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RASPUNS ELABORATOR PLAN URBANISTIC ZONAL ,,ANSAMBLU REZIDENTIAL - ZONIFICARE
FUNCTIONALA SI REGLEMENTARE SPECIFICA A SUPRAFETEI DE TEREN DE 28.5 HA DIN
TARLAUA 33, ADIACENTA PARCULUI TINERETULUI, IN VEDEREA PUNERIIIN VALOARE A ZONEI
DE N-E A MUNICIPIUL BUZAU, JUDETUL BUZAU”, MUNICIPIUL BUZAU” CONFOM C.U. NR. 304 /

29.05.2020 (INITIAL PROPUSA SPRE REGLEMENTARE O SUPRAFATA DE TEREN DE 67 HA,
“DOCUMENTATIE DE URBANISM PUZ T 33 — ANSAMBLU REZIDENTIAL - INSTRUMENT DE
PLANIFICARE URBANA SI REGLEMENTARE SPECIFICA DE DEZVOLTARE A ZONEI N-E A MUN.
BUZAU”, CF. CERTIFICAT DE URBANISM NR. 403 / 14.05.2018)

In date de: 15.04.2021

Catre: Primaria Municipiului Buzau, Buzau, Piata Daciei, nr. 1 - Directia Generala Urbanism si Amenajarea
Teritoriului Directia Urbanism - Serviciul Urbanism - Arhitect Sef al Municipiului Buzau

Cu referire la: Adresa / sesizarea inregistrata la Registratura generala a PRIMARIA MUNICIPIULUI
BUZAU cu nr 37349 din data de 31.03.2021

in Privinta: elaborari PLAN URBANISTIC ZONAL ,ANSAMBLU REZIDENTIAL - ZONIFICARE
FUNCTIONALA SIREGLEMENTARE SPECIFICA A SUPRAFETEI DE TEREN DE 28.5 HA DIN TARLAUA
33, ADIACENTA PARCULUI TINERETULUI, IN VEDEREA PUNERII'IN VALOARE A ZONEIDE N-E A
MUNICIPIUL BUZAU, JUDETUL BUZAU”, MUNICIPIUL BUZAU”

in atentia: Primaria Municipiului Buziu, Buzau, Piata Daciei, nr. 1 - Directia Generald Urbanism si
Amenajarea Teritoriului - Serviciul Urbanism - Arhitect Sef al Municipiului Buzau

Spre stiinta:

1.

+
Suprafata: Zona propusa spre reglementare urbanistica prin prezenta documentatie de urbanism =
28.5 ha (S.totald = 67 ha este aferenta “DOCUMENTATIEI DE URBANISM PUZ T 33 - ANSAMBLU
REZIDENTIAL - INSTRUMENT DE PLANIFICARE URBANA S| REGLEMENTARE SPECIFICA DE

DEZVOLTARE A ZONEI N-E A MUN. BUZAU”, CF. CERTIFICAT DE URBANISM NR. 403 / 14.05.2018)

*Suprafata totaléd de studiu si propusé a fi reglementata in faze este rezultata din suprapunerea celor doud
zone identificate prin certificatele de urbanism mai sus mentionate, constand intr-o suprafata totala de 72 ha.

Amplasament: T33, parcelele: 452, 466, 463, 471, 473, 475, 476, 478, 479, 482, 483, 484, 486 (Tarlaua 33)

Delimitare amplasament: Zona restransa in suprafatd de 28.5 ha stabilita prin certificatul de urbanism este
delimitatad de urmatoarele: La nord: Regenerarea spatiului urban adiacent Parc Tineretului, La est: drum de
pamént cu latimea de aprox. 3.2 m, folosit ca acces la terenurile / constructiile din zona (separénd zona
restransd propusa a fi reglementata prin prezenta documentatie de urbanism de fazele urméatoare ce
umreaza a fi reglementate) , La sud: Bd. Aleea Sporturilor, La vest: Aleea Parcului Tineretului.
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Din partea: PROIECTANT GENERAL DOCUMENTATIE URBANISM S.C. ABAGIU GLOBAL SERVICES
S.R.L

S.C. ABAGIU GLOBAL SERVICES S.R.L. este o firma de consultanta globala cu departament de proiectare
in domeniul urbanismului, arhitecturii si ingineriei urbane si identificata in Roméania prin CUI RO34194319,
Nr. de inregistrare la Registrul Comertului J40/2715/2015, avand sediul in Municipiul Bucuresti, Sectorul 1,
Strada Clucerului, nr. 35, etaj 1, biroul nr. 12, Cod postal 011363, Mobil: 0722.600.699, Tel: 031.436.24.06,
Fax: 0374.097.100, E-mail: razvan@abagiuglobalservices.com, urbanism@abagiuglobal.com reprezentata
prin Administrator/CEO, RAZVAN ABAGIU, avand titlul profesional de EMBA.

