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1 INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII P.U.Z. IN VEDEREA "PUNERII N VALOARE A PEISAJULUI CULTURAL,
NATURAL, CONSTRUIT S| PROTEJAREA ARHITECTURAL-URBANISTICA
A ZONEI ADIACENTE GRAJDURILOR FOSTEI HERGHELII
MARGHILOMAN, MUN. BUZAU'

AMPLASAMENT N.C. 57179 DIN INTRAVILANUL MUN. BUZAU
LIMITE ZONA DE STUDIU:
NORD - str. Luceafarului, str. Umbrelor, str. Luminii,
EST - str. Calmatui, str. Graniceri, nr. cad.
SUD - calea ferata, str. Alexandru Marghiloman
VEST - str. Plantelor, fundatura Plantelor, str. lon Caraion

BENEFICIAR U.A.T. MUNICIPIUL BUZAU

PROIECTANT GENERAL S.C. URBIA ARCHITECTS ENGINEERS SRL
Expo Business Park Bucharest
str. Aviator Popisteanu 54A, Cladirea 2, et 2, Sector 1, 012095, Bucuresti
CUI'RO 45513090, J40/1064/2022 SC URBAARCHTECTS ENGIEERS SR UL 51160

Director General, Razvan ABAGIU (EM.B.A) LRBU\

COLECTIV ELABORARE Sef proiect
urb. Constantin Marian OLTEANU RU.R. B, C, D, E
Expert MCC
Arh. Catalina Dana PREDAM.C.C.1,2,3 ,A,B,D, G
Proiectat
Urb. Gabriel Alexandru ION
arh. Teodor Stelian SANDRU
Verificat
urb. Oana Georgiana VOICU R.U.R.D3 DZ0 E

DATA ELABORARII 30/05/2022
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1.2  Surse documentare:

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525 din 27/06/1996, republicata in data de
27/10/2002, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea 50 din 29/07/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd in data
de 13/10/2004, cu modificarile si completarile ulterioare;

P.U.G. - Municipiul Buzau, aprobat prin H.C.L. nr.235/2009, prelungit prin H.C.L. nr. 255/2019 si
Regulamentul Local de Urbanism aferent;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Ordinul M.L.P.A.T. nr.176/N/16.08.2000 de aprobare “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal” - Indicativ GM-010-2000;

Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata
al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare;

H.G. nr. 1.076 din 8/07/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru
planuri si programe, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 213 din 17.11.1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata in data de 05/11/2015, cu
modificarile si completarile ulterioare;

0.U.G. nr. 195 din 12/12/2002 privind circulatia pe drumurile publice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 123 din 10/06/2012 a energiei electrice si a gazelor naturale, cu modificarile si completarile
ulterioare;

NORME METODOLOGICE din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism
ORDONANTA Nr. 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;

ORDINUL nr. 3.143 din 2 decembrie 2019 pentru aplicarea prevederilor art. 4 din Legea nr. 422/2001
privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
referitoare la exercitarea dreptului de preemptiune al statului roméan, prin Ministerul Culturii, respectiv
prin serviciile publice deconcentrate ale acestuia in cazul vanzarii de monumente istorice aflate in
proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat

ORDIN Nr. 13/N/1999 pentru aprobarea reglementérii tehnice ,Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic general”, indicativ GP038/99;

ORDIN Nr. 176/N/2000 pentru aprobarea reglementérii tehnice ,Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, indicativ GM-010-2000;

ORDIN Nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementérii tehnice ,Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu”, indicativ GM 009-2000;

ORDIN Nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”, indicativ GM-007-2000;

Codul Civil:

LEGEA Nr. 265 / 2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind
protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare;
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1.3

Scopul si obiectivele planului urbanistic zonal pentru zona construita protejata:

Scopul Planului Urbanistic Zonal este de a include fostele grajduri ale Domeniului Marghiloman in
lista monumentelor istorice (L.M.1.) si in limitele “Ansamblului conacului Marghiloman” - cod L.M.I. BZ-II-
a-B-02347.

Pentru protejarea valorii culturale a ansamblului in relatie cu dezvoltarea urbana adiacenta au fost
staibilite urmatoarele obiective:

Organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;

Protejarea arhitectural-urbanistica a zonei adiacente grajdurilor fostei herghelii Marghiloman,
mun. Buzau;

Punerea in valoare a peisajului cultural, natural, construit - “Ansamblului conacului
Marghiloman”;

Zonificarea functionala a terenurilor;

Indici si Indicatori urbanistici: Regim de aliniere, Regim de inaltime, P.O.T., C.U.T., etc.;
Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

Statutul juridic si circulatia terenurilor;

Permisiuni si restrictii.

2 DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

21
2.2

Justificarea initierii demersului de instituire a zonei protejate, cadrul legislativ - normativ

Studiul istoric general (stabilirea evenimentelor, faptelor si urmarilor acestora care au
condus la configurarea actuala a localitatii, zonei, constructiilor)

Conform Studiului Istoric aferent P.U.G. Municipiul Buzau, la capitolul B.Istoric Buzau, Subcapitolul B2.
Cronolgia evenimentelor urbanistic-arhitecturale, punctul B2.2. Informatii scrise, existd informatii, ce
descriu componenta istorica a ansamblului Marghiloman continand grajdurile fostei herghelii:

-sf. sec. XIX - se edifica ansamblul Marghiloman, compus dintr-un corp principal, un corp

secundar, un grup de 3 grajduri etc. (str. Plantelor nr. 1)

sf. sec. XIX —ansamblul Marghiloman, compus dintr-un corp principal, un corp secundar, un
grup de 3 grajduri etc. (str. Plantelor nr. 1) adopta o arhitecturd romanticd, cu elemente de
Renastere nordica ; este contemporan cu amenajarea parcului, actualmente defrisat

COMPLEXUL MARGHILOMAN
caracteristici: -ampla incinta amenajata peisager (vegetatia valoroasa distrusa total)

-doud corpuri principale ale resedintei, cu o arhitectura romantic-
academicd
-complexul grajdurilor, format din trei constructii dispuse liniar si
articulate intre ele
-inceputa restaurarea in anii ‘90, dar nefinalizata
-Cu exceptia grupului de constructii din vestul incintei (casa de
retragere pentru bétréni), restul ansamblului este pérasit
-in jur au apdrut cateva constructii si amenajari agresive
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2.3 Definirea/delimitarea zonei construite protejate pe baza utilizarii criteriilor de definire
(stabilirea suprafetei de manifestare a criteriilor (istorice, urbanistice, functionale,de
vizibilitate, etc.), decelarea calitatii diferitelor componente ale zonei, delimitarea zonei
istorice protejate)

Conform listei monumentelor istorice si a anexelor P.U.G., In zona studiata se regasesc
urmatoarele elemente de patrimoniu / zone de protectie:

Ansambluri de arhitectura protejate existente cf. LMI
Nr. Tip Nr.crt Cf. LMI Cod LMI Denumire Adresa Datare
Ansamblu delimitat de _zidul lui Marghloman™. constucte desfasurata pe srazile

Luceafarului (din dreptul imobilului cu nr. 33C). Horticolei, ‘osta strada a Florilor.

partial pe parea dreapla a stazii Plantelor (de la mobilul cu nr. 6 pana la intrarea
Ansamblul conacului in Complexul de servici pentu persoane varstice). ‘ot oarjal oe partea stanga a
19 monumant 196 BZ-I-a-8-22347 B . sec. XIX
Marghloman strazi Plantelor (cu ncepere de 1a Imita imebilului cu nr. 2). apei continuat in
unghi drept. in stanga. paralel cu ‘ostele grajdur. pana in apropierea carterulu
Dorobany exandere; 'n partea de nord-vest de stada care separa ansamblul

Conacului Marghiloman de carterul Dorobary extndere

Monumente existente cf. LMI

Nr. Tip Nr.crt Cf. LMI Cod LMI Denumire Adresa Datare

N o BZ-lkm-B- "

85 monument 497 1237 91 Vila Albatros in incin:a Ansamolului conaculul Marghiloman sec. XIX
BZ-Ikm-B- N .

