatie de desfiintare
valabila.

3.4 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona ce include obiectivul studiat prezintd caracter mixt, terenul proprietatea
beneficarului gdsindu-se in zona destinatd institutiilor publice si serviciilor cu caracter general,
dar avind In vecindtate zone destinate locuirii individuale, colective sau cuplate cu regim maxim
de indltime P+2.

Tesutul urban este alcatuit din parcele neregulate, de dimensiuni mari. Deschiderea la
strada (frontul loturilor) variazd intre aproximativ 30m — 13m, in functie de subzone functionala
in care se giseste lotul. Adéncimea acestora este variabild. Frontul pe strada Crizantemelor,
stradd ce bordeaza limita sud-esticd a terenului ce face obiectul PUD este discontinuu, alcituit
din cladiri cu structurd durabila, cu regim de indlfime P- P+3 dispuse in regim izolat. Acestea se
afla in stare fizici medie / buni. in zona obiectivului studiat, regimul de aliniere al cladirilor
situate la str. Crizantemelor variazi, retragerile clidirilor de la strada situandu-se intre 0 - 15m.
Cladirile sunt in general dispuse catre limita posterioard de proprietate, curtea constructiei
desfdsurandu-se in partea dinspre stradd a lotului. Constructiile existente sunt caracterizate de
volumetrie simpld. Tesutul urban din acest cvartal s-a dezvoltat spontan, la clidirile principale
adosandu-se diverse extinderi pe orizontald sau vertical.

Constructiile, in general nu prezinta lucarne, balcoane si / sau logii si sunt in general fara
decoratii pe fatade. Frontul prezintd grad scdzut de transparentd. Cladirile sunt in general dispuse
cu latura scurtd spre calea de circulatie si cu latura lungi spre lateralul lotului. Fatadele orientate
catre strada de acces sunt fatade principale, cu goluri de dimensiuni medii pentru ferestre si usi.
Textura finisajelor fatadelor este fie find, fie grunjoasa, cu finisaj mat.

Modul de acoperire al constructiilor in zoni este in general in sarpanti, cu doud sau mai
multe ape. Gama cromaticd a invelitorilor cuprinde preponderant nuante reci (gri). Geamurile
ferestrelor prezintd in general reflexii discrete, ce nu degradeazi imaginea urbana.

Tmprejmuirile la strada ale loturilor din zond sunt caracterizate de varietate. Acestea sunt
realizate din fier forjat, placi metal debitate CNC, din beton sau din lemn. Imprejmuirile la strada
ale loturilor vor prezinta un grad mare de transparenfi. Acestea au iniltimea medie de
aproximativ 2,00m.

3.5 Destinatia cladirilor

Pe terenul ce a generat necesitatea elabordrii P.UD. existd 10 imobile proouse spre
desfiintare. In vecinitatea terenului se gisesc locuinte individuale si colective mici cu maxim
P+2 niveluri, cladiri mixte cu locuinte individuale si cuplate mici cu maxim P+2 niveluri si
cladiri pentru institutii publice si de interes general.

3.6 Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafatelor ocupate

3.7 Concluzii ale studiului geotehnic

Incadrarea in categoria geotehnicd s-a fAcut Normativ NP074/2014 si este II — risc
geotehnic moderat, presiunea convetionald de baza fiind peony= 1,70 daN/cmp la adincimea de
fundare de 1,90. de la TN.

Din punct de vedere al stabilitatii, precizdm ca terenul se prezintd in conditii maxime de
stabilitate, sectorul de teren nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune sau alte
fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea obiectivului proiectat. Avand in vedere
caracteristicile terenului de fundare si ale constructiilor, se recomandd intocmirea de studii




geotehnice de detaliu pentru fiecare obiect ce se va construi, pentru a stabili cele mai bune
masuri de proiectare a fundatiilor in vederea mentinerii stabilititii constructiei si terenului.

Din studiul geotehnic realizat, rezultd cd terenul este stabil si bun pentru construit, cu
respectarea recomandarilor din studiu geotehnic. Fondul construit propus nu polueazi si nu
influenteaza calitatea factorilor de mediu sol, aer, ap4, vegetatie.

In zona nu sunt prezenti factori poluanti, iar spatiile verzi ce se vor amenaja vor influenta
in mod favorabil factorii de mediu. Zona studiatd in PUD nu este cuprinsi in zona de protectie al
monumentelor Istorice.

3.8 Accidente de teren

Nu este cazul.

3.9 Adéncimea apei subterane

Nivelul apei subterane nu a fost interceptat la data efectuarii forajului, pana la addncimea
de 6,00 m, din informatii acesta se afld la adancimi mai mari de 10,00 m, astfel ¢ nu
influenteazd negativ caracteristicile geomecanice ale terenului la cota de fundare sau in
vecindtatea acesteia, dar poate reduce valoarea factorului de stabilitate in cazul producerii unui
seism cu valoarea de vérf a acceleratiei pentru cutremure, ag = 0,35 caracteristic zonei studiate.

3.10 Parametrii seismici caracteristici zonei

Conform "Cod de proiectare seismicd - Partea 1 - Prevederi de proiectare pentru cladiri"
indicativ P100/1-2013: a;=035¢g

Te= 1.6 sec

3.11 Analiza fondului construit existent

Zona studiata este parte din zona central a municipiului Buziu, in care tesutul urban este
caracterizat prin aglomerari de locuinte individuale cu regim de inil{ime mic (P+2). Constructiile
din zona parcelei studiate sunt intr-o stare decents, insd cu interventii neadecvate pe fatade.

Fondul construit se remarcd prin prezenta multor constructii parazitare, majoritatea
prezentand o arhitectura de slabi calitate, fiind realizate din materiale neadecvate.

