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I. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

1.1.  Regulamentul Local de Urbanism (..RLU") aferent Planului Urbanistic Zonal (.,PUZ")
este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in
care pot fi ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor pe o suprafata
bine delimitata. in acord cu prevederile legale.

1.2.  PUZimpreuna cu RLU aplica regulile si principiile generale de urbanism pe o suprafata
de teren bine delimitata, asigurind concilierea intereselor initiatorului cu cele ale colectivitatii.
respectiv protectia proprietdtii private si apararea interesului public.

13. RLU aferent PUZ _Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie
de apa, imprejmuire teren, amenajare parcare. acces si amplasare mijloace publicitare™, Str.
Dragaicii nr. 7. Municipiul Buziu, Judetul Buziu, constituie act de autoritate al administratiei
publice locale. instituit ca urmare a avizarii conform legii si a aprobirii sale de catre Consiliul
Local al Municipiului Buzau.

1.4. Nu se vor face interventii cu caracter modificator pe piesele scrise si desenate din
documentatia elaborata initial, fara acordul scris al societdtii proiectante.

2. Baza legala a elaboririi

2.1. RLU aferent PUZ se elaboreaza in conformitate cu:

- Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare:

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) :

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare:

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Buzau;

- Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000:

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 /1996 cu modificarile si
completirile ulterioare:

- HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism. aprobat
prin HG nr. 525/1996;

- Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa
si canalizare a localititilor Indicativ NP 133-2013
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- Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism:

- Ordonanta de urgenta nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si
reorganizarea Societitii Nationale a Ciilor Ferate Romadne, modificata si actualizata prin
Ordonanta de urgenti nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementarii
proiectelor de infrastructura de transport, unele masuri in domeniul transporturilor, precum
si pentru modificarea si completarea unor acte normative;

- Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.

- NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice;

- Legea nr. 307/2006 privind apirarea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare:

- HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificarile si completarile
ulterioare:

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civili cu modificarile si completarile ulterioare:

- Hotarire nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civila, precum s1 a celor la care
se amenajeazd puncte de comanda de protectie civila cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Codul civil;

- Ordonanta de Urgenta nr. 195/ 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare:

- Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificirile si completarile ulterioare:

- Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor:

- Hotarirea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul s marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Legea nr. 1982015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor:

- Ordinul MLS. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara.
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor ce
desfasoara activitati cu risc pentru starea de sanatate a populatiei:

- Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

- Ordinul Ministrului Sanatitii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viati al populatiei;

- Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sanatate
publicd privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii nr,
119/2014;

- Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igieni privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor:
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- Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare:

- H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare:

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor:

- Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice:

- Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executarii de lucréri in zona drumului public
si/sau pentru protejarea drumului;

- Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor. cu
modificdrile si completarile ulterioare:

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate in zona drumurilor, pe poduri. pasaje. viaducte, in tunclurile rutiere, precum si
amenajarea cailor de acces la drumurile publice;

- Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

- Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurator;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor:

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucririlor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale:

- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale:

- Legislatia actuala in vigoare, complementara domeniului urbanismului $i amenajarii
teritoriului:

- Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea .,Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectic si de siguranta aferente capacitatilor energetice™

- Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea i completarea . Normei tehnice
privind delimitarea zonelor de protectie §i de siguranta aferente capacitatilor energetice -
Revizia I aprobata prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.

3. Domeniul de aplicare

3.1.  Suprafata care face obiectul studiului este de 14.409 mp conform georeferentierii
coordonatelor inscrise in Certificatul de Urbanism nr. 439/12.08.2021 (fatd de suprafata de
14.400 mp transmisa prin respectivul Certificat de Urbanism) care a stat la baza intocmirii
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Studiului de Oportunitate si, ulterior, emiterii Avizului de Oportunitate nr. 1/15.02.2022. aviz
care std la baza aprobarii prezentului PUZ.

