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FOAIE DE GARDA

investitie :

localizare :

faza:

beneficiar :

proiectant de urbanism :

PLAN URBANISTIC ZONAL 5
PENTRU CONSTRUIRE SEDIU S.G.A. BUZAU

SOSEAUA BRAILEI, MUNICIPIUL BUZAU, JUDETUL BUZAU
STUDIU DE OPORTUNITATE

ADMINISTRATIA BAZINALA DE APA BUZAU-IALOMITA

URBANISTI.RO CITY PLANNING & DESIGN S.R.L.
CUI: 45725203 | Reg. Com. J40/3901/2022
Adresa: Bulevardul Ramnicu Sarat Nr. 23, Bl. 11, Sc. 1, Ap. 20, /s
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TABEL RESPONSABILITATI "%,

Sef proiect urbanism :

Proiectant urbanism :

Desenator urbanism :

Responsabil ridicare

topografica :

m.urb. Andra Elena Grecu (Parasc&)
-———MWA"::"“G*“‘ —

m.urb. Andra Elena Grecu (Paraschiv)

urb. Andreea Cristina lonita %

arh. Alexandru Musat

ing. Alina Alexandra Suditu
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BORDEROU

PIESE SCRISE SI DOCUMENTE PIESE DESENATE

o Memoriu tehnic explicativ Studiu de Oportunitate e Plansa UOa — Incadrare in teritoriu
o (Certificat de Urbanism nr. 461/28.09.2022 emis e Plansa UOb - Incadrare in P.U.G.
de Primaria Municipiului Buzau e Plansa U1a - Plan topografic zona de

o Extras de Carte Funciara Nr. 52957 studiu P.U.Z.
e Plansa U1b - Situatia existenta zonificare
e Plansa U1b - Situatia existenta utilizarea

terenurilor

e Plansa U2 - Situatie propusa

Pagina 3 din 10



URBANISTI.RO CITY PLANNING & DESIGN ARCADIA MASTER DESIGN ARCHITECTURE
CUI: 45725203 | Reg. Com. J40/3901/2022 CUI 40944245 | Reg. Com. J10/1349/2018
Adresa: Bulevardul Ramnicu Sarat Nr. 23, Bl. 11, Sc. 1, Ap. 20, Municipiul Ramnicu Sarat, Judetul Buzau
Municipiul Bucuresti, Sector 3, 031905 Strada Alexandru loan Cuza Nr. 82
. Contact: 0721 905 953, 0724 260 034 arhitect@arcadiadesign.info

urbanisti.ro office@urbanisti.ro | urbanisti.ro

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV STUDIU DE OPORTUNITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Investitie PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU CONSTRUIRE SEDIU S.G.A. BUZAU
Beneficiar ADMINISTRATIA BAZINALA DE APA BUZAU-IALOMITA
Localizare SOSEAUA BRAILEI, MUNICIPIUL BUZAU, JUDETUL BUZAU
Faza proiect Studiu de Oportunitate
Proiectant de URBANISTI.RO CITY PLANNING & DESIGN S.R.L.
urbanism CUI: 45725203 | Reg. Com. J40/3901/2022

Adresa: Bulevardul R&mnicu Sarat Nr. 23, Bl. 11, Sc. 1, Ap. 20,
Municipiul Bucuresti, Sector 3, 031905
Contact: 0721 905 953, 0724 260 034 | office@urbanisti.ro | urbanisti.ro

Data elaborarii Decembrie 2022

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are la baza Certificatul de Urbanism nr. 461/28.09.2022 emis de Primaria
Municipiului Buzau. Se intentioneaza realizarea obiectivului de investitie CONSTRUIRE SEDIU S.G.A.
BUZAU, pe terenul in suprafatd de 10.622mp, avand NC 52957, situat in JUDETUL BUZAU,
MUNICIPIUL BUZAU, SOSEAUA BRAILEI.