Imobilele din zond se prezintd in stare generald acceptabild, unele dintre ele au fost
reabilitate termic §i renovate in ultimii ani in timp ce altele necesitd renovare. Inaltimea cladirilor
existente este variabila.

3.12. Echipare edilitara

» Stadiul echipdrii edilitare al zonei in corelare cu infrastructura localititii (debite si retele
de distributie apd potabild, retele de canalizare, retele de transport energie electrici, retele
de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu cildurd, posibilititi de alimentare cu
gaze naturale

Zona studiatd P.U.D. este racordati la toate retele edilitare existente in mun. Buziu.

Alimentare cu apd

Terenul cu nr. cad. 51435 este radordat la reteaua de api potabild centralizatd a
municipiului Buzdu. Pentru realizarea investitiei pe acest teren este necesari refacerea si
relocarea retelei de alimentare cu apd potrivit noilor debite si pozitiei contructiilor in teren.

Canalizare

Terenul cu nr. cad. 51435 este radordat la refeaua de canalizare a orasului Buziu. Apele
uzate din incintd vor fi dirijate cétre reteaua de canalizare existentd pe str. Crizantemelor.

Alimentare cu energie electricd

In prezent terenul studiat P.U.D. este racordat la reteaua de alimentare cu energie
electrica existentd in zond. Pentru realizarea investitiei va fi necesard realizarea unui racord nou
conform puterilor instalate pentru investitia propusa (locuinte de serviciu S+P+2 E + 3 si 4
retras, servicii/comert la parter)

Refele de gaze

Incinta este racordaté la reteaua de gaze existentd pe str. Crizantemelor. Se va mentine
racordul la acestd utilitate, iar refeaua din incintd va fi recolatd, conform proiectului de
specialitate intocmit la faza D.T.A.C..




Refele de telecomunicatii

Zona studiatd in P.U.D. cuprinde retele de telecomunicatii. Incinta va fi racordata la
aceste tipuri de utilitati.

4. REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE FUNCTIONALA, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

4.1 Obiective noi solicitate prin tem3

Planul urbanistic de detaliu, P.U.D., s-a elaborat in vederea reglementirii terenului cu nr.
cad. 51435, proprietate beneficiarului. Scopul intocmirii documentatiei este de a stabilii
conditiile in care pe teren se va realiza o constructie ce va avea partial spatii comerciale la parter,
iar la nivelurile superioare exclusiv locuinte de serviciu. Subsolul propus al cladirii va addposti
preponderent locurile de parcare pentru locuintele de serviciu.

Documentatia P.U.D. tine cont de prevederile Planul urbanistic general al Municipiului
Buzdu.

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Spatiu_pentru_servicii/comert. La parterul clidirii, spre strada Crizantemelor se va
realiza un spafiu comercial/servicii. Acesta va avea o suprafafi utild aproximativa de 141,00mp.
Aceste spatfii vor fi deservite de grupuri sanitare si vestiare in functie de activititile desfisurate.

Locuinte de serviciu

Cladirea va cuprinde 47 de unititi locative, dupd cum urmeazi:

- apartamente de 2 camere — 22 unitati

- apartamente de 3 camere — 20 unititi

- apartamente de 4 camere — 4 unititi

- apartamente de 1 camerd — 1 unitate

Apartamentele situate la parter vor avea acces propriu si vor beneficia de curti private

la nivelul solului, in timp ce toate apartamentele de la nivelurile superioare vor beneficia de
balcoane deschise. O parte din unititile locative se vor desfisura pe 2 niveluri, beneficiind de
scari interiore,

Spatii amplasate la nivelul subteran

La nivelul subsolului se vor realiza 56 locuri de parcare. Accesul in subsol se va realiza
printr-o rampa situaté la limita de proprietate cu nr. cad. 13469.

Tot la subsol vor mai exista scérile si lifturi pentru acces la nivelurile superioare, spatii
tehnice, un addpost pentru protectie civila si 2 sciri pentru accesarea directd a spatiilor exterioare
existente in incinta.

Locuri parcare suprateren

La nivelul solului, in cadrul incintei se vor amenaja 7 locuri de parcare, in imediata
apropiere a accesului in spatiul comercial/ pentru servicii.

Spatiu de joaca pentru copii

Incinta va fi prevazutd cu un loc de joacd pentru copii. Acesta va fi delimitat de restul
curtii printr-un gard viu.

Circulatii auto

Incinta va dispune de 2 aceese auto. Cele 2 accese auto se vor realiza din strada
Crizantemelor. Unul va inlesni intrarea citre rampa de acces a subsolului, iar celilalt va deservi
locurile de parcare de la nivelul solului. Circulatiile auto din incintd se vor realiza din dale
prefabricate beton, asfalt sau beton dezactivat.

Circulatii pietonale si trotuare de protectie

In incintd se vor amenaja circulatii pietonale astfel incat si poate fi accesate atat curtile
apartamentelor aflate la parterul si subsolul cladirii, cat si spatiul comercial/ servicii. Circulatiile
pietonale vor fi realizate din dale prefabricate din beton.

Circulatiile auto/pietonale se vor delimita de cele strict pietonale prin realizarea unei
imprejmuiri.

Cladirea va dispune pe tot perimetrul de un trotuar de protectie, cu panti spre exterior.




Spatii verzi

In incintd va exista obligativitatea asigurdrii unei suprafete minime de spatii verzi si
plantate dupa cum urmeaza:

- pentru constructii comeciale vor fi previzute spatii verzi si plante, cu rol decorativ si de
agrement in exteriorul clddirii sau In curti interioareavand ponderea de 2% din suprafata totald a
terenului;

- pentru constructii de locuinte vor fi prevdzute spatii verzi si plantate, dar nu mai putin de
2 mp./ locuitor.