66 monument 498 Cladir anexe in incinta Ansamblului conacului Marghileman, str. Plantelor nr. 8A sec. XIX

02347.02

Str. Luceafarului. in incinta ansamblului conacului Margniloman. la cca. 60 m de

80 monument 827 82-N-m-B-02511 | Crucea conacului Marghloman iz
lac 5120 m de zidul lui Margniloman

SITUATIE EXISTENTA
NI Monument isloric
[ Parceaale monumentslor slarice

= Limita ansambiurilar de arhitectura protejate
LTI Limita de protectie a ansamblurilor de arhitecturd  Zona da studiu

Fig. 01: Inventarierea elementelor de patrimoniu
Sursa: P.U.G. Mun. Buzau
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2.4 Studiul istoric zonal cu precizarea valorii elementelor componente
Obiectivul prezentei documentatii este de a intrduce Grajdurile fostei herghelii Alexandru Marghiloman
in cadrul ansamblului Alexandru Marghiloman, asfel incat limita acestuia sa inglobeze terenul ce a
generat P.U.Z.

Ansambluri de arhitectura protejate existente cf. LMI

Nr. Tip Nr.crt. Cf. LMI Cod LMI Denumire Adresa Datare

Ansamblu delimitatde .zdul lui Marghiloman’, constructie
desfasurata pe strazle: Luceafarului (din dreptul imobilului cu
nr. 33C), Horticolei, fosta strada a Florilor, parfial pe partea
dreapta a strazii Plantelor (de la imobilul cu nr. 6 panala
intrarea in Complexul de servicii pentru persoane varstnice
BZ-ll-a-B- | Ansamblul conacului ‘ p . ) p_ § ) )
19 monument 496 ) tot partial pe partea stdnga a strazi Plantelor (cu incepere de sec. XIX

02347 Marghiloman NI A .
la limita imobilului cu nr. 2), apoi continuat in unghi drept, in
stanga, paralel cu fostele grajduri, pana in apropierea
cartierului Dorobanlj extindere; in partea de nord-vest de
strada care separa ansamblul Conacului Marghiloman de

cartierul Dorobantj extindere

Monumente existente cf. LMI

Nr. Tip Nr.crt. Cf. LMI Cod LMI Denumire Adresa Datare
BZ-ll-m-B- .
65 monument 497 0234:]01 Vila Albatros Inincinta Ansamblului conacului Marghiloman sec. XIX
BZ-Il-m-B- = Tnincinta Ansamblului conacului Marghiloman, str. Plantelor
66 monument 498 Cladiri anexe sec. XIX
02347.02 nr. 8A
Str. Luceafarului, in incinta ansamblului conacului
BZ-IV-m-B- Crucea conacului )
80 monument 827 Marghiloman, lacca. 60 m de lac si 20 m de zdul lui 1777
02511 Marghiloman .
Marghiloman
Monumente propuse
Nr. Tip Nr.crt. Cf. LMI Cod LMI Denumire Adresa Datare
Grajdurile Al d
102 propunere fjcur e. erandru Str. Plantelor
Margiloman

SITUATE EXSTENTA

BRI Vooumedt stot

[ Parcslo 30 momumantakor storce

) timta ansambiriorde arhvtectura poejate

mumanm Lt e piotecte s snsambhice de artikeasa  Zoma ce st
SITUATIE PROPUSA

Monumeststoric

0 Paromie s monumentsio etovis  Tees.d 08 3 generatP U Z

& s PropuEre 2xtindere Limid ensambly de arhitectr orotejat

Fig. 03: Delimitarea monumentelor, a ansamblurilor de arhitectura protejate si a zonelor de protectie -
propunere
Sursa: autor
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2.5

Sinteza etapelor parcurse prin stabilirea atitudinii fata de elementele componente ale
zonei

3 STUDIU URBANISTIC SPECIFIC PENTRU DOCUMENTATII URBANISTICE ZONALE CU
CARACTERIZAREA SITUATIEI ZONEI $I A RELATIEI ZONA-LOCALITATE

3.1
3.1.1

3.1.2

31.3

314

Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elaborarii P.U.Z.C.P.

1999, P.U.G. Municipiul Buzau, intocmit de S.C. ,Proiect Buzau” S.A., aprobat in anul
2000. Documentatia avea pentru Parcul Marghiloman prevederi contradictorii: in Planga
»Reglementari urbanistice” zona parcului are destinatia ,locuinte si functiuni
complementare”; in ”Anexa VIl - Parcul Marghiloman”, zona este declarata ca avand
,valoare peisagistica”, fara alte prevederi.

2002 - 2007, diferite documentatii de urbanism P.U.Z. si P.U.D. pentru parcelarile
terenurilor detinute de Constam Dezvoltari Imobiliare S.R.L., cu scopul construirii de
locuinte unifamiliale. Pe baza unora dintre aceste documentatii s-a realizat strada
Demetriade si locuinte individuale.

2007, Studiul istoric de fundamentare a construirii in zona Ansamblului Conacului
Marghiloman, Municipiul Buzau, elaborat de Quattro Design S.R.L. Bucuresti. Studiul a
fost avizat de Ministerul Culturii si Cultelor (2008); prevederile studiului nu au fost luate
in consideratie de M.C.C. la elaborarea L.M.I. 2010 si de Primaria Municipiului Buzau in
elaborarea noului P.U.G. (2009).

2009, Reactualizare P.U.G. Municipiul Buzau, intocmit de S.C. ,,Proiect Buzau” S.A.

Prevederile P.U.G. pentru Parcul Marghiloman (Rezervatia natural Parcul dendrologic “Alexandru
Marghiloman”) sunt urmatoarele:

Pe cuprinsul rezervatiei administratorul are urmatoarele prevederi specifice:

o Ininteriorul parcului se admit amenajari pe principiul arhitecturii peisagistice de catre agentii
economici specializati pe baza documentatiei aprobate in prealabil de catre A.P.M. Buzau si
de Academia Romana.

o Se reconstituie situl vilei Albatros construita de Al. Marghiloman prin redarea detaliilor de
arhitectura, plastica si peisagistica la calitatea initiala conform documentelor.

Se interzice orice activitate, inclusiv cea turistica in masura in care nu se respecta vestigiile
istorice si nu se conserva calitatea reconstituita a sitului si peisajului.
Sunt interzise activitatile din perimetrele ariilor naturale protejate de interes comunitar care pot
sa genereze poluare sau deteriorarea habitatelor, precum si perturbari ale speciilor pentru care
au fost desemanate ariile respective, atunci cand aceste activitati au un efect semnificativ, avand
in vedere un obiective protectie si conservare a speciilor si cavitatelor.
La proiectarea lucrarilor care pot modifica cadrul natural al unei arii naturale protejate este
obligatorie procedura de evaluare a impactului asupra acesteia, urmata de avansarea solutiilor
tehnice de mentinere a zonelor de habitat natural, de conservare a functiilor ecosistemelor si de
protectie a speciilor salbatice de flora si fauna, inclusiv a celor migratoare, cu respectearea
alternativei si a conditiilor impuse prin acordul de mediu, automonitorizarea, precum si
monitorizarea de catre structurile de administrare pana la indeplinerea acestora.

