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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE                                                                                            .                           
1.1. Date de recunoastere  a documentatiei

· DENUMIREA LUCRARII :  PUZ HALA DEPOZITARE CU SEDIU ADMINISTRATIV SI SPATIU VANZARE
· AMPLASAMENT :  JUD._BUZAU  /  MUN. BUZAU  /  T 37 / P 682/1
· BENEFICIAR  : RAICU IONUT MARIUS SI RAICU MIRELA
· PROIECTANT : SIGNUM SRL – ARH. DANIEL POPA

· DATA ELABORARII : IAN  2024
· PROIECT : S 101.24  PUZ

1.2. Obiectul studiului

Prezenta documentatie  are ca obiect initierea unui P.U.Z. pentru reglementarea  terenului  din mun. Buzau , T 37 , P 682/1  in vederea construirii unei  hale depozitare cu sediu administrativ si spatiu vanzare cu anexele si utilitatile aferente.
La baza prezentului studiu stau reglementarile din PUG si RLU  Mun. Buzau aprobat prin HCL nr. 235/29.10.2009 prelungit prin HCL 255/2019 si Certificatul de Urbanism nr. 457 din 15.09.2023 precum si PUG ul preliminar al Mun. Buzau .
2. SITUATIA EXISTENTA                                                                                  .               
2.1. Situatia juridica

Terenul este situat in intravilanul Mun. Buzau.

Teritoriul pe care se va amplasa obiectivul are o suprafata de 1500  m2  (0,15 ha )  , este liber de constructii si se afla in proprietatea d-lui Raicu  Ionut Marius si d-nei Raicu Mirela . Terenul este notat in CF 72305 , NR. CAD . 72305 .
Categoria de folosinta  a terenului este arabil .

Vecinatatile terenului care a generat PUZ ul sunt urmatoarele :

· la Nord Est cu proprietate nr. cadastral 7603/1/2
· la Sud Est rest proprietate lot 2
· la Sud  Vest cu drum pietruit  nr. cadastral 70827
· la Nord Vest cu proprietate nr. cadastral 70825
2.2. Incadrare in zona      
Teritoriul  analizat in studiu este situat in zona de est a municipiului la iesirea catre Braila ( DN 2B ) , pe partea de nord a drumului national in vecinatatea agentilor economici Avicola Aylex si Soufflet Malt .
Zona de studiu a PUZ  delimitata de Seviciul de urbanism si amenajarea teritoriului al  Primariei Mun. Buzau are o suprafata de 4,73 ha .
2.3. Prevederi din documentatiile  de urbanism elaborate in zona
In conformitate cu reglementarile din PUG – ul aprobat de Consiliul Local  al Mun. Buzau teritoriul studiat se afla in intravilanul municipiului .

Unitatea teritoriala de referinta in care este situat este UTR Nr. 27 si este compus din : zona ID1 – zona in care se va elabora PUZ cu functiunea principala ID si complemetara IS , zona circulatie carosabila principala, zona SV zona verde , scuaruri , recreere .
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2.4. Circulatie si accesuri
Trama stradala din zona este compusa in principal din drumul national DN2B , drum betonat De246 racordat la drumul national si drum pietruit de incinta.
In momentul de fata accesul auto ca si cel pietonal catre teren se face din drumul pietruit existent  situat la limita de sud vest a proprietatii   .
In conformitate cu PUG ul preliminar al mun. Buzau aflat in faza de avizare drumurile din zona vor fi modernizate in strazi categoria II si IV asigurandu-se circulatia carosabila si pietonala. 

Pentru aceasta vor fi impuse interdictii de construire  pe traseul acestora conform planselor anexate.
2.5. Echiparea edilitara

In proximitatea terenului care a generat prezenta documentatie nu exista  retele de energie electrica , apa potabila , canalizare , gaze naturale , racordurile si bransamentele urmand a fi executate prin eventuala extindere a retelelor din zona si cu acceptul si conditiile proprietarilor acestora.

Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare ( separator de namol si hidrocarburi ).
2.6. Disfunctionalitati
Se va  avea in vedere necesitatea refunctionalizarii zoneI ID1  in zona cu functiunea principala ID si complementara IS tinandu-se cont ca toata zona este una in totalitate industriala , de servicii si de depozitare existand o ampla dezvoltare in aceasta directie , neexitand spatii rezidentiale in zona , prognoza fiind in acest sens. 
3. PROPUNERI                                                                                                .  
Prin P.U.Z. – ul ce se doreste a fi initiat se vor  studia si se vor reglementa posibilitatile de realizare in acest moment a unui imobil cu functiunea de depozitare marfuri industriale si materiale de constructii , comert si administratie in sprijinul unor afaceri , respectiv  integrarea si armonizarea constructiiilor si a amenajarilor propuse cu cele existente ; dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural; rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale pentru noua incinta ; echiparea cu utilitati edilitare.
Astfel , din punct de vedere urbanistic terenul care a generat PUZ ul si toate terenurile care compun zona vor fi refunctionalizate din ID1 ( zona unitatilor industriale si depozitare in care se va elabora PUZ cu functiunea ID + IS) intr-o singura zona functionala ID + IS ( zona de industrie si depozitare , institutii , servicii , comert ,) .
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Pentru atingerea telului anuntat anterior, obiectivele centrale ale documentatiei se vor orienta catre:

a. Folosirea unei solutii spatial volumetrice care sa integreze constructiile propuse si care va exprima imaginea de referinta a investitorului ;

b. Asigurarea accesibilliatii eficiente la nivel urban si a unei bune fluente interioare a fluxurilor carosabile si pietonale, precum si asigurarea necesarului de spatii pentru stationare - auto si pietoni; 

c. Asigurarea premiselor unei dezvoltari armonioase a acestei zone pe termen mediu si lung in raport cu vecinatatile si cu dezvoltarea intregului oras.
Se propune construirea unui imobil  cu functiunea de depozitare si spatii comercial - administrative cu anexe si utilitati de tip hala metalica , amenajarea de platforme pentru parcaje auto, spatii verzi , amplasare mijloace  publicitare. Constructia propusa in prima faza va avea un regim de inaltime parter inalt cu etaj partial intermediar (cu inaltimea de aproximativ  7,00m ) si va fi amplasata paralel e latura de nord vest  a terenului aflat in proprietatea investitorilor, astfel incat prin pozitie si orientare sa nu intre in contradictie cu imobilele invecinate.
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Suprafata de teren care a generat documentaia PUZ , in suprafata de  1.500 m2 este proprietatea  D-lor Raicu Ionut Marius si Raicu Mirela, a fost dobandit prin cumparare conform Contract de Vazare – Cumparare nr. 853 din 06.05.2021 intocmit de SNP Jalba Norica & Constantinescu Ileana Alexandra   si are categoria de folosinta teren arabil.
Indicatorii urbanistici maximali  propusi pentru teritoriul studiat vor fi :

POT = 60 %

CUT = 1,8
REGIM  MAXIM  DE INALTIME = P + 2E
Accesul pe teren se va realiza prin racordarea platformei carosabile din incinta la drumul existent situat la sud vestul proprietatii .
In incinta vor fi amenajate 15 locuri de parcare pentru autoturisme  si furgonete precum si minim 20 % spatii verzi asigurandu-se numarul minim de locuri de parcare si spatii plantate in conformitate cu HCL Mun. Buzau nr. 115 din 29.06.2022 .
4. COSTURI ESTIMATIVE ALE INVESTITIEI                                                       . 
Investitiile  de aproximativ 150.000 € vor fi suportate in totalitate de proprietari.

Sursele de finanţare a investiţiei constau din fonduri proprii, credite bancare, fonduri atrase de proprietari.  
Nu vor fi solicitate investitii suportate de Primaria Buzau sau de comunitatea locala .
5. OPORTUNITATEA INVESTITIEI                                                                     .                
Centrul logistic va fi un reper important pentru viitorul operator  in domeniu pentru zona in care este amplasat ,  obiectivul avand un potenţial de dezvoltare major , datorită poziţiei sale regionale . 

Investitorul a ales aceasta locatie din mai multe considerente:

· Accesibilitate;

· Vizibilitate;

· Existenta  utilitatilor in zona;

Stabilitatea financiara a investitorului, precum si competitia creata, vor avea o influenta favorabila nivelului serviciilor de coletarie si distributie , ceea ce este in interesul consumatorilor  avand in vedere avantul comertului online cu o prognoza de dezvoltare majora . 

Obiectivul va avea un impact pozitiv evident, prin crearea directa a aproximativ 20 de locuri de munca permanente si indirecte, aproximativ 70 de locuri de munca temporare (constructori, soferi). 

Ca urmare a dezvoltarii agentilor economici locali, conex investitiei, se vor crea in mod indirect si alte locuri de munca.
Infiintarea obiectivului propus va permite crearea de noi locuri de munca, corelate cu nevoile sociale.


Activitatea propusa a se desfasura in cadrul centrului logistic va garanta stabilitatea locurilor de munca. Factorii determinanti in sustinerea celor afirmate mai sus sunt:


- investitia in sine; sumele importante investite in acest proiect demonstreaza interesul pe termen lung al investitorului si interesul acestuia in profitabilitatea afacerii, riscurile de esec ale unei astfel de afaceri fiind foarte reduse;


- soliditatea financiara a societatii comerciale ce va realiza investitia.

Interventiile vor aduce un plus  in organizarea spatial - volumetrica a zonei animand-o si dand un impuls activitatii de servicii si comerciale in zona . 
Prin amplasarea obiectivului in zona se aduce un spor important al calitatii ambiental – imagistice  a  zonei.

Intocmit 

Arh. Daniel Popa
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