Descriere investite: PLAN URBANISTIC ZONAL ,ANSAMBLU REZIDENTIAL - ZONIFICARE
FUNCTIONALA S| REGLEMENTARE SPECIFICA A SUPRAFETEI DE TEREN DE 28.5 HA DIN
TARLAUA 33, ADIACENTA PARCULUI TINERETULUI, IN VEDEREA PUNERIIIN VALOARE A ZONEI
DE N-E A MUNICIPIUL BUZAU, JUDETUL BUZAU”, MINICIPIUL BUZAU (DOCUMENTATIE DE
URBANISM PUZ T 33 - ANSAMBLU REZIDENTIAL - INSTRUMENT DE PLANIFICARE URBANA S|
REGLEMENTARE SPECIFICA DE DEZVOLTARE A ZONEI N-E A MUN. BUZAU)

Descriere amplasament: Documentatia de urbanism tip PUZ , atét pentru suprafata de 28,5 ha,, cét si pentru intreaga
suprafata de 72 ha din Tarlaua 33, municipiul Buzau stabileste reglementari urbanistice specifice ~ (zonfiicare
functionala, permisiuni / restrictii, indicatori urbanistici, trama stradala, retele tehnico-edilitare, obiective de
utilitate publica, spatii verzi, alte prevederi in acord cu metodologia cadru de elaborare P.U.Z.) avand in vedere
urmétoarele obiective cheie - generale si specifice - tinénd cont de situatia actuala a zonei T33 caracterizata de:

(1) un front continuu mixt — pe Aleea Sporturilor format din locuinte colective, unifamiliale, spatii de comert, servicii,
productie, depozitare, ce nu permite accesibilitatea optima in interiorul T33, existénd 3 puncte de acces catre
interiorul Tarlalei 33 (1.accesibilitate prin Aleea Parcului, 2.acces impropriu pe langa zona de servicii — TP auto,
spalatorieTudorauto Grup, statie TDV ) si care va trebui reconfigurat spatial si reorganizat functional pentru a
permite ca tesutul planificat in mod coerent a T33 sa fie parte integranta a orasului si calitatea locuirii in T33 sa fie
la standardele impuse la nivel national si european, dar si in acord cu frama stradala a Buzaului configurata la
inceputul sec. XX;

(2) un front continuu preponderent constituit din locuinte individuale (locuinte colective cu regim de inaltime P+4E la
intersectia Aleea sporturilor — Aleea Garlasi, locuinte unifamiliale in sectorul median P / P+1E fronturile
reprezentate de Aleea Gérlasi si Bd. Primaverii, sectorul nordic al Bd.-ului Primaverii este o zona destructurata
constituita din industrie si locuinte informale ce necesita procese de regenerare urbana) ;

(3) dezvoltari punctuale si izolate de constructii de locuinte unifamiliale in interiorului zonei T33 pe tipul de parcelar
agricol, utilizénd traseele fostelor canale de irigatii ca principalele cai de accesibilitate, prin urmare zona este
caracterizate de lipsa infrastructurilor publice, precum si a dotarilor urbane corespunzatoare;

(4) frontul Vestic reprezentat de Aleea Parcul Tineretului si Nordic nu sunt constituite si se invecineaza cu marile
spatii libere si zone verzi a orasului de a lungul Raului Buzau, cadru natural cu un potential urias in dezvoltarea
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sustenabila a orasului si in conectivitatea sa, atét intema verde-albastra la nivelul orasului si zonei peri urbane, cat
si cu polii urbani vecini prin intermediul viitoarei sosele de centura.