Amplasarea de constructii provizorii: chioscuri ce se vor face fara a afecta fluenta circulatiei

pietonale

Nu se permite autorizarea de constructii definitive.

Pentru interventiile din Parcul Marghiloman se vor intocmi documentatii de specialitate si se va

solicita avizul Comisiei de Monumente Istorice
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ZONA APE - lacuri Parc Marghiloman
PERMISIUNI

e se pot autoriza lucréri de protejare, intretinere, cu scopul imbunétatirii aspectului calitativ si
functional al zonei;

e se pot autoriza amenajari pentru agrement (debarcader)
CONDITIONARI SI RESTRICTII

e nu se permite micsorarea suprafetelor existente ale oglinzilor de apa

e pentru interventii se vor intocmi documentatii de specialitate si se va solicita avizul Comisiei de
Monumente Istorice

3.1.5 2015, Parcelare a unor terenuri detinute de Constam Dezvoltari Imobiliare S.R.L.,
elaborata de TETACONS S.R.L. Buzau. Parcelare executata pe teren in cursul anului
2016.

3.1.6 2016, P.U.Z. Ansamblu rezidential locuinte individuale P+2E, imprejmuire teren si
utilitati. Jud. Buzau, oras Buzau, str. Alexandru Marghiloman, nr. 275, Zona Parc
Marghiloman, intocmit de SC Urban Profesional Consulting SRL, sef proiect: urb.
Gabriel Codreanu, in curs de elaborare. Planul urbnaistic Zonal nu a fost aprobat in
Consiliul Local al Municipiului Buzau.

3.1.7 2016, Actualizare studiu istoric de fundamentare a construirii in zona ansamblului
conacului Marghiloman — municipiul Buzau. A fost intocmit pentru fundamentarea
“P.U.Z. Ansamblu rezidential locuinte individuale P+2E, imprejmuire teren si utilitati.
Jud. Buzau, oras Buzau, str. Alexandru Marghiloman, nr. 275, Zona Parc Marghiloman”.

3.2 Analiza incadrarii zonei in intravilanul orasului sau comunei, conform P.U.G.:
3.2.1 incadrare in planul unitatii administrativ-teritoriale, respectiv al intravilanului existent
Parcela care a generat P.U.Z. (numar cadastral 57179) aferenta grajdurilor Ansamblului Alexandru
Marghiloman din intravilanul Municipiului Buzau, in conformitate cu Planul Urbanistic General aprobat
prin H.C.L. nr.235/2009 si prelungit prin H.C.L. nr.2565/2019, se incadreaza in U.T.R. nr. 5, zona pentru
institutii publice si servicii de interes general, subzona functionala IS - constructii comerciale; alte categorii
institutii publice sau servicii, constructii financiar-bancare; asistenta sociala.

PERMISIUNI

e se mentine in general situatia existenta;

e se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe terenuri libere sau
prin Tnlocuirea fondului construit necorespunzator;

e se pot autoriza lucrari de intretinere, reparatii curente si imbunatatire a confortului edilitar pentru
constructiile existente;

e se pot autoriza lucrari de indepartare a constructiilor parazitare (anexe, constructii provizorii) in scopul
extinderii constructiilor mentinute sau curtilor aferente (scoli);

e se pot autoriza lucrari de conservare a cladirilor monumente istorice.

CONDITIONARI SI RESTRICTII

e pentru constructile noi — P.O.T. maxim se stabileste in functie de destinatia zonei, (functiunea
principala a constructiei propuse), conform H.G. nr. 525 in temeiul prevederilor Legii nr. 50/1991

e regim de inaltime de la P — P+6 in functie de vecinatati;

o regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale ale strazilor;

e nu se vor autoriza constructii care au activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat

e interventile asupra cladirilor monument istoric se vor face cu avizul Comisiei Regionale de
Monumente Istorice
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e inzonele protejate delimitate in partea grafica a amplasamentelor cladirilor monument (in limita razei
de 100 m) se va solicita avizul Comisiei de Monumente Istorice

e pentru ansamblul Conacului Marghiloman zona protejata este cea stabilita prin studiul de specialitate
avizat si este delitata cu linie albastra in partea grafica

Sursa: P.U.G. Mun. Buzau

Limita zonei studiate prin P.U.Z. (in suprafata de 304.414,37m2) coincide cu limita de protectie a
“*Ansamblului Conacul Marghiloman” si in conformitate cu Planul Urbanistic General aprobat prin H.C.L.
nr.235/2009 si prelungit prin H.C.L. nr.255/2019 cuprinde urmatoarele zone functionale:

e L-ZONA DE LOCUIT
o Subzona L1a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie, cu regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat, izolat)
o Subzona L1b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie, cu regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat, izolat)
o M-ZONA MIXTA
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o Subzona M1 - subzona mixta cu locuinte individuale si cuplate mici, cu maxim P+2 nivele
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE — PERMISIUNI

L1a +L1b

locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat)

pe terenuri libere sau prin restructurarea constructiilor existente

lucrari de reabilitare si refunctionalizare a constructiilor existente

se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a starii fizice si a aspectului
arhitectural al locuintelor;

extinderi, supraetajare a constructiilor existente pentru imbunatatirea calitatii spatiului
locuibil

echipamente publice specifice zonei rezidentjale;

reabilitare sau dezvoltare echipare edilitara

se pot autoriza constructii noi de locuinte sau functiuni complementare locuirii pe
terenurile libere sau prin Tnlocuirea treptata a locuintelor restructurabile;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

servicii sociale, colective si personale;

sedii ale unor organizatji politice, profesionale etc.;

comert cu amanuntul;

activitati manufacturiere;

spatii de alimentatie publica de importanta locala, etc.;

locuinte cu partiu obisnuit;

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

interventiile asupra cladirilor monument istoric si arhitectural se vor face cu avizul
Comisiei de Monumente Istorice.

inzonele protejate delimitate in partea grafica a amplasamentelor cladirilor monument
(in limita razei de 100 m) se va solicita avizul Comisiei de Monumente Istorice

in zonele cu valoare ambientala constructiile vor avea o tratare deosebita pentru
incadrarea optima in sit.

cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale functiuni
care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific, cu conditia sa nu se formeze segmente de astfel de fronturi mai
mici de 40 m;

se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 100 metri de echipamente publice si de biserici;

in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia
mentinerii zonei de locuit in proportie de minim 30 % din ADC;

se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa
mansardare ci sa se inscrie in volumul unui acoperis, suprafata nivelului mansardei va
fi de minim 60% din aria unui nivel curent;

se admit refunctionalizari cu funciuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa
nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie
poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber
al parcelei pentru depozitare si productie;

in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc
conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor
se poate face direct sau in baza unor documentatii PUD (dupa caz).
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele
22.00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa orele 22.00;

realizarea unor false mansarde;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitare en-gros;

depozitari de materiale refolosibile.

ARTICOLUL 4 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

se va respecta caracterul zonei prin mentinerea tipului traditional de raportare la
aliniament
functiunile complementare pot fi retrase de la aliniament cu minim 1,00 m sau pot fi
dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele
existente;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE PARCELELOR

cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele parcelelor
vor fi de minim jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 1,90 metri.
cladirile se pot alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor pana la o distanta de maxim 20,00 metri de la aliniament;

se interzice construirea pe limita parcelei daca pe terenurile invecinate sunt cladiri cu
functiune publica, biserica, cazuri in care noua constructie se va retrage fata de limitele
laterale ale parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 1,90
metri;

cladirile vor respecta prevederile codul civil fata de limitele de proprietate

in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire
cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului

ARTICOLUL 6 - CIRCULATII SI ACCESE.

parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50
metri Iatime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate;

in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara direct sau printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe
aliniament nu va depasi 30.00 metri;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu dizabilitati motorii.