Tinandu-se cont de faptul cd incinta va deservi, conform elaboratorului D.T.A.C., 145
persoane, suprafata minima obligatorie de spatiu verde in incintd este de 369,00 mp..
Conform planului de mobilare anexat prezentei documentatii, realizat in copnformitate cu
documentatia furnizatd de elaboratorul proiectului faza D.T.A.C., In incintd se vor asigura spatii
verzi si plantate in suprafatd de 410,40 mp..

impreimuire

Se va realiza imprejmuirea intregii incinte. La limitele laterale si pe limita posterioard se
vor realiza Imprejmuiri opace avand o inéltime de 1,80 m. de CTA.

La strada si pe limita laterald stanga, in dreptul rampei de acces la subsol se va realiza o
imprejmuire transparenté din profile metalic, pe un soclu de beton armat cu H=50cm. Inaltimea
totald a Imprejmuirii la stradd va fi egald cu cea a incintei cu care se invecineazd terenul
proprietatea beneficiarului pe latura sud-vestica.

4.3 Capacitatea, suprafata desfisurata

Cladirea propusd va avea regim de iniltime S+P+2E+ 3 si 4 retras si o suprafatd
desfasuratd de aproximativ Sqq = 5646.40 mp.. Cladirea va fi utilizatd de 145 persoane.

In cladire se vor amenaja urmatoarele spatii:
spatiu comert/servicii
- Cladirea va cuprinde 47 de unititi locative, dupad cum urmeaza:

e apartamente de 2 camere — 22 unitéti

e apartamente de 3 camere — 20 unitéti

e apartamente de 4 camere — 4 unitati

e apartamente de 1 camerd — 1 unitate
parcaj subteran cu capacitate de 56 locuri
spatii tehnice in subsol
adapost protectie civild + grupuri sanitare aferente

4.4 Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Se propune realizarea unui volum simplu, monoblo. Cladirea propusd va avea regim de
inaltime S+P+2E+3 si 4 RETRAS. Volumul propus este adecvat scirii impuse de tesutul
invecinat. -constructia propuséd prezintd acoperire de tip terasd, in conformitate cu caracterul
functiunii.

Arhitectura fatadelor este reprezentatd de deschideri de dimensiuni medii si mari.
Cladirea va dispune partial de fatade ventilate si partial de fatade finisate cu tencuieli decorative.
Scérile si trepte de acces vor fi din beton,iar tamplaria va fi din PVC cu geam termoizolant.
Cladirea propusa va fi finisatd in culori neutre, astfel incat si se incadreze In cromatica zonei.

4.5 Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Nu este cazul. Constructiile existente pe teren sunt propuse spre desfiintare.

4.6 Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu este cazul pe terenul reglementat P.U.D. nu se vor mentine imobilele existente.

4.7 Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei pietonale si carosabile

Accesele n incintd se vor realiza exclusiv pe latura de sud, din strada Crizantemelor si vor
fi conformate astfel:

-0 poartd auto, folosita pentru accesarea locurilor de parcare aflate la subsol;




- 0 poartd auto §i pietonald ce va asigura accesul la locurile de parcare aflate la sol, la
spatiul comercial/ servicii §i la unitdtile locative propuse.

Zonele destinate spatiilor de servicii/ comert, respectiv cele destinate unititilor locative
vor fi delimitate, accesul in zona locuintelor de serviciu realizindu-se controlat. In zona
exterioard destinatd unitatilor locative se vor realiza circulatii exclusiv pietonale, din dale
prefabricate de beton.

Circulatiile auto din incintd se vor realiza din dale prefabricate beton, asfalt sau beton
dezactivat.

4.8 Principii si modalititi de integrare si valorificare a cadrului_natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Terenul se prezintd plan, fard deniveldri majore. Amplasamentul necesitd interventii de
sistematizare verticald pentru nivelarea terenului, asa cum este prezentat in plansa D.A.1 —
Mobilare urbanisticd. Toate intrérile se vor realiza peste cota terenului amenajat.

4.9 Conditii de instituire a regimului de zona protejatd si conditioniri impuse de
acestea

Nu este cazul.

4.10 Solutii de reabilitare ecologica si diminuarea poluirii

* Diminuarea pand la eliminare a surselor de poluare

Pentru limitarea zgomotului intre zona drumului si a investitiei preconizate, pe terenul
beneficiarului se prevede executarea de spatii verzi §i retragerea constructiilor in incintd pentru
indepértarea de sursa de zgomot stradal.

» Prevenirea producerii riscurilor naturale

Prin sistematizarea verticald a terenului in vederea scurgerii apelor pluviale si prin
ridicarea cotei zero a constructiilor se va evita stagnarea apelor pluviale pe amplasament
prevenindu-se astfel inundarea zonei.

* Epurarea $i preepurarea apelor uzate

Conform legislatiei in vigoare.

* Depozitarea controlatd a deseurilor

Depozitarea gunoiului rezultat se va realiza selectiv, la nivelul platformei gospodiresti
propuse in incintd. Deseurile menajere rezultate vor fi depozitate in europubele si apoi evacuate
la rampa de gunoi a localitatii.

* Recuperarea terenurilor degradate, consolidéri de maluri, plantiri de zone verzi

Dupa terminarea lucrdrilor de construire si amenajare se va realiza o sistematizare
verticald a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin inliturarea resturilor materialelor de
constructii, refacerea stratului vegetal si se vor amenaja zone verzi.

* Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

» Refacere peisagistica si reabilitare urbani
Executarea zonelor si a spatiilor verzi va conduce la imbunatatirea aspectului zonei si la
crearea unui ansamblu modern.
» Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.
* Eliminarea disfunctionalitétilor din domeniul cdilor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore

Investifia propusd va avea asigurate racordurile la toate utilitdfile necesare bunei
functiondri. Incinta se va organiza astfel incat terenul si fie fructificat din punct de vedere
urbanistic

4.11 Prevederea unor obiective publice in vecinitatea amplasamentului

» Listarea obiectivelor de utilitate publicad

Nu este cazul.




* Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zoni
- terenuri proprietate publicd
In vecinatatea zonei studiate, teren proprietatea S.C. AFILIU TRANS SR.L., existd
strada Crizantemelor ( parte carosabild+trotuar pietonal) aflatd in proprietate publica.
- terenuri proprietate privati (de interes national, judetean si local)
Nu este cazul.
- terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice
Cu exceptia strdzii Crizantemelor, terenurile invecinate fac parte din proprietatea privata
a persoanelor fizice sau juridice.
» Determinarea circulatiei terenurilor intre detindtori in vederea realizirii obiectivelor
propuse
- terenuri ce se intentioneazd a fi trecute in proprietatea publici a unititilor administrativ
— teritoriale
Nu este cazul.
- terenuri aflate In proprietate privatd destinate concesiondrii
Nu este cazul.
- terenuri aflate Tn proprietate privatd destinate schimbului
Nu este cazul.

4.12 Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Conform H.G. 525/96 si a RLU aferent P.U.D., este obligatorie asigurarea urmatoarelor
suprafete minime de spatii verzi si plantate:

- pentru constructii comeciale vor fi previzute spatii verzi si plante, cu rol decorativ si de
agrement in exteriorul cladirii sau in curti interioareavnd ponderea de 2% din suprafata totald a
terenului;

- pentru constructii de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, dar nu mai putin de
2 mp./ locuitor.

Tindndu-se cont de faptul ca incinta va deservi, conform elaboratorului D.T.A.C., 145
persoane, suprafata minima obligatorie de spatiu verde in incintd este de 369,00 mp..
Conform planului de mobilare anexat prezentei documentatii, realizat in conformitate cu
documentatia furnizatd de elaboratorul proiectului faza D.T.A.C., in incinti se vor asigura spatii
verzi si plantate in suprafatd de 410,40 mp..

4.13 Profile transversale caracteristice

Cotele de nivel actuale ale amplasamentului sunt cuprinse in intervalul 98,03m — 98,89m
(Sistem Cote Marea Neagrd) si prezintd inclinatie ugoard orientatd dinspre nord-vest inspre sud-
est.

4.14 Lucriri necesare de sistematizare verticali
Se va avea In vedere mentinerea inclinatiei terenului pentru evacuarea apelor pluviale
catre str. Crizantemelor. Se va asigura o pantd de minim 1% pentru evacuarea apelor pluviale.
Cota 0,00 a cladirii va fi la 98,80, in timp ce aleile de acces pietonale vor fi realizate intre cotele
-0,55m. (98,25) si -0,20m.(98,60), iar accesele auto si pietonale se vor ameneaja la -0,90m.
(97,90).
Apele pluviale de pe acoperis vor fi evacuate prin jgheaburi si burlane in afara trotuarului.
In jurul constructiei propuse vor fi prevdzute trotuare de protectie si rigole pentru preluarea si
dirijarea apelor pluviale.
4.15 Regimul de construire
Suprafata de teren edificabild, pentru incinta beneficiarului, se determini
respectindu-se urmatoarele retrageri minime obligatorii fati de limitele de proprietate:
-0,60 m. servitute privind picdtura stresinilor
-2,00 m. distanta intre fondul ingradit sau neingradit, apartinind proprietarului vecin si
fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucriri ce ar fi orientate citre acest fond;
-1,00 m. distanta intre fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucriri
neparalele cu linia de hotar spre fondul invecinat;




S eprricaBmLA= 2.467,67 MP.

EXCEPTIE de la aceste retrageri vor face nivelurile subterane, care vor putea fi
amplasate la mai putin 0,60 m. fatd de limitele de proprietate, numai daci in prealabil a fost
obtinut acordul notarial al vecinului afectat.

Distantele minime intre nivelurile supraterane ale cldirii propuse si limitele de proprietate sunt:
e fatd de limita de nord: 3,88 m.
o fatd de limita de est; 4,40° m.
e fatid de limita de sud: 6,46° m.
e fatd de limita de vest: 4,17 m.
Distantele minime intre nivelurile subterane ale cladirii propuse si limitele de proprietate sunt:
e fati de limita de nord: 1,38 m.
e fati de limita de est; 3,40°m.
e fatd de limita de sud: 0,64 m.
e fatd de limita de vest: 0,00 m.
Iniltimea constructiei propuse:
e regim de indltime : S+P+2E+3 SI 4 RETRAS
®  Hpax = 17,20m (indl{imea maxima masuratd de la cota £0,00)
®  HI comisalaswada = 10,50m (Indltimea maxima masurati de la cota £0,00)
*  H2emig= 13.60m. (indltimea maximd masurata de la cota £0,00)
Procentul de ocupare a terenului :
¢ P.O.T. ems=50,00%
4.16 Coeficientul de utilizare a terenurilor
o CART poms™ 22
4.17 Asigurarea utilititilor
Zona studiatd dispune in prezent de retele centralizate de alimentare cu api, canalizare,
alimentare cu gaze naturale, de alimentare cu energie electrica si telecomunicatii.
" Alimentare cu apd

Terenul cu nr. cad. 51435 este radordat la reteaua de api potabild centralizati a
municipiului Buzdu. Pentru realizarea investitiei pe acest teren este necesard refacerea si
relocarea refelei de alimentare cu apa potrivit noilor debite si pozitiei contructiei in teren.