RASPUNSURI PUNCTUALE

Va inaintdm raspunsurile noastre cu privire la adresa / sesizarea mai sus mentionata:

COLECTIVUL DE ELABORARE A PREZENTEI DOCUMENTATII DE URBANISM TIP P.U.Z. NU ARE
AUTORITATEA $SI NICI RESPONSABILITATEA STABILIRII CONDITIILOR DE TRANSFER A
SUPRAFETELOR DE TEREN CE URMEAZA A FI TRANSFERATE DOMENIULUI PUBLIC iN VEDEREA
AMENAJARII CIRCULATIILOR PUBLICE (STRAZI PUBLICE) Sl REALIZARII RETELELOR TEHNICO-
EDILITARE AFERENTE (APA-CANALIZARE, GAZE, TERMOFICARE, ENERGIE ELECTRICA,
TELECOMUNICATII).

LA ETAPA DE ELABORARE A DOCUMENTATIEI DE URBANISM TIP P.U.Z. SE STABILESC
REGLEMENTARI URBANISTICE, DE EXEMPLU PRIVIND: ZONIFICAREA FUNCTIONALA, PERMISIUNI
| RESTRICTII DE CONSTRUIRE, INDICATORI URBANISTICI, TRAMA STRADALA, TRASEELE SI
CAPACITATILE RETELELOR TEHNICO-EDILITARE, OBIECTIVELE DE UTILITATE PUBLICA,
SPATIILE VERZI CF. LEGII. PRIN URMARE, ELABORATORUL / PROIECTANTUL P.U.Z. NU ARE
AUTORITATEA SA STABILEASCA NICI MODALITATILE DE TRANSFER DIN PROPRIETATEA
PRIVATA iN DOMENIUL PUBLIC A SUPRAFETELOR DE TEREN NECESARE AMENAJARII CAILOR
DE COMUNICATII / CIRCULATII PUBLICE, SI NICI CUANTUMUL COMPENSATIILOR. SUPRAFETELE
EXACTE DE TEREN CE SE VOR TRANSFERA DIN PROPRIETATEA PRIVATA iN VEDEREA
REALIZARII STRAZILOR PUBLICE SI A INFRASTRUCTURII TEHNICO-EDILITARE PUBLICE VOR FI
DETERMINATE CU EXACTITATE LA URMATOARELE FAZE DE PROIECTARE: STUDIILE DE
FEZABILITATE Sl PROIECTELE TEHNICE AFERENTE CAILOR DE COMUNICATI I
INFRASTRUCTURII TEHNICO-EDILITARE, AVIZATE S| APROBATE CONFORM LEGII, INSOTITE DE
RIDICARI TOPOGRAFICE ACTUALIZATE LA MOMENTUL DECLARARII UTILITATII PUBLICE. TOATE
PROCEDURILE DE TRANSFER SE VOR REALIZA CF. CADRULUI LEGAL iN VIGOARE (DE EXEMPLU:
EXPROPRIERE PENTRU CAUZA DE UTILITATE PUBLICA, COMPENSARE LA JUSTA VALOARE,
ACORDURI DE TRANSFER, ETC.), IN MOD CLAR SI TRANSPARENT CONFORM DISPOZITIILOR S|
PREVEDERILOR LEGALE.

Referitor la pozitia dumneavoastrd fatad de solutia propusa prin Planul Urbanistic Zonal ,ANSAMBLU
REZIDENTIAL - ZONIFICARE FUNCTIONALA SI REGLEMENTARE SPECIFICA A SUPRAFETEI DE
TEREN DE 28.5 HA DIN TARLAUA 33, ADIACENTA PARCULUI TINERETULUI, IN VEDEREA PUNERII
IN VALOARE A ZONEI DE N-E A MUNICIPIUL BUZAU, JUDETUL BUZAU, MUNICIPIUL BUZAU’,
mentionam faptul c& modalittile de compensare se vor efectua in mod specific fiecarui teren afectat si vor fi
conforme cu etapele procedurilor de expropriere detaliate in cadrul legii nr. 255/14 decembrie 2010, cu
modificarile si completérile la zi, dupa cum urmeaza:
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Etapele procedurii de expropriere
Art. 4 - Etapele procedurii de expropriere sunt:

a) aprobarea indicatorilor tehnico-economici ai lucrarilor de interes national, judetean sau local;

b) consemnarea sumei individuale aferente reprezentand plata despagubirii pentru imobilele care fac
parte din coridorul de expropriere si afisarea listei proprietarilor imobilelor;

C) transferul dreptului de proprietate;

d) finalizarea formalitatilor aferente procedurii de expropriere.