ARTICOLUL 7 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai
in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
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in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se
va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv.

ARTICOLUL 8 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.

inaltimea maxima admisibila in planul fatadei este cea stabilita de subzona functionala.
Pot fi adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria
caracteristica strazii.

in intersectii se admit unul sau doua niveluri suplimentare in planul fatadelor pe o
lungime de 15 metri de la intersectia aliniamentelor

in cazul racordarii intre strazi cu latimi diferite, cu cladiri avand regim diferit de inaltime,
se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe o lungime de max. 25,0
metri daca strada are 2 fire de circulatie; daca diferenta este mai mare de doua niveluri,
racordarea se va face in trepte.

mansarda se considera nivel.

inaltimea maxima a unui nivel este de 3-3,2 m pentru locuinte si 4-4,5 m pentru spatii
comerciale.

panta acoperisului va fi functie de panta invelitorii din normative.

ARTICOLUL 9 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni i
exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor comerciale, de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”;

pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe

baza unor studii i avize suplimentare.

ARTICOLUL 10 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

in cazul alimentarii cu apa sau evaciare ape uzate in sistem propriu se va obtine avizul
autoritatii competente care administreaza resursele de apa;

se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatji;

data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Actualizarea va avea in vedere si modernizarea retelelor edilitare existente conform avizelor regiilor

autonome.

ARTICOLUL 11 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti. Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbori

ARTICOLUL 12 - IMPREJMUIRI

se recomanda separarea spre strada a terenurilor cu functiuni complementare publice
si bisericilor cu garduri transparente de 2,00 metri inaltime din care 0,60 metri soclu
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opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor fi opace
si vor avea inaltimea de minim 2,20 metri;

spatiile comerciale i alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi uilizate ca terase pentru restaurante,
cafenele etc.

ARTICOLUL 13 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

L1a+L1b -

M1 -

P.O.T. maxim 40%. In cazul zonelor constituite se admite o depasire de 10% a
indicatorilo

P.O.T. maxim 60%. In cazul zonelor constituite se admite o depasire de 10% a
indicatorilor.

ARTICOLUL 14 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

L1a+L1b -

M1 -

C.U.T. maxim 1,2. In cazul zonelor constituite se admite o depasire de 10% a
indicatorilor.
CUT maxim 1,8 (ADC / mp. teren).

Referitor la marimea suprafetei minime a unui lot mentionam ca se poate construi cu respectarea
conditiilor Codului Civil, a POT si CUT ale zonei respective.

o ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL
o Subzona IS - constructii comerciale; alte categorii institutii publice sau servicii, constructii
financiar-bancare; asistenta sociala;
o Subzona ISc - constructii de cult;
o Subzona ISi - constructii pentru invatamant;

PERMISIUNI

se mentine in general situatia existenta;

se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe
terenuri libere sau prin inlocuirea fondului construit necorespunzétor;

se pot autoriza lucrari de intretinere, reparatii curente si imbunatatire a confortului
edilitar pentru constructiile existente;

se pot autoriza lucrari de indepértare a constructiilor parazitare (anexe, constructii
provizorii) in scopul extinderii constructiilor mentinute sau curtilor aferente (scoli);

se pot autoriza lucréari de conservare a cladirilor monumente istorice.

CONDITIONARI SI RESTRICTII

pentru constructiile noi — POTmaxim se stabileste in functie de destinatia zonei,
(functiunea principala 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 vecinatati;

regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale ale strazilor;

nu se vor autoriza constructii care au activitati productive poluante, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat

interventiile asupra cladirilor monument istoric se vor face cu avizul Comisiei Regionale
de Monumente Istorice.

in zonele protejate delimitate in partea grafica a amplasamentelor cladirilor monument
(in limita razei de 100 m) se va solicita avizul Comisiei de Monumente Istorice

pentru ansamblul Conacului Marghiloman zona protejata este cea stabilita prin studiul
de specialitate avizat si este delitata cu linie albastra in partea grafica
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e ZONA DE PARCURI, RECREERE
o Subzona SV - amenajare spatii verzi, parcuri, scuaruri;

PERMISIUNI

se pot autoriza lucrdri de protejare, intretinere, cu scopul imbunatatirii aspectului
calitativ si functional al zonei;

se poate autoriza amplasarea de monumente de arta plastica.

se pot autoriza amenajari pentru spatii de joaca, agrement

se pot autoriza amplasarea unor constructii cu caracter provizoriu cu functiuni
complementare zonei verzi, pe amplasamente ce nu afecteaza vegetatia si nu
stanjeneste circulatia pietonilor.

se permite amplasarea unor constructii cu caracter sezonier pe terenuri atribuite
conform legistatiei in vigoare, cu functiuni complementare zonei verzi, numai dupa
intocmirea unor documentatii de specialitate avizate si aprobate conform legii cu
obligativitatea ca suprafetele cumulate ale acestor constructii sa nu ocupe mai mult de
10% din suprafata spatiului verde respectiv.

CONDITIONARI SI RESTRICTII

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 din 4.
dec.2008.

Administratia locala are obligatia de a asigura din terenul intravilan o suprafata de
spatiu verde de min. 20 mp / locuitor pana la 31 dec. 2010 si de min. 26 mp / locuitor
pana la 31dec.2013

nu se permite traversarea cu circulatii carosabile curente;

nu se permite amplasarea de mobilier urban ce stanjeneste circulatia pietonilor

este interzisa schimbarea destinatiei terenurilor amenajate cu spatii verzi sau
prevazute ca atare in documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori
stramutarea lor, indiferent de regimul juridic al acestora.

este interzisa scoaterea definitiva sau temporara din circuitul agricol sau silvic de
terenuri de pe ariile naturale protejate fara avizul autoritatii competente pentru protectia
mediului.

se va respecta regulamentul de administrare pentru Parcul dendrologic “Al.
Marghiloman”

lucararile de interventie si intretinere se fac cu acordul A.P.M. Buzau si unde este cazul
al Academiei Romane.

REZERVATIA NATURAL PARCUL DENDROLOGIC “AL. MARGHILOMAN"

Pe cuprinsul rezervatiei administratorul are urmatoarele prevederi specifice:

= in interiorul parcului se admit amenajari pe principiul arhitecturii peisagistice de
catre agentii economici specializati pe baza documentatiei aprobate in prealabil de
catre A.P.M. Buzau si de Academia Romana.

= Se reconstituie situl vilei Albatros construita de Al. Marghiloman prin redarea
detaliilor de arhitectura, plastica si peisagistica la calitatea initiala conform
documentelor.

Se interzice orice activitate, inclusiv cea turistica in masura in care nu se respecta

vestigiile istorice si nu se conserva calitatea reconstituita a sitului si peisajului.

Sunt interzise activitatile din perimetrele ariilor naturale protejate de interes comunitar

care pot sa genereze poluare sau deteriorarea habitatelor, precum si perturbari ale

speciilor pentru care au fost desemanate ariile respective, atunci cand aceste activitati
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au un efect semnificativ, avand in vedere un obiective protectie si conservare a
speciilor si cavitatelor.