»  Canalizare

Terenul cu nr. cad. 51435 este racordat la reteaua de canalizare a orasului Buziu. Apele

uzate din incintd vor fi dirijate citre reteaua de canalizare existentd pe str. Crizantemelor.
*  Alimentare cu energie electricd

In prezent terenul studiat P.UD. este racordat la reteaua de alimentare cu energie
electricd existentd in zond. Pentru realizarea investitiei va fi necesara realizarea unui racord nou
conform puterilor instalate pentru investitia propusd (locuinte de serviciu S+P+2E+3 si 4 retras,
servicii/comert la parter)

»  Regele de gaze

Incinta este racordata la reteaua de gaze existentd pe str. Crizantemelor. Se va mentine
racordul la acestd utilitate, iar reteaua din incintd va fi recolatd, conform proiectului de
specialitate intocmit la faza D.T.A.C..

" Retele de telecomunicatii

Zona studiatd in P.U.D. cuprinde retele de telecomunicatii. Incinta va fi racordati la

aceste tipuri de utilitati.
= Gospodarie comunald - Pentru evacuarea deseurilor, se vor incheia contracte cu unititi
specializate.




4.18 Bilanturi teritoriale in limita amplasamentului studiat
Pe terenul cu nr. cad. 51435 s-a previzut conform bilantului din incinti;
BILANT TERITORIAL IN INCINTA PROPUS

TERITORIUL CONSIDERAT T(;ATPAL TER?}S
SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA INVESTITIEL
DI CARE. 2.612,00 | 100,00
SUPRAFATA DE TEREN DESTINATA CONSTRUIRII 1.306,00 | 50,00
CIRCULATII CAROSABILE IN INCINTA 194,09 7,43
ZONA SPATII DE JOACA PENTRU COPII 73,13 2,80
CIRCULATII PIETONALE (DRUMURT, ALEI, PARCARE, 628,38 | 24,06
PLATFORME)
SPATII VERZI 410,40 | 15,71

Indicatori urbanistici maximali:
P.O.T.max. = 60,00%
C.U.T.max. = 3,00
Regimul de Tnal{ime maxim P+4.
Indicatori urbanistici propusi:
P.O.T.max. =50,00%
C.U.T.max. = 2,20
Regimul de Tnél{ime maxim S+P+2E +3 si 4 retras
Pentru ceilalti proprietari, ai ciror terenuri sunt incluse in zona studiati PUD, se vor
mentine prevederile urbanistice si legislative in vigoare privind regimul juridic si categoriile de
folosinta ale terenurilor.
5. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE
« Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.
Zona studiatd este localizatd in intravilanul mujnicpiului Buziu, U.T.R. nr. 3, in subzona
IS — constructii comerciale, spatii prestdri servicii, institutii publice sau servicii de interes
general. Terenul are acces auto si pietonal din str. Crizantemelor.
» Categorii principale de interventie care si sustini materializarea programului de
dezvoltare
- Obfinerea acordurilor §i avizelor legale si aprobarea P.U.D.
» Prioritdti de interventie
- aprobarea P.U.D. si reglementarea suprafefei de teren proprietatea privati a beneficiarului, in
vederea credrii condifiilor necesare construirii locuintelor de serviciu S+P+2E+3 si 4 retras,
servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei;
- obfinerea avizelor si autorizatiei de construire;
- executarea acceselor auto, pietonale, precum si a parcajelor aferente corelate cu capacitatea
obiectivului §i cu importanta amplasamentului;
- echiparea cu utilitafile necesare bunei functionéri.
" Aprecierea elaboratorului P.U.D. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Propunerile avansate vor conduce la crearea unui ansamblu nou, modern si vor conduce
la dezvoltarea economica prin realizarea investitiei. Nu se vor autoriza in zona lucriri ce pot avea
un grad ridicat de nocivitate sau prezintd pericol de accidente tehnologice. Se vor respecta
restrictiile enuntate in piesa scrisd si evidentiate in piesa desenata.

Suprafata totala a terenului studiat si reglementat prin P.U.D. este de 2.612 mp. si
este proprietatea privata S.C. AFILIU TRANS S.R.L..




Suprafata de teren edificabild, pentru incinta beneficiarului, se determini
respectindu-se urmaitoarele retrageri minime obligatorii fata de limitele de proprietate:

-0,60 m. servitute privind picdtura stresinilor

-2,00 m. distanta intre fondul ingradit sau neingradit, apartinind proprietarului vecin si
fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucriri ce ar fi orientate citre acest fond;

-1,00 m. distanfa intre fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari
neparalele cu linia de hotar spre fondul invecinat;

S eprricaBiLA= 2.467,67 MP.

EXCEPTIE de la aceste retrageri vor face nivelurile subterane, care vor putea fi
amplasate la mai putin de 0,60 m. fatd de limitele de proprietate, dacd in prealabil a fost obtinut
acordul notarial al vecinului afectat.

6. ANEXE

Nu este cazul.
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S.C. ACTIV - SERVICE S.R.L. PR. NR. 1601/2022
AUT. J10/2575/1994 P.U.D. - Construire locuinte de
serviciu S+P+2E+3 si 4 retras,

servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.D.

I. Dispozitii generale

1. Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul general de urbanism reprezintd sistemul unitar de norme tehnice si juridice
care std la baza elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum si
a regulamentelor locale de urbanism. Regulamentul local de urbanism stabileste, in aplicarea
legii, regulile de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente
acestora.

Regulamentul local de urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor. Regulile de urbanism cuprinse in prezentul regulament constituie un ansamblu de
principii urbanistice, prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile, precum si
amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor, in acord cu prevederile legale. Prin
aplicarea regulilor de urbanism trebuie si se asigure concilierea interesului cetdfeanului cu cele
ale colectivitatii, respectiv protectia proprietdtii private si apirarea interesului public.