Realizarea unor obiective de investitii de interes local care contribuie la dezvoltarea Municipiului Buzau
presupune inclusiv asigurarea terenurilor necesare dezvoltarii acestora. Pentru executia unor lucrari de
utilitate publica propuse prin prezenta documentatie de urbanism tip P.U.Z. este necesara stabilirea cu
exactitate a amplasamentelor conform studiilor de fezabilitate, ce urmeaza a fi elaborate dupa aprobarea
prezentei documentatii de urbanism. in acest moment, din datele obtinute de la Beneficiarul lucrarii - UAT
Mun. Buzau, Primaria Municipiului Buzau nu detine in proprietate suprafetele de teren necesare configurarii
tramei stradale si a retelelor edilitare de apa si canalizare, de gaze, de electricitate si telecomunicatii
necesare functionarii zonei supuse reglementarii prin prezentul P.U.Z.

Dupa aprobarea prezentei documentatii de urbanism - Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare
specifica detaliata si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe cu prevederile Planului urbanistic
general a unei zone delimitate din teritoriul localitétii - se vor stabili pasii necesari declararii utilitatii publice
de interes local a investitiei "ANSAMBLU REZIDENTIAL - ZONIFICARE FUNCTIONALA SI
REGLEMENTARE SPECIFICA A SUPRAFETEI DE TEREN DE 28.5 HA DIN TARLAUA 33, ADIACENTA
PARCULUI TINERETULUI IN VEDEREA PUNERII IN VALOARE A ZONEI DE N-E A MUNICIPIUL
BUZAU, JUDETUL BUZAU" (intr- o prima faza) si in faza urmatoare pentru completarea investitiei prin
avizarea si aprobarea documentatiei de urbanism, a studiilor de fezabilitate si a proiectelor pentru autorizarea
executarea lucrarilor de construire a infrastructurii publice aferente restului de teritoriu de 72 de hectare ce
necesita reglementare urbanistica, configurare a tramei stradale optime si echipare tehnico-edilitara, inclusiv
dotari si echipamente publice.

Realizarea obiectivului de investiti "ANSAMBLU REZIDENTIAL - ZONIFICARE FUNCTIONALA SI
REGLEMENTARE SPECIFICA A SUPRAFETEI DE TEREN DE 28.5 HA DIN TARLAUA 33, ADIACENTA
PARCULUI TINERETULUI IN VEDEREA PUNERII IN VALOARE A ZONEI DE N-E A MUNICIPIUL
BUZAU, JUDETUL BUZAU" este conditionata de existenta terenurilor in proprietatea Municipiului Buzau.
Conform prezentei documentatii de urbanism, traseul obiectivului de investitii afecteaza terenuri proprietate
privata din intravilan. Obiectivul de investitii propus prin prezentul P.U.Z. urmeaza a fi evaluat prin Studiile de
Fezabilitate aferente investitiei. Lista imobilelor aflate in proprietate privatd ce se suprapun peste
amplasamentul obiectivului de investitii urmeaza a fi evaluat si aprobat in baza Studiilor de Fezabilitate (S.F.)
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si a documentatiei ,Plan topografic realizat in sistemul national de proiectie stereografic 1970, in vederea
identificarii imobilelor ce se suprapun peste coridorul de expropriere avizat si receptionat de catre O.C.P.I.
Acestea reprezinta lucrari de construire infrastructura de drumuri si echipare tehnico-edilitara de interes local,
Si se incadreaza in categoria lucrarilor de utilitate publica.

ORIENTARI / SOLUTII PRELIMINARE / PROPUNERI PRIVIND TRANSFERUL DE PROPRIETATE IN
DOMENIUL PUBLIC PENTRU CONFIGURAREA TRAMEI STRADALE SI A RETELEI TEHNICO-
EDILITARE.

DECLINAREA RESPONSABILITATII

Aceste recomandari / solutii preliminare / propuneri au caracter strict informativ si orientativ si
constituie in mod strict orientari cu privire la posibile solutii / situatii in demersul autoritatii publice
de reglementare urbanistica, creare a infrastructurii transporturilor / drumurilor publice si echipare
tehnico-edilitara. Acestea sunt destinate sa faciliteze relatiile si acordurile intre Primaria Mun. Buzau
si proprietarii de terenuri afectati, incurajand respectul fata de lege, fata de proprietatea privata, fata
de proprietatea publica, fata de ceilalti vecini si practicile din domeniu. Propunerile nu sunt obligatorii
din punct de vedere juridic, ele au ca obiectiv sa ofere recomandari generale si sa reflecte cele mai
bune practici.