3.2, Suprafata care face efectiv obiectul reglementdrii urbanistice PUZ este de 7.776 (din
masuratori), respectiv 7.784 mp (din acte) si este reprezentata in integralitate de imobilul avand
numdrul cadastral (,NC™) 71674 (..Zona PUZ™). In cazul in care vor fi necesare operatiuni de
actualizare cadastrala, iar suprafetele se vor modifica in conformitate cu acestea, PUZ se va
aplica pe valorile nou rezultate. In urma unor eventuale operatiuni de repozitionare si rectificare
a imobilului PUZ se admite ca suprafetele sa sufere mici actualizari, insa acestea nu vor fi de
natura sa modifice substantial propunerile prezentei documentatii. La momentul emiterii CU,
Zona PUZ avea suprafata de 7.784 mp conform actelor, intre timp aceasta actualizindu-se si
avand 7.776 mp conform masuritorilor s1 repozitionarii planimetrice a imobilului.

3.3.  PUZ se aplici exclusiv asupra zonei PUZ. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta
ca aducénd atingere altor imobile in afara celui mentionat in CU care a stat la baza intocmirii
PUZ. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiati si care nu fac obiectul CU se vor aplica
prevederile urbanistice in vigoare la momentul respectiv (PUG/PUZ/PUD. dupa caz) si
legislatia in vigoare.

II. Reguli de bazi privind modul de ocupare a terenurilor

4. Reguli cu privire la pistrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

4.1.  Zona PUZ este construita si amenajata si nu este afectatd de lucrari de imbunatatiri
funciare.

4.2.  Zona PUZ nu ofera conditii deosebite de peisaj care sa necesite masuri speciale de
conservare sau valorificare. De asemenea, pe amplasament si in proximitatea acesteia nu exista
spatii publice si/sau spatii verzi publice valoroase cu caracter istoric.

4.3.  Zona PUZ nu se afla cuprinsa in Lista Monumentelor Istorice actualizati in 2015 si nu
se afld la mai putin de 100 m fatd de imobile inscrise pe aceasta lista. De asemenea. nu existi
imobile cu potential de resursa culturali sau parcelari cu valoare culturala.

4.4.  Zona PUZ nu este inclusi intr-un sit arheologic. In legatura cu aceasta nu existi
potential arheologic si nici potential sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau reperat.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apirarea interesului public

5.1. Autorizatiile de construire in vederea executirii lucrérilor se emit numai cu conditia
obtinerii in prealabil a avizelor si acordurilor necesare.

5.2.  Zona PUZ nu cste afectatd de zonele de siguranta si protectie ale drumurilor nationale,
Judetene sau comunale.

5.3.  Zona PUZ nu este afectata de alte zone de siguranta sau protectie ale infrastructurii de
transport feroviar, naval sau aerian, iar linia CFR din incinta este in proprietate privata.

54.  Se interzice amplasarea unitatilor noi generatoare de pericole de accidente majore in
care sunt implicate substante periculoase (unitafi tip ,.Seveso™).



R.L.U. aferent P.U.Z. — _Desfiinare cladiri existente, construire centru comercial, gospoddrie de apd. imprejmuire teren.
amenajare parcare, acces §i amplasare mijloace publicitare™, Str. Drigaicii nr. 7, Municipiul Buziu, Judeiul Buziu 2023

5.5. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
utilizarilor, prin incadrarea in functiunea dominant si functiunile complementare permise, dar
si in utilizarile permise si permise cu conditii stabilite in continuare.

5.6. Conversiile functionale totale sau partiale fard intocmirea in prealabil a unei
documentatii de urbanism se admit dacd noua functiune se incadreaza in utilizarile permise si
permise cu conditii.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Se vor respecta retragerile edificabilului fata de aliniament si limitele laterale si
posterioare ale loturilor reglementate prin PUZ, conform Plansei 2 —,, Reglementari urbanistice
— Zonificare "

6.2. In acceptiunea prezentului RLU. prin termenul ,.aliniament” se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public.

6.3. Platformele pietonale si carosabile. zonele de parcaje si de accesuri in/din incinta,
spatiile verzi, echipamentele tehnico-edilitare, totemurile publicitare si bazinele si instalatiile
supraterane/subterane se pot amplasa si in afara limitei edificabilului.

7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

7.1.  Accesurile principale se pot realiza din circulatiile publice aflate pe domeniul public in
partea de vest si nord, respectiv din Str. Dragdicii si Aleea de acces.