2. Baza legald a elabordrii

In temeiul H.G. nr. 456/1994 republicata, privind organizarea si functionarea MLPAT si
in conformitate cu Hotédrarea Parlamentului nr. 57/21.12.1999 si a Decretului nr. 433/22.12.1999,
MLPAT a aprobat “Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”
indicativ GM — 007 — 2000, care sti la baza elaborarii prezentului regulament local de urbanism.

Reglementarea tehnica a fost aprobatd cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000.

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea constructiilor si
amenajdrilor si stabileste conditiile de autorizare a executdrii constructiilor, prin aplicarea directd
si corelatd a regulilor generale de urbanism de cétre autoritdtile abilitate, In conditiile legii.

II. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului gi protejarea patrimoniului natural si
construit

Se interzice depozitarea gunoiului menajer in afara incintelor sau in interiorul acestora
fard a fi introduse in tomberoane. Evacuarea acestora la platforma de gunoi a localititii se va
face sdptdmanal sau de cate ori este nevoie. Se interzice lisarea animalelor in afara incintelor.

Autorizarea executdrii constructiilor gi a amenajarilor care, prin amplasament, volumetrie
si aspect arhitectural — conformare §i amplasare goluri, raport gol — plin, materiale utilizate,
invelitoare, paleta cromaticd, etc. depreciazd valoarea peisajului, este interzisi. Tindndu-se cont
de aspectul unitar ce se va crea prin realizarea cu aceleasi materiale de finisaj a cladirilor
propuse, se va obfine un ansamblu coerent, unitar §i cu aspect corespunzitor destinatiei si
exigentelor moderne privind calitatea constructiilor. Constructiile vor avea structura de rezistenti
corespunzatoare zonei seismice §i clasei de importan{d a constructiilor, vor fi din materiale
durabile si cu finisaje superioare.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului public

Executarea constructiilor se va face in baza autorizatiei de construire eliberate in
conformitate cu Legea 50/1991 — modificata, privind autorizarea executérii constructiilor.

Cladirile vor avea regim de inédl{ime maxim S+P+2E+3 si 4 RETRAS.




Cladirile vor avea acoperiguri cu pante corespunzitoare pentru scurgerea apelor
provenite din precipitaii. Pentru punerea in aplicare a acestui plan urbanistic de detaliu,
benefiaciarul va trebui sé realizeze urméatoarele etape :

- trasarea parcelei

- sistematizarea verticald a zonei

- realizarea imprejmuirii si a acceselor in incintd

- realizarea constructiilor propuse

- realizarea circulatiilor pietonale

- realizarea platformei gospodaresti

- realizarea spatiului de joacd pentru copii

- plantarea zonelor verzi.

Constructiile nou propuse, se vor amplasa la distane corespunzitoare, potrivit normelor
P.S.I.. Incaperile principale trebuie prevdzute cu deschideri directe cdtre aer liber — usi, ferestre
— care sd permitd o ventilatie naturald suficientd. P.O.T. nx = 60,00% CU.T. max=3,00

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Constructiile vor fi amplasate in limitele aliniamentului propus in plansa de reglementari
urbanistice, respectiv, conform retragerile minime fafd de limitele laterale a terenului cu
respectarea prevederilor Codului Civil:
¢ 0,60 m. - servitutea privind picatura stresinilor (obligatia proprietarului de a impiedeca
scurgerea apei de ploaie de pe acoperisul sdu pe terenul vecinului, poate conduce la retragerea
constructiei fata de limita proprietdtii in cazul unor anumite conformari ale acoperisului),

e 2,00 m. - distanta Intre fondul, ingrddit sau neingradit, apartindnd proprietarului vecin si
fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate citre acest fond,

e 1,00 m. — distanta intre fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucréri neparalele cu
linia de hotar spre fondul invecinat.

EXCEPTIE de la aceste retrageri vor face nivelurile subterane, care vor putea fi
amplasate la mai putin de 0,60 m. fatd de limitele de proprietate, dacé in prealabil a fost obtinut
acordul notarial al vecinului afectat.

Autorizarea constructiilor se va face in urma examindrii tuturor acestor probleme.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accesul in incintd se face din strada Crizantemelor, cu care se invecineaza

amplasamentul studiat pe latura sud-esticd. Accesele in incintd se vor asigura cu respectarea
conditiilor impuse de administratorul drumului si de legislatia in vigoare.

Orice acces la drumurile publice, se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora. Se vor asigura accese pentru interventii in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

4. Reguli cu privire la echiparea edilitard

Alimentarea cu apd

Alimentarea cu apd se va face prin racord la refeaua existentd la strada Crizantemelor,
tindndu-se cont de functiunea propusd si de debitele de apd necesare unei bune functionari.
Debitele si traseele vor fi realizate conform unui proiect de specialitate.

Canalizare

Incinta va fi racordatd la la reteaua de canalizare a orasului Buzdu. Apele uzate din
incinta vor fi dirijate cétre reteaua de canalizare existentd pe str. Crizantemelor.

Alimentarea cu céldurd

Obiectivele propuse a se realiza vor avea posibilitatea de incélzire prin intermediul
centralelor termice care vor functiona cu diverse tipuri de combustibil. Incilzirea se va realiza in
functie de destinatie si capacitate, cu respectarea legislatiei in vigoare si a proiectelor de
specialitate.




Alimentare cu gaze

Incinta va fi racordata la reteaua de gaze existentd pe str. Crizantemelor. Se va mentine
racordul la acestd utilitate, iar reteaua din incintd va fi recolatd, dacd este cazul, conform
proiectelor de specialitate, faza D.T.A.C..

Alimentarea cu energie electricd

Racordarea de noi consumatori la refeaua de alimentare cu energie electricd se va face
prin bransament la refeaua existenta la strada Crizantemelor.