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei se afla in intravilanul localitatii, in proprietatea privata a
initiatorului (ADMINISTRATIA BAZINALA DE APA BUZAU-IALOMITA). Destinatia stabilita prin Planul
Urbanistic General, aprobat prin HCL Nr. 235/2009 si prelungit prin HCL Nr. 255/2019, este de ID - Zona
unitatilor industriale si depozitare, iar folosinta actuala este de teren curti constructii.

Prezentul studiu de oportunitate s-a intocmit in vederea obtinerii AVIZULUI DE OPORTUNITATE, ce
reprezinta un pas premergator spre elaborarea documentatiei de tip P.U.Z..

2. AMPLASAMENT - SITUATIA EXISTENTA

Localizare

Imobilul ce a generat elaborarea Planului Urbanistic Zonal (NC 52957) este amplasat in Judetul Buzau,
Municipiul Buzau, Soseaua Bréilei, in zona sud-estica a localitétii. Terenul este de forma neregulatd si
are acces direct din drumul public Strada Targului. Dimensiunile cumulate ale terenului sunt de 133,36m
(latura vest), 182,57m (latura nord), 116,30m (latura est), 144,86m (latura sud), cu latura lunga orientaté
pe directia est-vest.
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Vecinatati

Vecinatatile directe ce prezinta hotar comun cu imobilul cu NC 52957sunt urméatoarele:

- pe latura de Sud - Cimitirul "Sfantul Gheorghe";

- pe latura de Vest - imobil NC 59332 — prop. MUNICIPIUL BUZAU; imobil NC 59331 — prop.
MUNICIPIUL BUZAU; imobil NC 59330 — prop. MUNICIPIUL BUZAU;

- pe latura de Nord - imobil NC 67233 — Strada Targului; imobil NC 8929 - prop. SOCIETATEA
NATIONALA IMBUNATATIRI FUNCIARE SA;

- pelatura de Est - cale ferata, imobil NC 56461 — prop. AROMET REMAT SRL.

Evolutie teritoriu
Conform imaginilor satelitare (https://renns.ancpi.ro/renns-public/) comparative 2005/2022, se observa
demolarea constructiilor secundare existente pe terenul care a generat P.U.Z., cat si indesiri ale fondului
construit in partea nord-estica a zonei de studiu.

Accesuri si circulatii

- Accesul principal pe terenul ce a generat P.U.Z. se realizeaza din Strada Targului, inregistrata in
sistemul national de cadastru si carte funciarda cu NC 67233; existd doud puncte de acces pe
proprietate amenajate din Strada Targului.

- Strada Targului este in domeniul public prin HCL Nr. 148/2015 pentru atribuirea de denumiri unor
artere de circulatie din Municipiul Buzau;

- Strada Targului are un profil variabil in zona de studiu PUZ;

Tipul de proprietate

Conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare nr. 52957, emis de OCPI Buzau, imobilul cu
numarul cadastral 52957 este compus din teren cu suprafatd de 10.622,00mp, construit cu cladirea C7
- hala cu suprafata de 1.840,00mp. Imobilul se afld in domeniul privat al prop. ADMINISTRATIA
NATIONALA APELE ROMANE, DIRECTIA APELOR BUZAU-IALOMITA si este incadrat in categoria de

folosinta “curti constructir’.
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Zonificare functionala si utilizarea terenurilor

- Pentru o parte din terenurile din zona de studiu P.U.Z., Planul Urbanistic General nu ofera informatii
privind reglementarile urbanistice aplicabile: segmentul aferent Str. Targului si imobilul cu NC 56461
aferent liniei de cale ferata industriala aflata in proprietatea SC AROMET REMAT SRL;

- Un segment din Strada Targului (aflata in domeniul public al UAT Municipiul Buzau) este incadrata
in zona functionala ID — Zona unitati industriale si depozitare;

- RLU aferent P.U.G. Municipiul Buzau nu ofera detalii privind modalitatea de ocupare a terenurilor din
zona functionala ID;

- Incadrarea urbanistica a terenurilor nu este in acord cu utilizarea realé a terenurilor.