- La proiectarea lucrarilor care pot modifica cadrul natural al unei arii naturale protejate
este obligatorie procedura de evaluare a impactului asupra acesteia, urmata de
avansarea solutiilor tehnice de mentinere a zonelor de habitat natural, de conservare
a functiilor ecosistemelor si de protectie a speciilor salbatice de flora si fauna, inclusiv
a celor migratoare, cu respectearea alternativei si a conditilor impuse prin acordul de
mediu, automonitorizarea, precum si monitorizarea de catre structurile de administrare
pana la indeplinerea acestora.

- amplasarea de constructii provizorii : chioscuri ce se vor face fara a afecta fluenta
circulatiei pietonale;

- nu se permite autorizarea de constructii definitive

- pentru interventiile din Parcul Marghiloman se vor intocmi documentatii de specialitate
si se va solicita avizul Comisiei de Monumente Istorice

e ZONA APE
o Subzona - lacuri Parc Marghiloman
PERMISIUNI

- se pot autoriza lucrari de protejare, intretinere, cu scopul imbunatatirii aspectului
calitativ si functional al zonei:
- se pot autoriza amenajari pentru agrement (debarcader)

CONDITIONARI SI RESTRICTII
- nu se permite micsorarea suprafetelor existente ale oglinzilor de apa
- pentru interventii se vor intocmi documentatii de specialitate si se va solicita avizul
Comisiei de Monumente Istorice

o C- ZONA PENTRU CAl DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII AFERENTE
o Subzona - cai de comunicatie rutiera;

PERMISIUNI
- se mentin traseele existente;
- se pot autoriza lucrdri de intretinere a strazilor existente;
- se pot autoriza amenajari ale intersectiilor si de noi parcaje.

CONDITIONARI SI RESTRICTII
- interventiile nu sunt permise decat pe baza unor documentatii de specialitate, de
detaliu privind traseele, profilurile transversale, amenajarile de intersectii si
amplasamentele de noi locuri de parcare necesare.
- la strada Al. Marghiloman aliniamentul frontului construit va fi minim de 6,50 m din axul
drumului existent
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3.2.2 Elemente caracteristice rezultate din P.U.G. (populatie, activitati, dotari, amenajari,
echipare tehnica)
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Fig. 02: Situatia existenta reglementata
Sursa: autor

3.2.3  Propuneri de organizare functionala a zonei conform P.U.G. (inclusiv ponderea zonei in
bilantul teritorial)

BILANT TERITORIAL GENERAL

ACRONIM AL ZONELOR SUPRAFATA U.T.R.

FUNCTIONALE DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA (MP) PROCENT

c ZONA PENTRU CAl DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII AFERENTE 45541.2022 14.96%

M1 SUBZONA MIXTA CU LOCUINTE INDIVIDUALE SI CUPLATE MICI, CU MAXIM P+2NIVELE 5444.65 1.7%%
SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI, SITUATE iINAFARA

L1a PERIMETRELOR DE PROTECTIE, CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU (INSIRUIT) SAU DISCONTINUU 69569.03 22.85%
(CUPLAT, IZOLAT)
SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL

L1b 42521.91 13.97%

PERIMETRELOR DE PROTECTIE
ZONA PENTRU INSTITUTI PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL, SPATI COMERCIALE, SPATII

5 PRESTARI SERVICII izt 3.86%
ISi CONSTRUCTII PENTRU iNVATAMANT 21538.12 7.08%
IS¢ CONSTRUCTII DE CULT 7012.88 2.30%
sV SPATII VERZ 92053.1367 30.24%
5 PLANTATII DE ALINIAMENT - SPATII yERz CU ROLESTETIC $I DE AMELIORARE A CLIMATULUI $I CALITATH i .
AERULUI. REALIZATA IN LUNGUL CAILOR DE CIRCULATIE
TOTAL SUPRAFATA TOTALA A UNITATILOR FUNCTIONALE (UF) r 249879.1367 100.0%
TOTAL SUPRAFATA TOTALA A TERENULUI STUDIAT 304414,3785 100.0%

Fig. 02: Tabel - Bilant teritorial cf. Situatiei existente reglementate
Sursa: autor
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3.2.4 Evidentierea obiectivelor de interes public prevazute conform P.U.G.

Profilul dominant regasit in zona studiata este cel public, find reprezentate de prezenta
Parcului Marghiloman, Conacul Marghiloman, Complexul de Servicii Persoane Varstnice Alexandru
Marghiloman, Gradinita nr. 6, Biserica ortodoxa "Sf. Teodosie", Biserica ortodoxa "Sf. Apostol Toma",
LICEUL TEHNOLOGIC "HENRI COANDA",

3.2.5 Disfunctionalitati si constrangeri existente (naturale, construite, proiectate, etc,)

in interiorul limitei de protectie a Ansamblului Conacului Marghiloman, situatia reala difera de cea
reglementata prin Planul Urbanistic General aflat in vigoare. Astfel in partea vestica a ansamblului,
adiacent limitei acestuia, se regasesc loturi libere de constructii detine de proprietati privati.

Intrucat “Studiul istoric de fundamentare a construirii in zona Ansamblului Conacului Marghiloman,
Municipiul Buzau”, elaborat de Quattro Design S.R.L. Bucuresti in 2007 nu a fost preluat in P.U.G.-ul
aprobat in 2009, in partea vestica a ansamblului au fost construite locuinte individuale ce nu respecta
indicatorii urbanistici propusi prin studiu si nici retragerile minime fata de grajduri (15 metri).
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Fig. 03: Situatia existenta in teren
Sursa: autor

3.3 Sinteza ierarhizarii valorice a fondului arhitectural-urbanistic in functie de calitatea
estetico-ambientald, functionala si a potentialului socio-economic
Strazile perimetrale ansamblului au fronturi bine constituite, cu o dispunere a constructiilor pe
aliniament. Se remarca o dispunere echilibrata a functiunilor in zona de studiu, configurandu-se un pol
urban pentru zona de sud-est a Municipiului Buzau.

Parcul Marghiloman este unul din cele trei mari parcuri ale municipiului, distribuite echitabil din punct
de vedere spatial in interiorul actualului intravilan. Acesta este strabatut in partea nordica de Canalul
lazul Morilor, un canal natural ce se desprinde din Raul Buzau, in lungul céruia s-a dezvoltat orasul cu
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acelasi nume si care a fost sistematizat in perioada socialista. Acesta alimenteaza cele doua lacuri din
Parcul Tineretului.

Fondul construit cu cea mai mare valoare este constituit de cladirile ce au apartinut lui Alexandru
Marghiloman si anume: Conacul Marghiloman (Vila Albatros), Cladiri anexe (fosta casa de oaspeti aflata
in stare de degradare si cladirea in care functioneaza “Complexul de servicii pt. persoane varstnice Al.
Marghiloman”), fostele grajduri, casa gradinarului.

Din punct de vedere functional, un rol esential in zona il au constructiile din partea estica: Liceul
Tehnologic “Henri Coanda” Buzau, Liceul Special pentru Deficienti de Vedere, Centrul Scolar de Educatie
Incluziva Buzau, Liceul Tehnologic Special pentru Copii cu Deficiente Auditive Buzau, Directia Sanitar-
Veterinara Buzau.