Telecomunicatii

Sistemele de comunicatii se vor dezvolta in primul rAnd pe structurd GSM si internet.
Obiectivele din zona studiatd PUD vor fi racordate la sistemele de telecomunicatii, existente in
Zond.

Gospodérie comunala

Degeurile menajere ce vor rezulta din incinta generatoare P.U.D., vor fi depozitate la
platforma gospodareascd propusd, iar apoi preluate si evacuate de firme autorizate, pe baza de
contract.

Prescriptii generale

Se va urmiri diminuarea pand la eliminare a surselor de poluare a solului si aerului,
specifice perioadei de executie, in care accidental, sunt posibile scurgeri de carburant de la utilaje
si limitarea extinderii prafului prin montarea panourilor perimetrale santierului. Aceastd poluare
este nesemnificativa §i poate fi inldturatd fard urmari.

Dupa terminarea lucrérilor de infrastructurd si de construire se va realiza o sistematizare
verticald a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin inlturarea resturilor materialelor de
constructii, refacerea stratului vegetal, se va amenaja zona verde. Constructiile nou propuse, se
vor amplasa la distante corespunzitoare, potrivit normelor P.S.1. , Codului Civil si a Ordinului
119/2014.

5. Reguli cu privire la dimensiunea terenurilor pentru constructii

Suprafafa terenului proprietatea beneficiarilor este de 2.612 mp. si se propune a fi
reglementatd in vederea stabilirii condifiilor necesare realizdrii locuintelor de serviciu si a
spatiilor pentru servicii/ comert.

6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizafia de construire va confine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Organizarea teritoriului va fi una
eficientd cu prevederea minimd de spatii verzi de 369,00 mp, respectind prevederile
regulamentului general de urbanism:

- pentru constructii comeciale/servicii vor fi previzute spatii verzi si plante, cu rol
decorativ si de agrement in exteriorul cladirii sau in curti interioare avand ponderea de 2% din
suprafata totald a terenului;

- pentru constructii de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, dar nu mai putin de
2 mp./ locuitor. Incinta va deservii un numér de maxim 145 persoane.

Se vor amenaja spatii Inierbate si garduri vii. Executarea zonelor si a spatiilor verzi va
conduce la imbunétafirea aspectului zonei si la crearea unui ansamblu modern.

Se va realiza, pe perimetrul incintei, imprejmuirea acesteia in vederea protejarii i
delimitarii ei. Imprejmumle se vor executa din materiale durabile §i vor putea fi opace spre
limita posterioard si limitele laterale si transparenta cétre Strada Crizantemelor.

Imprejmuirile sunt realizate din ratiuni de delimitare §i de protecfie a proprietatii private
pentru evitarea intruziunilor precum si relatiile de vecinatate sunt reglementate de prevederile
Codului Civil. Tmprejmuirile vor avea un caracter arhitectural si trebuie sd participe la
ameliorarea aspectului exterior atdt prin alegerea materialului de constructie cat si a esentelor
vegetale cat si calitatea executiei.




1. Zonificarea functionala

1. Unitati si subunitéti functionale

Destinatia terenurilor din zona de studiu sunt conform celor evidentiate in planselor de
reglementdri urbanistice anexate. Terenul reglementat P.U.D. va face parte din subzona
functionala Is - zond pentru institutii publice si servicii de interes general, spatii comerciale,
spatii prestari servicii.

2. Prevederi la nivelul unititilor si subunititilor functionale

» Zona pentru institutii publice si servicii de interes general, spatii comerciale, spatii

prestari servicii

1. Accesele auto si pietonale in incintd se vor realiza din strada Crizantemelor. Orice
acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

2. Injurul cladirilor se vor prevedea si executa trotuare etange cu latimi corespunzatoare.

3. La executarea fundatiei se va tine cont de adancimea de inghet si de studiul geotehnic.

4. Peretii vor avea un indice corespunzitor de izolatie termica.

5. Se vor respecta regulile privind insorirea cladirilor in raport cu cladirile invecinate, in
functie de destinatia acestora, respectdndu-se prevedereile Ordinului 119/ 2014.

6. Constructiile se vor realiza din materiale durabile si vor avea acoperis care si confere o
perfectd izolagie termica si hidroizolatie.

7. Regimul de indlfime maxim va fi S+P+4E. Constructiile vor avea Indltime de nivel
maxima conform tehnologiei utilizate si a functiunii propuse.

8. Regimul de inaltime propus pentru investitie este S+P+2E+3 SI 4 RETRAS.

9. Se recomandd ca Imprejmuirile spre aliniament si fie de preferintd transparente, iar cele
pe limitele laterale §i posterioare s fie opace.

10. Alimentarea cu energie electricd se va face de la refeaua electrica din zona, cu respectarea
legislatiei 1in vigoare.

11. Alimentare cu apd se va face din reteaua existentd In zond, cu respectarea normelor in
vigoare.

12. Deseurile menajere vor fi depozitate temporar in europubele, amplasate pe platforma
gospodareascd din incinta proprie. Ulterior vor fi preluate de firme specializate si
transportate la platformele de colectare a deseurile ale municipiului Buziu.

13. Apele uzate menajere si pluviale vor fi colectate in reteaua de canalizare existentd la
strada Crizantemelor. '

14. Se vor lua masuri speciale pentru scurgerea si dirijarea apelor pluviale, provenite de pe
circulatiile carosabile si parcaje. Acestea vor fi preluate si trecute separatoare de
hidrocarburi inainte de a fi dirijate cétre reteaua centralizati de canalizare.

15. Executarea constructiilor se va face in baza autorizatiei de construire si a avizelor si
acordurile prealabile.

16. Amplasarea constructiilor se va face in baza unor lucriri de sistematizare verticald a
terenului. Se va avea in vedere mentinerea inclinatiei terenului pentru evacuarea apelor
pluviale catre str. Crizantemelor. Se va asigura o pantd de minim 1% pentru evacuarea
apelor pluviale.