3. ZONA DE STUDIU PROPUSA
Zona de studiu P.U.Z. este stabilita prin Certificatul de Urbanism Nr. 461/28.09.2022 emis de Primaria
Municipiului Buzau, are o suprafata totala de 41.700,00mp si include urmatoarele 10 imobile:
e Imobilul ce a generat P.U.Z. (NC 52957), proprietar Administratia Nationald Apele Roméne,
Directia Apelor Buzau — lalomita;
e |mobilul cu NC 59330, proprietar Municipiul Buzau;
e Imobilul cu NC 59331, proprietar Municipiul Buzau;
e Imobilul cu NC 59332, proprietar Municipiul Buzau;
e |mobilul cu NC 59333, proprietar Municipiul Buzau;
e Imobilul cu NC 8929, proprietar Societatea Nationala de imbunétatiri Funciare SA;
e |mobilul cu NC 56461, proprietar Aromet Remat SRL,;
e Imobilele cu NC 67233 si NC 67237 aferente strazii Targului si aflate in proprietatea publica a
Municipiului Buzau;
e Imobilul cu NC 58394, proprietar CONPRIF SA;

Zona de studiu PUZ se invecineaza cu urméatoarele imobile care fac parte din domeniul public si din

domeniul privat, astfel:

- pe latura de Sud - Cimitirul "Sfantul Gheorghe";

- pe latura de Vest — Soseaua Bréilei, imobilele cu NC 61592, NC 59329, NC 59328, NC 59327,
NC59326, NC 18584, NC 1170;

- pe latura de Nord - imobil NC 66300 — prop. Statul Roman;

- pe latura de Est - imobil NC 68729 — prop. SC CONPRIF SA BUZAU; imobil NC 68730; imobil NC
72048.
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4. DESCRIEREA INVESTITIEI PROPUSE - INTEGRAREA iN ZONA

Situatia actuala

Prin Planul Urbanistic General al UAT Municipiul Buzau, aprobat prin HCL nr. 235/2009 si prelungit prin
HCL nr. 255/2019, terenul care a generat P.U.Z. (imobilul cu NC 52957) este incadrat in ID - Zona
unitatilor industriale si depozitare.

Bilant teritorial - situatie existenta

BILANT TERITORIAL ZONA DE STUDIU P.U.Z. - SITUATIA EXISTENTA
SITUATIA EXISTENTA

ID - Zona unitati industriale si depozitare 35,870 mp 86.02%
IS - Zf)r_la institui publice si servicii de interes general, spatii comerciale, spatii 153 mp 0.37%
prestari servicii

Gc - Zona gospodarie comunala (cimitir) 427 mp 1.02%
Terenuri fara reglementari urbanistice definite prin P.U.G. (*) 5,250 mp 12.59%
SUPRAFATA TOTALA ZONA DE STUDIU P.U.Z. 41,700 mp 100.00%

(*) NOTA: Pentru urmatoarele terenuri din zona de studiu P.U.Z., Planul Urbanistic General nu ofera informatii
privind reglementarile urbanistice aplicabile: segmentul aferent Str. Targului si imobilul cu NC 56461 aferent liniei
de cale ferata industriala aflata in proprietatea SC AROMET REMAT SRL

Indicatori urbanistici - situatia existenta

Terenul de 10.622,00mp este construit cu cladirea C7 cu regim de inaltime P+1 si cu suprafata de
1.840,00mp, astfel ca indicatorii urbanistici sunt POT = 17,32% si CUT = 0,34 ADC/mp teren.