3.4  Precizarea limitei zonei construite protejate
Descriere cf. LMI

Ansambluri de arhitectura protejate existente cf. LMI

care separd ansamblul Conacului Marghiloman de cartierul Dorobant;

Marghiloman | 2), apoi continuat in unghi drept, in stdnga, paralel cu fostele grajduri, pana in
apropierea cartierului Dorobantj extindere; in partea de nord-vest de strada

; Nr.crt. . <
Nr. Tip Cf LMI Cod LMI Denumire Adresa Datare
Ansamblu delimitat de ,zidul lui Marghiloman”, constructie desfasurata pe
strazile: Luceafarului (din dreptul imobilului cu nr. 33C), Horticolei, fosta strada
a Florilor, partjal pe partea dreapta a strazii Plantelor (de la imobilul cu nr. 6
Ansamblul | pana la intrarea in Complexul de servicii pentru persoane varstnice), tot partal
BZ-Il-a-B- : o L : NIRRT e sec.
19 monument 496 02347 conacului pe partea stanga a strazii Plantelor (cu incepere de la limita imobilului cu nr. XIX

extindere

] Limv ansabiurdor te arnitactund proteate
...... Ui depriege a ensamblurky o arhicctad | 200a de stices
SITUATIE PROFUSA
RN Morumen sbric
= parose s monumentsdin stoce ! Tirerti 09 a ganerat PU Z
s

Limita de pratectie & ansamb L de aviecturd (se pasiteaza km s exisient)

Fig. 03: Delimitarea monumentelor, a ansamblurilor de arhitectura protejate si a zonelor de protectie
Sursa: autor
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4 ALTE STUDII DE FUNDAMENTARE

4.1 Probleme de trafic si aspecte conexe (pavaj, semnalizare, etc.)

Terenului studiat / reglementat este pzitionat la intersectia Strazii Plantelor (profil general 10m
- 6m carosabil + 2m x 2 trotuar) cu Strada lancu Demetriade (profil general 10m — 6m carosabil + 2m
x 2 rezerva de teren). Problematica principala regasita in zona studiata este nivelul scazut al
accesibilitatii pietonale in interiorul ansamblului Alexandru Marghiloman, acest element fiind cauzat de
segmentarea actualelor circulatii pietonale de catre locurile de parcare si numarul restrans al
accesurilor in interiorul ansamblului.

4.2 Probleme de echipari edilitare
Terenului studiat / reglementat nu este racordat la retelele edilitare existente ale Municipiului
Buzau. Terenul va fi racordat la sistemul de echipare edilitara al municipiului Buzau, conform avizelor
specifice ce vor fi obtiune in faza P.U.Z.

4.3 Date demografice si socio-economice privind: evolutia populatiei, structura demografica
si socio-ocupationala, mobilitatea populatiei, etc.

Profilul dominant regasit in zona studiata este cel public, fiind reprezentate de prezenta Parcului
Marghiloman, Conacul Marghiloman, Complexul de Servicii Persoane Varstnice Alexandru Marghiloman,
Gradinita nr. 6, Biserica ortodoxa "Sf. Teodosie", Biserica ortodoxa "Sf. Apostol Toma", LICEUL
TEHNOLOGIC "HENRI COANDA". Tn extremitétile Ansamblului sunt regasite zone de locuit cu regim de
inaltime de maxim P+1+M, acestea facand parte din zone preponderent constituite (zona de N si S-E) si
din zone aflate in curs de dezvoltare (zona adiacenta terenului ce a generat P.U.Z.).

4.4  Probleme de marketing urban

4.5 Probleme de management urban
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5 PROPUNERI DE DEZVOLTARE ZONALA

5.1 Propuneri privind atitudinea fata de tesutul urban cu toate componentele sale (parcelar,
trama stradald, volume construite, spatii libere) concretizata in: protejare, conservare,
punere in valoare, demolare, completare, schimbari de utilizare)

Unul din obiectivele principale ale prezentei documentatii de tip P.U.Z. este reglementarea
specifica a zonei adiacente Grajdurilor fostei herghelii Alexandru Marghiloman, iar in acest sens au fost
reglementate terenurile adiacente prin raportarea la vecinatati, in mod gradual, pentru a permite
perceptia Monumentului Propus (Grajdurile fostei herghelii Alexandru Marghiloman) in mod integral din
strada Plantelor si pentru a permite o dezvoltare omogena a zonelor de locuit din proximitatea
Ansamblului Al. Marghiloman.

Fig. 04: Reglementarea zonelor adiacente terenului ce a generat P.U.Z.
Sursa: autor

Pagina 23 din 29

URBIA ARCHITECTS ENGINEERS S.R.L. | Expo Business Park Bucharest - str. Aviator Popisteanu 54A, et 2, Sector 1, 012095, Bucuresti | C.U.I.
45513090 J40/1064/2022 contact@urbiadesign.ro | www.urbiadesign.ro | Tel: 031 805 2194 | Mobil: 0722.600.699 | Fax: 037.409.71.00



°
LRB[A URBANISTS ARCHITECTS ENGINEERS

5.2 Propuneri privind rezolvari ale circulatiilor carosabile, stationarilor, circulatiilor pietonale
(cu mentiunea ca unul din obiectivele esentiale ale conservarii calitatii zonelor protejate
consta in mentinerea nealterata a spatiilor strazilor, stradutelor, pietelor, piatetelor si
pasajelor, ameliorarea circulatiei in astfel de zone fiind facuta numai printr-o mai buna
organizare generala a circulatiei)

La nivelul circulatiilor, s-au propus noi accesuri publice in cadrul Ansamblului Marghiloman
pentru a valorifica Patrimoniul local si pentru a activa spatiile publice amenajate din proximitatea
acestora.

5.3  Propuneri de racordari ale retelelor tehnico-edilitare
Reteaua de apa potabila
Alimentarea cu apa potabila si cu apa pentru stingerea incendiilor se va face prin racordarea la
sistemul de alimentare cu apa al Municipiului Buzau.

Reteaua de canalizare

Apele menajere uzate vor fi colectate prin sistem local de canalizare si apoi vor fi evacuate in reteaua
publica de canalizare.

Apele pluviale vor fi dirijate prin sistematizare verticala spre spatiile verzi din zona studiata.

Sistemul de incalzire

Incalzirea sau racirea spatiilor se va realiza prin racordarea la sistemul termic al Municipiului Buzau
sau in sistem individual.

Consumul de energie

Autoritatile vor sprijini si incuraja metodele inovative de productie de energie.

Protectia mediului

Pentru buna functionare a complexului propus si pentru o dezvoltare durabila a zonei sunt o serie de
masuri de protectie a mediului care vor trebui respectate.

Toate proiectele vor trebui sa faca dovada respectarii principiilor protectiei mediului. Vor trebui sa fie
executate lucrari de amenajare in spiritul protectiei mediului pentru ca constructiile sa poata fi realizate.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului peste minimul necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;

Conform Ordonantei de urgenta nr. 114/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgenta a
Guvemnului nr. 195/2005 privind protectia mediului Art. Il (1) Autoritatile administratiei publice locale au obligatia de a
asigura din terenul intravilan o suprafata de spatiu verde de minimum 26 m2/locuitor, pané la data de 31 decembrie
2013.

Conform raportului anual pe anul 2010 privind indeplinirea mésurilor din programul integrat de gestionarea calitaii
aerului, Anexa la HCGMB nr.116/2011: pentru aprobarea realizani oricérei constructii noi va fi condionata de
amenajarea $i intrefinerea corespunzatoare a unui spatiu verde cu suprafata de cel putin 30% din suprafata totald a
parcelei afectata proiectului, din care cel putin 2/3 va i pe sol, iar restul va avea asigurata o grosime a solului care sé
permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau pomilor mici, si condti de drenare a execesului de umiditate.