17. Constructiile se vor realiza cu respectarea prevederilor din proiectul de executie.

18. Constructiile vor avea structura de rezistent si finisajele prevazute in proiectul tehnic si
aprobate prin autorizafia de construire. Cladirea va dispune partial de fatade ventilate si
partial de fatade finisate cu tencuieli decorative. Clidirea propusd va fi finisatd in culori
neutre, astfel incat sa se incadreze in cromatica zonei.

19. P.O.T. max = 60,00 %;

20. C.U.T. max.= 3,00;

21. P.O.T. propus = 50,00 %;

22. C.U.T. propus.= 2,20;




23. Terenul rdmas liber se va inierba gi planta, respectdndu-se suprafata minima de spatii

verzi de 369,00 mp.

24. Pentru toate categoriile de constructii si amenajiri se vor asigura accese pentru intervenfii

in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

25. Accesele si pasajele carosabile/pietonale nu trebuie sd fie obstructionate prin mobilier

urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

* Restul terenurilor aflate in zona studiati vor raimane terenuri amplasate in intravilanul
municipiului Buzdu in UTR 3. Pentru acestea se vor mentine reglementirile existente in PUG
mun. Buzau.

3. Masuri pentru protectia factorilor de mediu:

Functiunea preconizata este de locuinte de serviciu S+P+2E+3 si 4 retras, servicii/comert la
parter. Activitatea desfdsuratd nu reprezintd o sursd de poluare. Se acceptd in zond activitati
nepoluante compatibile cu zona cu instituitdi. Se va urmiri diminuarea pand la eliminare a
surselor de poluare a solului si aerului, specifice perioadei de executie. Zonificarea functionala a
parcelei are ca scop cresterea eficientei prin folosirea intensiva a terenului.

- Se vor recupera terenurile degradate prin inlaturarea resturilor materialelor de constructii.

- Se va refacere stratul vegetal i se va amenaja zona verde prin inierbare.

- Amenajarea unor cdi de acces, alei si platforme intre constructii.

- Realizarea unui loc de joacd pentru copii

- Amplasarea unei platforme gospodaresti

- Colectarea selectiva a deseurilor proprii reciclabile si depozitarea acestora in pubele si
apoi valorificarea prin operatori autorizati.

- Organizarea eficientd a teritoriului cu prevederea unei suprafete minime de spatiu verde.
conform H.G. 525/96.

- Vor realizate imprejmuiri, din ratiuni de delimitare si de protectie a proprietatii private.

- Incinta se va echipa cu utilitati necesare bunei functionari

4. Interdictii

- Interventiile vor fi permise numai pe baza unor documentatii de specialitate de detaliu

privind amplasamentele, traseele si necesarul de utilitafi, profilele transversale, amenajari de
racorddri la drumurile de acces.

- Nu se va autoriza construirea de altfel de cladiri in afara celor prevazute prin zonificare;

- Se interzice amplasarea si realizarea de constructii provizorii, fard autorizatie;

-Efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar provoca surpdri sau ar afecta stabilitatea

solului sau care modifica echilibrul panzei freatice subterane sunt interzise;

-Constructiile si amenajdrile incompatibile cu functiunea dominanta stabilitd pentru zona

respectivd pe baza documentatiilor de urbanism aprobate sunt interzise.

S._Conditioniri si restrictii

La stabilirea amplasamentelor cladirilor

Nu se vor autoriza lucrdri in zond ce pot avea grad ridicat de nocivitate sau prezintd

pericol de accidente tehnologice. Constructiilor 1i se vor preciza si amplasamentele aferente
urmatoarelor dotari tehnico-edilitare:

- retele interioare §i exterioare de canalizare, alimentare cu apd, gaze naturale;

- platforme organizate pentru depozitarea recipientelor de colectare pentru deseul menajer;

- zone verzi de folosintd generala in incintd (de-a lungul aleilor interioare de circulatie) si

in jurul amplasamentului.

- se vor respecta prevederile Codului Civil si a Ordinului 119/1997 la amplasarea

constructiilor noi,

La faza de realizare a investitiei

- decopertarea stratului fertil de padmant inaintea realizirii constructiilor si a céilor de

circulatie interioare;

- utilizarea pdmantului decopertat la sistematizarea verticald de pe amplasament;

- evacuarea deseurilor de constructie inerte chimic la rampa de deseuri a localitatii.




In timpul functiondrii investitiei

- colectarea selectivd a deseurilor proprii, reciclarea materialelor refolosibile prin
operatori specializati si autorizati;

- colectarea §i evacuarea apelor uzate menajere si a apelor uzate tehnologice rezultate in
conditiile reglementarilor in vigoare;

- suprafata spatiilor verzi din incintd va fi de 369,00 mp., tindndu-se cont de numarul de
utilizatori ai incintei i de procentul minim de 2% din suprafata terenului pentru zona destinata
comertului/serviciilor;

- automonitorizarea factorilor de mediu

6. Executarea constructiilor se va face in baza autorizatiei de construire si a avizelor si
acordurile prealabile obtinute.

IV. Restrictii pentru toate investitiile :

a.La eventuala modificare a profilului de activitate se va solicita si punctul de vedere al
Primdriei Municipiului Buzéu.

b.Pentru prevenirea deteriorarii retelelor subterane existente (apd, electrice, etc.) sdpatura
se va executa numai manual In prezenta beneficiarilor de retele.

c.Se vor efectua In prealabil unele sondaje executate manual pentru depistarea pozitiei
exacte a retelelor, In vedera respectarii distantelor normate si impuse prin avizele obtinute.

V1. Unitati teritoriale de referinta

Nu este cazul.
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