7.2.  Investitia se va putea realiza cu conditia asigurdrii unui acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publici in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut. prin una
dintre proprietatile invecinate.

7.3.  Pentru prezenta investitie existd acordul Primariei privind accesul, iar statia de autobuz
va fi reamplasati intr-o zond apropiata prin grija si cheltuiala beneficiarului PUZ.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1. Se vor respecta zonele de protectie ale culoarelor electrice, conform legislatiei in
vigoare.

82. Devierea retelelor tehnico-edilitare se va putea face numai cu avizul administratorilor
acestora.

83. in cazul racordarii la retelele tehnico-edilitare publice, se vor respecta zonele de
protectie ale acestora, conform legislatiei in vigoare.

8.4. Incazul in care prin avizele/acordurile obtinute se va permite amplasarea constructiilor
si instalatiilor si realizarea lucririlor la distante mai mici decat cele stabilite prin prezentul PUZ,
acestea din urma se pot deroga de la prevederile respective. respectiv limita edificabilului poate
fi extinsa pentru a le acoperi, fird aprobarea in prealabil a unei noi documentatii de urbanism,
cu conditia respectirii conditiilor stabilite prin respectivele avize/acorduri.

8.5.  Amplasarea constructiilor, amenajarilor si instalatiilor se va putea face la cea mai mica
distanta fatd de retelele edilitare convenitd impreuna cu administratorii acestora.

8.6.  Se interzice scurgerea apelor meteorice pe domeniul public sau pe parcelele invecinate.
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9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

9.1.  Reglementarile PUZ se aplica pe intreaga suprafati a zonei reglementate (7.776 mp, NC
71674).

9.2. La fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite ca zona reglementati si
suporte operatiuni cadastrale (dezmembriri, dezlipiri, comasari, alipiri, etc.).

9.3.  La fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite dezlipirea sau parcelarea
ulterioara a loturilor de teren aferente celor doud etape cu conditia mentinerii functiunilor
stabilite prin documentatiile de urbanism in vigoare la momentul respectiv.

9.4.  In urma unor eventuale operatiuni de repozitionare si rectificare a imobilului PUZ se
admit usoare actualizari cadastrale si de suprafete intrucat acestea nu sunt de natura sa modifice
substantial propunerile prezentei documentatii.

9.5. In concluzie, PUZ se aplica exclusiv asupra suprafetei necesare reglementirii
urbanistice PUZ de 7.776 mp.

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

10.1. In acceptiunea prezentului RLU. prin sintagma ..spatii verzi” se intelege ..spatiile verzi
proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice amplasate pe terenuri proprietate privati a
persoanelor fizice sau juridice” §i care nu se asimileaza prevederilor Legii nr. 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor sau ( Jrdonanyei de
Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului.

10.2. Spatiile verzi aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice sau Juridice isi pot
schimba incadrarea functionala fars intocmirea, in prealabil, a unei documentatii de urbanism
sau documentatii tehnice, cu respectarea prevederilor prezentului RLU si nu vor fi inventariate
sau declarate ca spatii verzi in sensul Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor sau Ordonantei de Ur,
19572005 privind protectia mediului. decit dupa indeplinirea procedurii de expropriere conform
legislatiei in domeniu si doar cu acordul autentificat al beneficiarului. proprietarului sau

genta a Guvernului nr.

investitorului. Se admite reamplasarea, straimutarea sau reorganizarea spatiilor verzi in incinta
cu conditia respectarii procentului de spatiu verde necesar stabilit conform prezentului RLU.
10.3.  Spatiile verzi din incinta se vor cuantifica si se pot amenaja astfel:

® perimetral, cu rol de protectie fata de vecinatati;

e in jurul zonelor de parcare;
10.4.  Imprejmuirile se pot realiza din beton, zidirie, metal, o combinatie a acestora sau alte
materiale. Acestea se pot realiza partial sau total si se vor stabili la fazele de proiectare
ulterioare.