Conceptele, ideile si solutiile propuse in aceste orientari nu aduc atingere legislatiei nationale si ar
trebui sa fie interpretate si pot fi adaptate tindndu-se cont de cadrul legislativ national si de hotarérile
la nivel local si nu isi propun sa atinga dreptul la proprietate privata, asa cum este stabilit de lege.
Prezentele orientari nu aduc atingere interpretarii pe care Autoritatea Publica UAT Mun. Buzau, prin
Comisia insarcinata cu procedurile de obtinere a terenurilor necesare configurarii tramei
stradale/retelei tehnico-edilitare si Proprietarii afectati o pot da in viitor oricarei dispozitii a legislatiei
aplicabile. Asadar, Proiectantul precizeaza ca recomandarile propuse sunt doar cu titlu informativ si
orientativ si nu angajeaza responsabilitatea niciunui membru a echipei Proiectantului / Colectivului
de Elaborare.

1. Situatia nr. 1 /solutia preliminara nr. 1 - parcele total/major afectate, grad de afectare intre 70%
si 100% din parcela - SUPRAFATA DE TEREN GREVATA DE O SERVITUTE DE UTILITATE PUBLICA
VA FI ACHIZITIONATA / EXPROPRIATA CONFORM LEGI

In cazul in care parcela este grevaté pe o suprafata foarte mare (peste 71% din suprafata parcelei),
sau total grevata de o servitute de utilitate publica, se recomanda comasarea terenului cu lotul vecin acolo
unde exista posibilitatea, iar portiunea de teren afectata va fi achizitionata prin negocierea directa in conditiile
legii in vederea stabilirii conditiilor de despagubire sau expropriata conform legii.
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2. Situatia nr. 2 / solutia preliminara nr. 2 - parcele partial afectate (loturi rezultate construibile),
grad de afectare intre 0% si 70% din parcela

Situatia nr. 2.1/ solutia preliminara nr. 2.1 - parcele partial afectate (loturi rezultate construibile), grad
de afectare intre 0% si 70% din parcela - SUPRAFATA DE TEREN GREVATA DE O SERVITUTE DE
UTILITATE PUBLICA VA FI ACHIZITIONATA / EXPROPRIATA CONFORM LEGII

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica pe o suprafata mare, si
lotul rezultat face posibila construirea pe portiuniunea de teren neafectata, terenul grevat de o servitute de
utilitate publica va fi achizitionat / expropriat conform legii inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar
suprafata de referinta pentru calculul POT si CUT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Situatia nr. 2.2 / solutia preliminara nr. 2.2 - parcele partial afectate (loturi rezultate construibile), grad
de afectare intre 0% si 70% din parcela - SUPRAFATA DE TEREN GREVATA DE O SERVITUTE DE
UTILITATE PUBLICA VA FI COMPENSATA PRIN C.U.T.

La cererea proprietarilor si cu acordul Primariei, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica
va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, cu conditia ca indicatorul C.U.T. (coeficient de utilizare a
terenului) sa se calculeze la suprafata initiala a terenului, ce reiese din masuratorile cadastrale.

Proprietarii parcelelor, care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public pentru
obiectivele de interes public local, beneficiaza pe lotul rezultat in vederea constituirii coridorul de expropriere
- dupa dezmembrare - de un spor al suprafetei desfasurate construite (ADC) admise egal cu o data aria
desfasurata construita aferenta suprafetei de teren transferata spre domeniul public.

Transferul va fi facut pe baza de act notarial si fara despagubiri din partea primariei. Actul notarial va contine
acordul proprietarului de a transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fara a cere despagubiri,
cu conditia aprobarii unui spor de depasire a suprafetei desfasurate admise egal cu o datd suprafata
desfasurata aferenta suprafetei de teren transferata in domeniul public.

Conditii de calcul a C.U.T.:

coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana 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;

in cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public,
iar proprietarii parcelelor nu sunt de acord cu transferul terenului in domeniul public fara a cere despagubiri,
C.U.T. se calculeazé avand la baza suprafata terenului rimas neafectat de obiectivele de utilitate publica.
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Solutia nr. 2.3 / solutia preliminara nr. 2.3 - parcele partial afectate (loturi rezultate construibile), grad
de afectare intre 0% si 70% din parcela - SUPRAFATA DE TEREN GREVATA DE O SERVITUTE DE
UTILITATE PUBLICA VA FI COMPENSATA PRIN P.O.T.