Situatia propusa

Accesuri si circulatii

- Pe termen scurt, se propune mentinerea accesurilor principale pe terenul ce a generat PUZ din
Strada Térgului: un acces dedicat pentru autovehicule si un acces dedicat pentru pietoni;

- Pentru etapa de perspectiva, conform P.U.G., pentru zonele in care se solicita elaborarea P.U.Z. se
vor rezerva terenuri pentru cai de comunicatie si infrastructura edilitara. Astfel, prin Studiul de
Oportunitate se propune ca Strada Targului s& se continue pana in Soseaua Brailei, cu un drum de
utilitate privata, in vederea asigurarii unui nou acces pe viitor din Soseaua Brailei. Traseul propus al
viitoarei cai de comunicatie va traversa terenurile proprietate privata a UAT Municipiul Buz&u si a
Societatii Nationale de imbunétatiri Funciare. Astfel, noua strada va asigura un acces suplimentar
pentru viitoarele functiuni si activitati de interes public din zona de studiu P.U.Z..

- Pentru Strada Targului se prevede mentinerea profilului variabil, cu respectarea unor dimensionari
minime obligatorii privind trotuarele si spatiile verzi de aliniament.
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Zonificare functionala

Prin prezenta documentatie se propune reconfigurarea reglementarilor urbanistice ce afecteaza terenul
care a generat P.U.Z., prin includerea acestuia intr-o noud zona functionala tip IS - Zona institutii
publice si servicii de interes general, spatii comerciale, spatii prestari servicii. Prin P.U.Z. se vor
stabili reglementari urbanistice care vor permite realizarea obiectivului de investitie propus - SEDIU
S.G.A. BUZAU.

Zona IS (zona institutii publice si servicii de interes general, spatii comerciale, spatii prestari servicii)
cuprinde imobilul ce a generat P.U.Z. (NC 52957), iar reglementarile urbanistice vor permite realizarea
investitiei prin stabilirea retragerilor minime fata de limitele de parcela, reglementarea acceselor auto Si
pietonale din Strada Targului si reglementarea modului in care se vor realiza amenajarile pe parcela:
circulatiile pietonale, spatiile de parcare, spatile verzi.

Pentru restul zonei de studiu, prin PUZ se vor defini noi reglementari urbanistice, dupa cum urmeaza:

e Zona ID - Zona unitati industriale si depozitare. Se mentine incadrarea urbanistica a
terenurilor proprietate privata conform PUG actual;

e Zona C - Zona circulatiilor carosabile si pietonale publice. Se propune includerea strazii
Téargului intr-o zona functionala specifica circulatiilor autor si pietonale si amenajarilor aferente;

e Zona CF - Zona cai ferate. Pentru imobilul cu NC 56461 (proprietar AROMET REMAT SRL) se
propune includerea acestuia intr-o zona functionala specificd pentru circulatia feroviara si
amenajarilor aferente;

e Zona Sv - Zona verde si scuaruri publice. Terenurile in prezent neamenajate din zona de
studiu PUZ vor fi incluse in categoria spatiilor verzi, cu rol de protectie si de ameliorare a
peisajului local.

BILANT TERITORIAL ZONA DE STUDIU P.U.Z. - SITUATIA PROPUSA
SITUATIA PROPUSA

ELEMENTE DE BILANT PROCENT

SUPRAFATA o

ID - Zona unitati industriale si depozitare 22,622 mp 54.25%

IS - Zona institutii publice si servicii de interes general, spatii
comerciale, spatii prestari servicii

10,622 mp 25.47%

C - Zona circulatiilor carosabile si pietonale publice 2,966 mp 711%
CF - Zona cai ferate 4,370 mp 10.48%
Sv - Zona verde si scuaruri publice 1,120 mp 2.69%
SUPRAFATA TOTALA ZONA DE STUDIU P.U.Z. 41,700 mp 100.00%