II. Zonificarea functionala

11. Unitati si subunititi functionale

I1.1. Zona functionali este o categoric urbanistica si reprezinta un teritoriu pe care se
desfasoard activititile umane care se pol inscrie intr-o functiune dominanti (de baza sau
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principald), la randul ei subimpértita in subzone functionale si la care se pot adiuga alte
functiuni complementare celei principale.

11.2. Zonificarea functionala este evidentiatd in Plansa 2 — . Reglementari urbanistice —
Zonificare”

11.3. Subzonele functionale reprezinta subdiviziuni ale zonelor functionale dominante (de
bazd sau principale). avand functiuni complementare acesteia si caracteristici urbanistice
similare cu posibilitatea de a fi circumserise acelorasi reguli.

IV. Prevederi la nivelul unititilor si subunitatilor functionale

12. Functiune dominanta si functiuni complementare
12.1. Pentru Zona PUZ se stabilesc urmitoarele functiuni si utilizari:

Articolul 1. Functiune dominanta

< IS — Institutii si servicii

Articolul 2. Functiuni complementare permise

e C — Cai de comunicatie

e TE — Echipare tehnico-edilitara

e GC - Gospodirie comunala

e SP — Spatii plantate, agrement, sport
e ID — Industrie si depozitare

Articolul 3. Utiliziri permise

- spatii si galerii comerciale, supermagazin. supermarket. hypermagazin si hypermarket:

- structuri de vanzare:

- magazin de bricolaj si materiale de constructii:

- sporturi. fitness, acrobic. locuri de joacd pentru copii in spatii acoperite si descoperite:

- alimentatie publica, restaurant, cafenea, bar. pub, comert, zona de recreere si petrecere a
timpului liber si interactiune sociala;

- proiectie video in spatii inchise si deschise:

- spatii administrative, circulatii, terase descoperite si acoperite, inchise si deschise.
spaldtorie auto, statie de precolectare a deseurilor si altele asemenca:

- rezervarea unor suprafete de teren destinate dezvoltarii ulterioare a zonei:

- functiuni comerciale. functiuni financiar-bancare, servicii si echipamente publice;

- sedii ale unor companii si firme (birouri), servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale:

- constructii anexe: container bufet si cort (fast food, ambalaje). container reciclare ambalaje
(precolectare reciclabile din fluxul comercial), post de transformare, bazin rezerva incendiu
si bazin de retentie in functie de solutia de bransament. statie de pompe, copertine
carucioare.
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- agentii de turism;

- showroom-uri;

- amenajari exterioare incinta: platforma parcare, spatii verzi. drumuri, trotuare.

- accesuri rutiere pentru clienti si aprovizionare:

- accesuri pietonale, inclusiv pentru persoane cu dizabilitati si nevoi speciale:

- platforme pentru colectarea/precolectarea/sortarea deseurilor;

- complex de reparatii si intretinere auto:

- atelier de reparatii si service auto., spatii comerciale, vulcanizare:

- spatii tehnice si spatii administrative:

- statie de alimentare cu carburanti, cu conditia respectarii distantelor privind protejarea
obiectivelor invecinate:

- statii de pompe:

- rezervoare ingropate si supraterane:

- copertine;

- racorduri la drumurile publice:;

- instalatii si racorduri tehnico-edilitare;

- bransamente la utilitatile existente si viitoare;

- organizare de santier:

- zona de recreere, petrecere a timpului liber sl interactiune sociala:

- circulatii carosabile si pietonale;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- accesuri in §i din drumurile publice:

- parcaje in subteran, la sol si multietajate;

- servicii sociale, colective si personale:

- spatii verzi plantate, amenajate, scuaruri si altele asemenea:

- constructii si amenajari aferente echiparii edilitare:

- constructii si amenajari aferente gospodariei comunale:

- solutii tehnico-edilitare individuale: bazine vidanjabile si de retentie pentru colectarea
apelor pluviale si a apelor uzate. foraje pentru puturi de orice adancime. gospodarii de apa,
statii de pompe, statii de clorinare. microstatii de epurare, separatoare si decantoare de
hidrocarburi, rezervoare de apa pentru consum si pentru stingerea incendiilor si altele
asemenea;

- anexe sanitare §i gospodaresti;

- panouri publicitare, totem, pilon si unipol publicitar si altele asemenea:

- imprejmuirea terenurilor.