La cererea proprietarilor si cu acordul Primariei, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica
va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, cu conditia ca indicatorul P.O.T. (procent de ocupare a
terenului) sa se calculeze la suprafata initiala a terenului + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica, ce
reiese din masuratorile cadastrale - cu conditia mentinerii/respectarii alinierii maxime admise fata de strazi,
precum si a procentului de suprafata verde amenajata la sol, stabilite la nivel local.

Proprietarii parcelelor, care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public,
beneficiaza pe lotul rezultat - dupa dezmembrare - de un spor al suprafetei construite la sol (AC) admise egal
cu 0,5 x suprafata de teren transferata spre domeniul public atunci cand acest transfer este facut pe baza de
act notarial si fara despagubiri din partea primariei. Actul notarial va contine acordul proprietarului de a
transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fara a cere despagubiri, cu conditia aprobarii unui
spor de depasire a suprafetei construite la sol pe lotul rezultat admis egal cu jumatate din suprafata
transferata in domeniul public.

Conditii de calcul a P.O.T.

procent de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a
cladirii sau proiectja pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul
fatadei, a platformelor, scarilor 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.

in cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public,
iar proprietarii parcelelor nu sunt de acord cu transferul terenului in domeniul public fara a cere despagubiri,
P.O.T. se calculeaza avand la baza suprafata terenului ramas neafectat de obiectivele de utilitate publica.

Situatia juridica/ CADASTRALA a terenurilor, precum si datele necesare elaborarii PUZ, ridicarea
topografica la zi, inclusiv regimul de proprietate vor fi puse la dispozitia proiectantului de catre Priméaria
Municipiului Buzau. Datele/informatiile/propunerile urbanistice pot suferi modificari pe parcursul perioadei de
elaborare, avizare si aprobare PUZ, in acord cu solutia urbanistica selectata de Beneficiar si in acord cu
intelegerile intre proprietarii de teren si autoritatea publica locala. Suprafetele de teren proprietate privata
afectate de largiri de strazi, precum si de alte obiective de utilitate publica ce vor trece in domeniul public vor
fi stabilite cu precizie prin ridicari topografice executate la momentul realizarii investitiei. De asemenea,
suprafetele de teren stabilite prin PUZ sa treaca din proprietate privata a persoanelor fizice/juridice in
domeniul public vor face obiectul unor studii de fezabilitate prin care vor fi definite coridoarele de expropriere
si indicatorii tehnico-economici aferente obiectivelor de utilitate publica si care vor fi asumate de Beneficiar
prin HCL. Aceste ridicari topografice vor fi realizate de catre persoane fizice/juridice autorizate. Ocuparea
terenurilor va fi facuta in conditiile legii in urma elaborérii proiectelor de autorizatii de construire.
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Referitor la obtinerea autorizatiei de construire, este de mentionat reglementarea cuprinsg in Planul
Urbanistic General a terenurilor dumneavoastra, acestea fiind incadrate in mod predominant in zona M1a -
Subzona mixta cu locuinte individuale si cuplate mici, cu maxim P+2 nivele in care se va elabora PUZ. Astfel,
procedura legala pentru obtinerea autorizatiei de construire in aceasta subzona conditioneaza elaborarea in
prima faza a unui Plan Urbanistic Zonal pentru a obtine ulterior autorizatia de construire. Mai este de adaugat
faptul ca terenul identificat cu nr. cadastral 16324 cuprinde una din arterele propuse prin Planul Urbanistic

General al Mun. Buzau in vigoare.

: ) '""‘al'llnmnumm\\“-f";

I 1 18

[ Limita loturilor 16324 / 16329

[T M1a-Subzona mixta cu locuinte individuale si cuplate mici, cu maxim P+2 nivele in care
se va elabora PUZ

[ L1a~- Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

[ Limita amprizei circulatiilor propuse cf. P.U.G. Mun. Buzau
I Circulalii carosabile prevazute prin P.U.G. Mun. Buzau (2009)

Vom comunica Primariei Mun. Buzau situatia punctuala a dumneavoastra si vom propune o intélnire intre
reprezentantii autoritatii publice si dumneavoastra in vederea agrearii solutiei optime ambelor parti. Facem
precizarea c& operatiunile cadastrale / intabulare a dreptului de proprietate / intrarea in legalitate a
constructiilor fara autorizatie de construire nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism. Legea
350/2001 interzice expres, la articolul ART. 56™ - Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de urbanism
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care au ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu
respecta prevederile autorizatiei de construire.