5. UTILITATI/ INSTALATII

Conform Certificatului de Urbanism nr. 461/28.09.2022 emis de Priméaria Municipiului Buzau, constructia
ce se va realiza in baza reglementarilor P.U.Z. va fi racordata la retelele publice existente in zona. in
etapa de elaborare PUZ se vor obtine avizele de amplasament al detinatorilor si administratorilor de
retele edilitare care deservesc zona de studiu PUZ: alimentare cu apa, canalizare, energie electrica,
distributie gaze naturale si telecomunicatii.
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6. OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Prin P.U.Z. se va defini un regulament de urbanism specific fiecarei zone functionale. Prin Regulamentul
Local de Urbanism aferent P.U.Z., vor fi definite reglementari de urbanism care vor stabili edificabilul
general, cu precizarea retragerilor minime fatd de limitele de proprietate, modul de amplasare a
constructiilor pe parcela, reglementarea accesurilor auto si pietonale din Strada Targului si Soseaua
Brailei, functiunile permise, precum si cele permise cu conditionari, normarea locurilor de parcare si a
necesarului de spatii verzi, precum si definirea indicatorilor urbanistici.

Din punct de vedere economic, realizarea investitiei propusa prin Planul Urbanistic Zonal va contribui la
cresterea valorii economice a terenului de 10.622,00mp, care in prezent produce venituri si beneficii
economice moderate pentru comunitatea locala si administratia publica prin includerea acestui teren intr-
un nou circuit economic al municipiului.

7. FINANTAREA $I COSTURILE INVESTITIEI

Investitiile propuse vor fi finantate exclusiv din fondurile proprii ale initiatorului documentatiei P.U.Z.,
ADMINISTRATIA BAZINALA DE APA BUZAU-IALOMITA. in acest moment al studiului, pentru aceasts
investitie, nu sunt prevazute costuri care sa fie acoperite din bugetul local al municipiului Buzau.

8. INTERVENTII URBANISTICE

Interventii

- Se prevede definirea unor noi zone functionale in zona de studiu P.U.Z., in acord cu situatia reala
din teren;

- Terenul ce a generat P.U.Z. se include in zona functionala IS - Zona institutii publice si servicii de
interes general, spatii comerciale, spatii prestari servicii;

- De-a lungul caii ferate uzinale, fasia de teren in prezent libera de constructii se propune a fi inclusa
in zona verde, cu rol de protectie si de ameliorare a spatiului public.

Indicatori urbanistici - situatia propusa
In vederea realizarii obiectivului propus de beneficiar, se contureaza, la nivel preliminar, urmatoarele
elemente de regulament:
o Definirea zonei functionale ID — Zona unitati industriale si depozitare:
o POTmax =80%
o CUTmax =4,00 m2 ADC/m2 teren
o RHmax = P+2E - P+6E
o Spatii verzi=min. 20% din suprafata teren
o Definirea zonei functionale IS — Zona institutii publice si servicii de interes general, spatii
comerciale, spatii prestari servicii:
o POTmax=70%
o CUTmax = 3,00 m2 ADC/m2 teren
o RHmax = P+2E - P+6E
o Spatii verzi = min. 20% din suprafata teren
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o Definirea zonei functionale C — Zona circulatiilor carosabile si pietonale publice:
o Conditiile de construibilitate vor respecta normele tehnice specifice.

o Definirea zonei functionale CF — Zona cai ferate:
o Conditiile de construibilitate vor respecta normele tehnice specifice.

e Definirea zonei functionale Sv — Zona verde si scuaruri publice:
o Conditiile de construibilitate vor respecta normele tehnice specifice.

e Necesarul de locuri de parcare va respecta prevederile HCL Buzau Nr. 115/29.06.2022 privind
aprobarea regulamentului local privind asigurarea numarului minim de locuri de parare si
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si plantate pentru constructii si amenajari autorizate
pe teritoriul municipiului Buzau.

9. ANEXE
o Certificat de Urbanism nr. 461/28.09.2022 emis de Primaria Municipiului Buzau
e Extras de Carte Funciara Nr. 52957

INTOCMIT

Master urbanist ANDRA ELENA GRECU
Urbanist RUR Dz0, E

Urbanist Andreea Cristina lonita

DATA
Decembrie 2022
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