Articolul 4. Utiliziri permise cu conditii

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific:

- pentru orice utiliziri se va tine seama de conditiile geotehnice, declivitatea terenurilor side
zonarea seismica;

- amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face la cea mai mica distanta fata de
retelele edilitare convenita impreuna cu administratorii acestora;
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- se admite completarea/extinderea cu cladiri comerciale, zone si platforme noi, comerciale
si de servicii si addpostind spatii tehnice in limita indicatorilor urbanistici propusi. cu
conditia si se asigure accesurile carosabile si pietonale necesare:

- se admite extinderea sau supraetajarea cladirilor existente. cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare
a terenurilor prevazute de prezentul regulament:

- se admite cresterea regimului maxim de inaltime (..Rh™) la fazele urmatoare de proiectare,
fard a depdsi indltimea maxima exprimatd in metri (..H™), procentul de ocupare a terenurilor
maxim (..POT™) si coeficientul de ocupare a terenurilor maxim (.L,CUT").

Articolul 5. Utilizari interzise

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante toxice:
- lucriri care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Articolul 6. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

L]

investitiile se vor realiza pe imobilul NC 71674 in suprafata de 7.776 mp:

la fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite ca terenul si suporte alte
operatiuni cadastrale (dezmembrari, dezlipiri. comasari, alipiri. etc.). acest lucru neafectand
prevederile PUZ, acesta aplicindu-se la nivel spatial asupra zonei reglementate;

terenul are o forma neregulati si suprafata relativ plana, cu deschiderea catre doud drumuri
publice:
conformarea volumetrica se realizeaza prin respectarea valorilor maxime ale indicatorilor

urbanistici. precum si a inal{imii maxime stabilite:

POT. CUT si inaltimea constructiilor constring realizarea investitiei; fiecare dintre aceste
valori trebuie sa fie cel mult egala cu valoarea maxima stabilita prin prezentul regulament;
nu este obligatoriu ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa fie respectate simultan;
constrangerea data de indicatorii urbanistici impreuna cu inaltimea maxima a constructiilor
este una rezultantd prin restrictionarea simultand si cumulata a valorilor maxime admise.

Articolul 7. Parcelarea

- suprafata totald a zonei reglementate prin PUZ este de 7.776 mp suprafata actuala, iar la
fazele ulterioare aprobarii PUZ se pot realiza operatiuni cadastrale (dezmembriri, dezlipiri,
comasiri, alipiri. etc.) care nu vor afecta prevederile PUZ:

- indiferent de suprafetele loturilor ulterioare, PUZ se aplica pe fiecare lot rezultat in parte,
respectand, fiecare, prevederile prezentului RLU.

Articolul 8. Regimul juridic

- fintreaga suprafati de 7.776 mp se afla in proprietatea persoanelor juridice §i nu este necesara
schimbarea regimului de proprietate:
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- PUZ nu aduce si nu va fi interpretat ca aducand atingere proprietatii private a altor persoane
fizice sau juridice decat proprietarului imobilului reglementat sau a loturilor dezlipite
ulterior din acestea:

- procedura si lucrérile de sistematizare/modernizare/reabilitare ale drumurilor publice se vor
realiza pe cheltuiala administratorului  drumului si/sau al autoritatilor publice
interesate/responsabile, iar spatiul necesar lucrarilor se va putea asigura din proprietatea
privata doar in cazurile exceptionale cind domeniul public nu permite executia tuturor
lucrarilor cu acordul prealabil al proprietarului;

- Investitorii si proprietarii privati vor fi responsabili doar cu sistematizarea accesurilor in si
din propria incinta.

Articolul 9. Amplasarea fatii de aliniament

- 8¢ Vva respecta retragerea edificabilului fati de aliniament conform Plansei 2 —
 Reglementari urbanistice — Zonificare”;
= pe terenul situat intre limita edificabilului si limita de proprietate se pot realiza urmitoarele-
* echipamente si instalatii tehnico-edilitare supraterane sau subterane;
® accesuri pietonale si carosabile in incinta:
® amenajdri pentru spatii pietonale. cu acces public limitat si nelimitat:
* spalii verzi, amenajari peisajere si obiective de utilizare publica;
e circulatii rutiere si pietonale:
® parcaje pentru vizitatori si aprovizionare:
* semnalizare rutierd, iluminat public, elemente de signaletica comerciala.