Gestionarea deseurilor

Se vor respecta recomandarile din Cadrul National Strategic de Referinta, din Legea Protectiei
Mediului nr. 137/1995 si din Planul Regional de Gestionare a Deseurilor.

Deseurile se vor depozita in europubele si se vor ridica de de catre o firma specializata. Trebuiesc
amenajate drumuri pentru accesul masinilor de colectare.

Trebuie impus sistemul de triere selectiva a deseurilor. Pentru gunoiul menajer, categoriile sunt: sticle
si flacoane din plastic, cartoane de ambalaj, ambalaje alimentare, ambalaje metalice.
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Masuri contra zgomotului

Pentru evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental se vor lua in considerare Directiva
2002/49/EC a Parlamentului si a Consiliului European si HG nr.321/aprilie2005.

Poluarea aerului

Pentru reducerea poluarii se recomanda executarea constructiilor cu eficienta termica ridicata.

Poluarea solului

Solul este in general definit ca stratul superior al crustei pamantului, format din particule minerale,
materie organica, apa, aer si organisme vii. Solul foloseste ca platforma pentru activitatile umane si este
interfata dintre pamant, aer si apa si gazduieste cea mai mare parte a biosferei.

Intrucat formarea solului este un proces extrem de indelungat, acesta poate fi considerat o resursa
care nu poate fi reinnoita. Solul ne furnizeaza hrana, biomasa si materiile prime. Solul constituie o
platforma pentru activitatile umane, peisaj, o arhiva istorica. inmagazineaza, filtreaza si transforma multe
substante, printre care apa, nutrientii si carbonul. De fapt este cel mai mare depozit de carbon din lume
(1500 gigatone). Aceste functii trebuiesc protejate datorita importantei lor atat din punct de vedere socio-
economic cat si din punct de vedere al mediului.

Aceste sunt motivele care au determinat elaborarea de catre Comisia Comunitatilor Europene a
Tematicii Strategice pentru Protectia Solului si a Studiului de Impact pentru Protectia Solului comunicate
catre Consiliul, Parlamentul European, Comitetul European Economic si Social si Comitetul Regiunilor la
22.06.2006, Bruxelles. Degradarea solului are un impact direct asupra calitatii aerului, apei, biodiversitatii
si schimbarii climatice. Poate, deasemenea, afecta sanatatea oamenilor si periclita siguranta alimentara.

Extinderea urbana este unul din factorii care pot provoca deteriorarea solului. De aceea prin
reglementarile stabilite am impus conditii de construire care sa reduca la minimum impactul negativ al
constructiilor. (Spatii verzi, canalizarea si preepurarea apelor pluviale, regimul de ocupare a solului).

Spatii verzi

Varietatea esentelor vegetale, alternanta foioase/conifere, preferinta pentru speciile locale contribuie
la identitatea peisagistica a teritoriului.

5.4 Propuneri privind prevederile din regulament, diferentiate pe unitati teritoriale de
referinta si/sau subdiviziuni ale acestora
La nivelul zonei studiate au fost reglementate in mod specific zone functionale tinand cont de
deschiderea la strada, proximitatile acestora (Parc, Strada, Tesut existent, etc.), si tendintele actuale de
dezvoltare. Grupuri de parcele ce fac parte din aceeasi zona functionala cu aceleasi caracteristici sunt
definite ca Unitati Functionale, fiind reglementate in mod specific fatd de amplasamentul si raportarea
acestora la vecinatati.

Astfel, Reglementarea Urbanistica a zonei studiate tine cont de proximitatea fata de patrimoniul
construit, morfologia tesutului existent, adiacenta terenurilor fata de diferite elemente si de actualele
tendinte de dezvoltare.
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Fig. 05: Reglementari Urbanistice Propuse
Sursa: autor
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REPARTITIA UNITATILOR FUNCTIONALE
LOCUIRE

L1a - Subzona lecuintelor individuale si colective mici cu maxim
P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de proteclie

SUPRAFATA =69.569 m2 (23%)

L1b - Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim
P+2 niveluri situate in interorul perimelrelor de prolectie

SUPRAFATA = 26.133 m2 (9%)

TOTAL ZONE DE LOCUIRE

SUPRAFATA = 95.702 m2 (32%)

14 b ) w1 - Subzona mixta cu locuinte individuale si cuplate mici cu
maxim P+2 niveluri

SUPRAFATA = 3.974 m2 (1%)

B 1S - Zona pentru instilutii publice si servicii de interes general
spalii comerciale, spatil prestari servicii

SUPRAFATA = 23.944 m2 (8%)
[ 1Si - Constructii pentru invatamant
SUPRAFATA = 23.004 m2 (8%)

S 1Sc - Constructi de cull
SUPRAFATA = 7.113 m2 (2%)

TOTAL INSTITUTH

SUPRAFATA = 54.062 m2 (18%)

SPATII VERZI

S SV - Parcuri, scuaruri, zone verzi

SUPRAFATA = 105.134 m2 (35%)

SP - Vegetatie de aliniament

SUPRAFATA = 9.386 m2 (3%)

27777 Spalii verzi pe lol propriu
SUPRAFATA = 46.121 m2 (15%)
TOTAL SPATII VERZI
SUPRAFATA UF. = 160.643 m2 (52%)
SUPRAFATA = 150.130 m2 (49%)

Fig. 06: Repartitia Unitatilor Functionale (U.F.)
Sursa: autor
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5.5 Bilant teritorial / Indicatori Urbanistici

BILANT TERITORIAL
Suprafata
ACRONIM AL ARIE DESFASURATA Procent minim
A ini i
ZONELOR UTR DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA SUPRAFATA o CENT CUT. CONSTRUTA(ADC, PoT. AMPRENTALASOLA . minimd despal ' oo o,
U.T.R.(MP) CONSTRUCTIILOR (m2) verzi pe parceld
FUNCTIONALE m2) m2) parceld

SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE $I COLECTIVE MICI CU
Lia UF1 ::;':‘Lz;zlg':?::é ::Tulggirsﬁ:;ﬁ;;z%‘cl)’:ﬂ:ﬁaigrfu ;r, 51298 tesn 512506455 40% 205038582 10m 1537789365 30%
SAU DISCONTINUU (CUPLAT IZOLAT)
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE $I COLECTIVE MICI CU
MAXIM P+2 NIVELURI, SITUATE INAFARAPERIMET RELOR DE
PROTECTIE, CUREGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU (INSIRUIT
SAU DISCONTINUU (CUPLAT  IZOLAT)
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE S| COLECTIVE MICI CU
Lia UF3 ':rfg':;ﬁ;ﬁ:?éi:TDUEA;;Nsmf;{iﬂﬁﬁfﬁzsﬁun\ 7436.021 24% 1 7436021 407 2974.4084 1om 22308083 30%
SAU DISCONTINUU (CUPLAT. IZOLAT)
SUBZONALOCUINTELOR INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI CU
MAXIM P+2 NIVELURI, SITUATE INAF ARAPERIMET RELOR DE 5 o
Lia UF4 BHGTECTIE Gl RESH DECONSTRURE CONTINUU INGiRG | 1o-2! 06% 1 19753421 407% 790.13684 1om 50260263 30%
SA DISCONTINUU (CUPLAT . IZOLAT)
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE $I COLECTIVE MICI CU
Ua UF5 m:;ﬁgﬁ:;.i:Tol?;S:‘sf:ﬁf;imﬂ:fﬁ;:un, 5009.5555 16% 1 50095555 407% 20038222 10m 150286665 30%
SAU DISCONTINUU {CUPLAT. IZOLAT)
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE S| COLECTIVE MICI CU
Lo UF1 MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR  7135.1686 23% 04 285406744 2% 1427.03372 75m 214055058 30%
DE PROTECTIE
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE S| COLECTIVE MICI CU
L1 UF2 MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR ~ 4083.0645 13% 05 204153225
DE PROTECTIE
SUBZONALOCUINT ELOR INDIMDUALE SI COLECTIVE MICI CU
Lio UF3 MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR  1620.7452 05% 1 162071452 25% 405.1863 1Bm 485.22356 30%
DE PROTECTIE
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE SI COLECTIVE MICI CU
MAXIM P+2 NIVELURI, SITUATE INAFARA PERIMETRELOR DE
PROTECTIE, CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU (INSIRUIT)
SAU DISCONTINUU (CUPLAT . IZOLAT)
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE SI COLECTIVE MICI CU
Lo UF5 MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR ~ 4027.6028 13% 05 20138014 25% 1006.9007 75m  1208.28084 30%
DEPROTECTIE
SUBZONALOCUINTELOR INDIMDUALE SI COLECTIVE MICI CU
Lo UF6 MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR ~ 7751.3848 25% 1 77513848 40% 310056392 10m 232541544 30%