Articolul 10. Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Sevorrespecta retragerile edificabilului fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
conform Plangei 2 — ,, Reglementdri urbanistice — Zonificare”;

- loate constructiile care addpostesc activitati comerciale si de prestari servicii se vor realiza
in limita edificabilului stabilit:

- aleile pietonale si carosabile. zonele de parcaje si de accesuri, spatiile verzi. echipamentele
si instalatiile tehnico-edilitare, totemurile si echipamentele publicitare se pot amplasa si in
afara limitei edificabilului.

Articolul 11. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- construirea si extinderea cladirilor care adapostesc activititi comerciale se permit in limita
edificabilului;

- in cazul amplasirii mai multor constructii pe parceld, distantele dintre acestea vor trebui sa
asigure normele sanitare de insorire si ventilatie si de protectie la incendiu pentru a nu se
prejudicia reciproc.
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Articolul 12. Circulatii si accesuri

- terenurile sunt construibile numai dac au asigurat un acces carosabil de minim 4 m latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut, prin una din
proprietatile invecinate:

- circulatiile carosabile de serviciu/de incinta vor asigura accesul pe parcela pentru utilizatori,
autovehicule ale serviciilor publice si pentru mijloacele de interventie, precum si pentru
pietoni i aprovizionare;

- solutiile tehnice definitive de racordare la drumurile publice se vor stabili la fazele de
proiectare ulterioare, fard a fi necesard intocmirea, in prealabil. a unei documentatii de
urbanism:

- se permite realizarea accesului principal in/din domeniul public, respectiv in/din Str.
Drigaicii si Aleea de acces dinspre nord:

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati;

- dimensionarea prospectele drumurilor din incinta se va face conform normelor in vigoare
pentru ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in caz
de urgenta (inclusiv salvari) sa se faca in conditii de siguranta, excluse fiind drumurile de
servitute:

- pentru prezenta investitie exista acordul Primériei privind accesul, iar statia de autobuz va
fi reamplasata intr-o zona apropiata prin grija si cheltuiala beneficiarului PUZ;

- capacitati de transport admise:

Cale de aprovizionare cu marfa:

e Greutate maxima admisa = 45 tone
e Lungime maxima admisd =20 m
Acces parcare clienti si angajati:

e Greutate maxima admisa = 7.5 tone
e Lungime maxima admisda =7 m

Articolul 13. Parcaje

. accesurile carosabile si parcajele vor fi dimensionate in conformitate cu tema de program a
beneficiarului;
- se vor respecta prevederile Anexei S din HG 525/1996 privind numirul minim necesar al
locurilor de parcare, respectiv:
o un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitafi de
pand la 400 mp.
o un loc de parcare la 100 mp suprafaja desfasurata a constructiei pentru unitdfi de
400-600 mp;
o un loc de parcare la 50 mp suprafafa desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;
o un loc de parcare la 40 mp suprafaa desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.
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se interzice diminuarea numarului minim necesar al locurilor de parcare prin constructii sau
amenajari (de tipul containerelor);

in cazul realizarii unui numar mai mare de locuri de parcare fati de minimul necesar stabilit
anterior, acestea se pot reorganiza/reutiliza pentru alte functiuni decat cele initiale, cu
conditia mentinerii numarului minim stabilit;

acestea se pot reorganiza la faza de documentatie tehnica in functie de tema finald de
proiectare cu respectarea conditiilor avizelor obtinute, numarul minim necesar a se respecta
fiind mentionat anterior;

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, in afara circulaiilor publice:

se vor asigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu dizabilitati.

Articolul 14. Iniltimea maximi admisibili a clidirilor

indltimea maxima a cladirilor nu va depasi 10 m, iar regimul de indltime maxim va fi de
Parter nalt sau un regim de indltime care sa se incadreze in inaltimea maxima:

indltimea maxima a totemurilor nu va depasi 15 m;

indltimea maxima a pilonilor publicitari/unipolurilor nu va depasi 30 m;

amplasarea instalatiilor de publicitate se va putea face la cea mai mica distantd fata de
retelele edilitare convenita Impreuna cu administratorii acestora:

in cazul in care se opteaza pentru amenajarea parcajelor in subteran. la demisol. la sol,
suprateran sau pe acoperis, se admite schimbarea regimului de inaltime pentru aceste cazuri.
cu conditia ca destinatia acestora si fie strict pentru gararea autovehiculelor.,

Articolul 15. Aspectul exterior al cladirilor

aspectul exterior al cladirilor se va stabili la faza de documentatie tehnici si va fi subordonat
programului pentru comert si de prestari servicii. tinand seama de particularitatile sitului.
de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatie de vizibilitate si covizibilitate;

arhitectura cladirilor va trebui si respecte relatia intre functiune si forma.

Articolul 16. Conditii de echipare edilitara

pentru toate constructiile si instalatiile se permite racordarea la retelele edilitare existente si
viitoare in zona studiata:

se permite utilizarea energiei geotermale pentru incilzirea clidirilor. cu conditia ca
instalatiile in cauza si fie realizate in interiorul parcelei. iar functionarea acestora sa nu
afecteze vecinatitile:

instalatiile fotovoltaice si de incilzire solara se pot instala atat separat. cat si pe terasele
cladirilor, cu conditia respectarii normelor de siguranta in exploatare conform normelor in
vigoare;

se va asigura colectarea si evacuarea apelor meteorice din incinta — circulatii i amenajari
pietonale si rutiere, cladiri, platforme de parcare si spatii verzi prin retele subterane citre
reteaua publica de canalizare:



16

R.L.U. aferent P.U.Z. — . Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apd. imprejmuire teren.
amenajare parcare, acces s amplasare mijloace publicitare™, Str. Drdgaicii nr. 7. Municipiul Buzau, Judetul Buziu 2023

- se interzice scurgerea apelor meteorice direct pe domeniul public sau spre vecinatatile
imediate:
- se vor respecta normele legale privind siguranta in exploatare a cladirilor si instalatiilor.

Articolul 17. Spatii libere si spatii plantate

- procentul minim de spatiu verde proprietate privati amenajat in incinta la nivelul intregii
zone reglementate este de 5%

- pentru a atinge aceastd valoare, se pot amenaja spatii verzi astfel:
o perimetral, cu rol de protectie fata de vecinatati:
o in jurul zonelor de parcare;

Articolul 18. imprejmuiri

- imprejmuirile fata de vecinatati vor avea o indltime maxima de 3 m cu gard care poate [i
realizat din beton, zidarie. metal, lemn, o combinatie a acestora sau va putca fi lasat
neimprejmuit/imprejmuit partial.

Articolul 19. Procentul de ocupare a terenului

- POT maxim = 60%:

- aleile pictonale si carosabile, zonele de parcaje si accesuri, spatiile verzi, echipamentele
tehnico-edilitare si echipamentele publicitare se pot amplasa in afara limitei edificabilului
si nu vor intra in calculul POT:

- in cazul in care se opteaza pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol. la sol,
suprateran sau pe acoperis. acestea nu vor intra in calculul POT, cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor.

Articolul 20. Coeficientul de utilizare a terenului

- CUT maxim = 0.60;

- suprafetele aleilor pictonale si carosabile, a zonelor de parcaje si accesuri, a spatiilor verzi.
a echipamentelor tehnico-edilitare. a echipamentelor publicitare, suprafata subsolurilor cu
indltimea liberi de pani la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile. aleile de acces pietonal/carosabil din
incinta. scarile exterioare, trotuarele de protectie se pot amplasa in afara limitei
edificabilului si nu vor intra in calculul CUT:

- in cazul in care se opteaza pentru amenajarea parcajelor in subteran, la demisol, la sol.
suprateran sau pe acoperis, acestea nu vor intra in calculul CUT, cu conditia ca destinatia
acestora sa fie strict pentru gararea autovehiculelor.
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V. Unitati teritoriale de referinta

12.2.  In conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea fteritoriului si urbanismul.
unitate teritoriala de referinta (.UTR”) reprezintd o ,.subdiviziune urbanistic a teritoriului
unitatii administrativ-teritoriale. delimitati pe limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate
functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop
reglementarea urbanistica omogend. UTR se delimiteaza. dupi caz. in functie de relief si peisaj
cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada. sistem parcelar si
mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturi a terenurilor si constructiilor, regim
juridic al imobilelor similar”.