DEPROTECTIE

3887.9994 1.3% 1 3887.9994 407% 1656.19976 10m 1166.39982 0%

53

1020.766125 7.5m 122431935 30%

1515.8208 0.5% 1 15°5.8208 25% 378.9552 15m 45474624 30%

R R | s
ACRONIM AL ARIE DESFASURATA Procent minim
L inimé i
ZONELOR uTR DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA s::'r;:l: PROCENT C..T. CONSTRUTA(ADC. PO.T. cm'::i:;:x:(m; Hmax ""‘e':“"' e"’:r::"; de spafii verzi pe
FUNCTIONALE ik m2) oy parcela

(m2)

30%.

R S —
ACRONIM AL ARIE DESFASURATA Procentminim
PRAF ENTALASOLA inimé de spaii
ZONELOR UTR DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA SST 5 (':l)‘ PROCENT C.UT. CONSTRUITA(ADC. POL. c:::;.;atcmon P H.max."x:z:“‘ ::’:n de spafii verzi pe
FUNCTIONALE g m) '(’ m:) parcela
Z0NAPENTRUINSTITUTI PUBLICE $1 SERVICH DE INTERES
= - 10603.6771 .5% .S i 7355 15 1.1 ¥
IS UF1 GENERAL, SPATI| COMERCIALE, SPATII PREST ARI SERVICI 0603.6778 3.5% 1 106036778 20% 2120.73556 5m 3181.10334 30%
ZONAPENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES
I 2 l - 1808.744; 6% 1 1808.744: k0 1.74 7.5 5428 %
S U2 GENERAL SPATIICOMERCIALE, SPATIPRESTARI SERVICI il B SaLs o Res e B o
APENT TITUT! T
IS UF3 ZONAPENTRUINSTITUTI EUBLIGE SISERVICIDEINTERES 2082.656 0.7% 042 868.35 427 868.35 7.5m 6247968 30%

GENERAL, SPAT Il COMERCIALE, SPAT Il PREST ARI SERVICII

ZONAPENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES
IS UF4 L £ 4428.5328 1.5% 240 1766.187 20% 883.0935 1251 1328.55984 30%
GENERAL, SPATII COMERCIALE, SPATII PRESTARI SERVICII 28332 o 8 7 " !
ZONAPENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES
I 5 ; i . .5, 5% ; 1617.686 % 617.5861 8 1328.55 %
S UF5 GENERAL, SPATII COMERCIALE. SPATIIPREST ARI SERVICH 4428.5328 1.5% 037 617.6861 3% 1617.685 Bm 32855984 30

ZONAPENTRU INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII DE INTERES

1S UFg GENERAL. SPATII COMERCIALE SPATII PREST ARI SERVICH 5918534 0.2% 1.00 5918534 407 2367436 10m 177.55602 30%
ISi UF1 CONSTRUCT I PENTRU INVAT AMANT 1466.6156 €.5% 1.00 1466.6156 40% 586.64624 10m 439.98468 0%
ISi UF2 CONSTRUCTII PENTRU INVAT AMANT 21538.1207 1% 1.00 21538.1207 40% 861524828 12.5m 6461.43621 0%
ISc UF1 CONSTRUCTIIDE CULT 4312.624 1.4% 1.00 4372624 1078.156 15m 1293.7872 30%

4201.35405 840.27081

CONSTRUCTIIDE CULT 2800.9027 0.9% 1.50 280.09027
;) WiN A SR b q ;

Suprafata
ACRONIM AL ARIE DESFASURATA & Procent minim
ZONELOR UTR DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA s::rmf PROCENT C..T. CONSTRUTA(ADC. POLT. c‘;’:{:’;ﬁ'&‘;ﬁﬁ:‘ﬁn‘;’ Hmax ';':L’"::;a’r::g' de spatii verzi po
FUNCTIONALE 2ok m2) n2) parceld
sv UF1 SPATIIVERZI 102281.263 336% 03 30684.3789 10% 10228.1263 9m 92053.1367 90%
sV UF2 SPATIIVERZI 2853.5008 0.9% 03 856.05024 10% 285.35008 9m 2568.15072 90%
LeaETari oe PPNTATIIDE ALNAMENT - SPATIVERZI CU ROL ESTETIC §
SP ALINIAMENT DE M&EUQB#‘REACUMATULUI SICALITAT Il AERULUI 9386.8435 3.1% - - - - 9386.8435 100%
REALIZATAIN LUNGUL CAILOR DE CIRCULATIE
SPATIIVERZIPE SPATII VERZIPRIVATE / PUBLICE 46127.52375 15.2% - - - - 46121.52375 100%
LOTURI
g ;s 1051847638

CIRLATII ZON;l PENTRU CAI DE COMUNICAT IE S| CONSTRUCTH
i 45541.20; 15.0%
¢ CAROSABILE  AFERENTE 5541.2022 h

| 304414.3785/100.0% 0.56 |171655.3597 63918.31476 1150129.6547

Fig. 07: Tabel - Bilant teritorial — Indicatori urbanistici
Sursa: autor
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5.6  Analize costuri-beneficii (sub aspectul economic si social)

5.7 Propuneri de initiere a unor planuri urbanistice de detaliu, programe si proiecte derivate
si previziuni privind suportul implementdrii lor (cadrul legal, cadrul institutional, mijloace
financiare, resurse umane)

ARSI
Proiectant general %i_. B_I R
URBIA ARCHITECTS ENGINEERS SR.L. 19 Coustantic: Maring

K‘\; OLTEANU
k) urbangst ’

‘M-- ~/,
\\;:’f 8CC -a!'\/

et 2, Sector 1,012095, Bucuresti e, o

Expo Business Park Bucharest - str. Aviator Popisteanu 54A,

SC URBMARCHITECTS ENGINEERS SRL CUI. 45513090
SECTOR 1

LRB[/\ C.U.l. 45513090 J40/1064/2022

URBANISTS ARCHITECTS ENGINEERS

N “’(?I 1 \\\‘
/

Sef proiect

urb. Constantin Marian OLTEANUR.U.R. B, C, D, E
Expert MCC

Arh. Catalina Dana PREDAM.C.C.1,2,3 A,B,D, G
Proiectat

Urb. Gabriel Alexandru ION

arh. Teodor Stelian SANDRU

Verificat

urb. Oana Georgiana VOICU R.U.R. D3 DZ0 E
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