12.3. In acceptiunea prezentului RLU, UTR sunt functiunea dominanta si functiunile
complementare. delimitate conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si
functionala si conturate pe limite cadastrale si de proprietate, ale caror prevederi sunt detaliate
in cadrul articolelor anterioare.
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V1. Anexa

Definirea unor termeni

In prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de termeni in plus fata de
cei continuti in .,Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea
regulamentului local de urbanism™, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996 sau a fost
nuantat intelesul unora dintre acestia, astfel:

ACTIVITATI TERTIARE = activitati de servicii de toate categoriile conform Clasificarii
Activitatilor din Economia Nationala.

ALINIAMENT = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care
poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta, conform prevederilor
regulamentului. in cazul retragerii obligatorii a cladirilor fata de aliniament. interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a
teraselor ridicate cu cel mult 0.40 metri fata de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor
de terasament.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = cladiri de mici dimensiuni realizate pe o parcela
independent de cladirea principala, destinate pentru gararea a |-2 masini sau pentru agrement
(umbrare, pergole acoperite. sere); suprafata acestora nu se ia in considerare in calculul
indicatorilor urbanistici POT si CUT.

COMERT - structura actuald a marilor spaii comerciale este urmatoarea: * centre comerciale
regionale * supermagazine/hipermagazine * mari magazine * centre comerciale locale «
magazine populare * comert specializat « staii — service « alte spatii comerciale

COMERT EN GROS = societati comerciale care se ocupa cu achizitionarea, depozitarea.
reambalarea si distribuirea marfurilor citre comerciantii detailisti.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filiera intermediara de depozite in care intrd marfuri
in ambalaje de comercializare, in cantitati reduse si cu rulaj rapid pentru aprovizionarea
magazinelor, care se localizeaza in zona centrala, in zona mixta si in centrele de cartier: astfel
de depozite pot asigura si aprovizionarea la domiciliu a clientilor.

INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum
urmeaza (conform Legii 350/2001)

« Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusi in unitatea teritoriald de
referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfisurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararca
autovehiculelor. spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor necamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scérile exterioare,
trotuarele de protectie:

« Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construiti (amprenta la sol
a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
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construitd este suprafata construiti la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor. scirilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3.00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR exprimati in metri si in numir de niveluri
conventionale, este inaltimea maxima admisi in planul fatadei, masurati intre cota £0.00 si
streagina, cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

SERVICII §I ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate de la
buget, se stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor: in mod special termenul de
echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in refea la nivel de zona
rezidentiala si de cartier — crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.
SPATII VERZI = spatiile verzi proprietate privati a persoanelor fizice sau Juridice amplasate
pe lerenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau Juridice si care nu se supun Legii nr.
2472007 privind reglementarea st administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor.
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (,UTR”) = subdiviziune urbanistica a
teritoriului unitatii administrativ-teritoriale. delimitata pe limite cadastrale, caracterizati prin
omogenitate functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca
scop reglementarea urbanistici omogena. UTR se delimiteazi. dupa caz, in functie de relief si
peisaj cu caracteristici similare. evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada. sistem parcelar
si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturi a terenurilor si constructiilor, regim
Juridic al imobilelor similar.

ZONA REGLEMENTATA = 7ona asupra careia se aplicd reglementirile urbanistice
delimitata ca atare in partea scrisa si in partea desenata.

ZONA STUDIATA = zona delimitati conventional avand scopul de documentare asupra
oportunitatii realizarii investitiei, integrarii acesteia in zona $i estimarii impactului acesteia
asupra vecinatatilor existente care o compun.
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