Astfel, doua din scopurile principale ale propunerii noastre este configurarea optima a céilor de comunicatii
si afectarea minima a terenurilor prin extinderea circulatiilor existente.
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Colectivul de elaborare al prezentului P.U.Z. face precizarea in mod public, ca inca de la inceputul
acestui demers, respectiv din anul 2018, la momentul emiterii certificatului de urbanism si a primelor
discutii privind dezvoltarea urbanistica a tarlalei 33, propunerea noastra a fost realizarea unei
documentatii de urbanism care sa asigure o infrastructurd de circulatii, tehnico-edilitara,
echipamente si dotari publice la standarde europene actuale, respectiv strazi publice cu dublu sens
de circulatie, trotuare care sa asigure circulatia pietonald nestéanjenita, piste dedicate bicicletelor,
spatii verzi in lungul circulatiilor cu rol in ameliorarea microclimatului urban, retele de apa / canalizare
/ gaze / electricitate / telecomunicatii dimensionate la nivelul intregii zone, un centru de cartier care
sd asigure accesul in mod egal tuturor locuitorilor din noul cartier la servicii de sanétate, educatie,
cultura, sport si agrement (cresd, gradinita, scoald, dispensar, centru de sanatate, terenuri de sport,
bibliotecd, etc.). In acest sens, propunerea initiald a fost urbanizarea integrald a zonei prin amenajarea
integrata a spatiului public necesar dezvoltarii urbanistice a celor 72 ha din zona numita “tarla 33”.
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Acesta ar fi putut fi configurat din elementele mentionate mai sus, prin reparcelarea terenurilor in
functie de suprafetele de teren initial detinute si dezmembrarea suprafetelor de teren - in mod
proportional conform suprafetelor detinute - necesare tramei stradale optime, retelelor de utilitati
publice viabile, spatiilor verzi de calitate, echipamentelor si dotarilor publice care sa asigure accesul
tuturor in mod egal la sdnétate, educatie, sport si cultura.

Practica europeana in domeniu difera de la o cultura urbanistica la alta, dar in cele mai multe cazuri,
dezvoltarile urbanistice in Europa ultimilor 30 de ani se realizeaza prin transferuri de proprietate in
vederea configurarii spatiului public necesar functiondrii unui cartier la nivel optim si prin
reparcelarea loturilor initiale de uz agricol (tindndu-se cont de suprafetele detinute initial), astfel incat
loturile construibile de teren nou create sa isi atinga potentialul maxim de tehnico-economica si sa
contribuie la coeziunea sociala si la bunastarea proprietarilor.

in;elegem si respectam punctul de vedere a majoritatii proprietarilor din tarlaua 33 privitor la
neacceptarea modelului propus mai sus, $i in acest sens propunerea noastra actuala este:

a) configurarea unei trame stradale minime (strazi publice cu profilul de 10 m pentru arterele
propuse in interiorul tarlalei 33 — noile strazi create in lungul fostelor canale de irigatii si a
drumurilor de pamént - si de 12 m pentru strazile perimetrale — de exemplu Aleea Parcului
Tineretului, Strada Gérlasi, Str. Primaverii);

b) pentru realizarea celor mentionate mai sus, in anumite puncte vor fi necesare strapungeri /
racorduri aditionale la infrastructura majora existenta (Aleea Sporturilor, Strada Primaverii,
Centura de est a Mun. Buzau);

c) amenajarea unui centru de cartier aflat la egala distanta (aproximativ 400 m) fata de limitele
noului cartier configurat, care sa asigure servicii de educatie, cultura, sport si agrement.

d) reglementarea urbanistica pentru marea majoritate a loturilor (parcelele aflate in interiorul
noii zone construibile) in UTR L1a - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2
niveluri situate in afara perimetrelor de protectie (UTR preluat din P.U.G. Mun. Buzau in
vigoare), care permit urmatorii indicatori urbanistici: POT = 40%, C.U.T. = 1.2, Rh max=P+2E,
Hmax=9m;

e) preluarea prevederilor si dispozitiilor P.U.G. Municipiul Buziu in vigoare si a reglementarilor
urbanistice pentru terenurile situate la frontul Aleea Sporturilor, Aleea Gérlasi si Aleea
Parcului Tineretului, respectiv mentinerea UTR-urilor (M1 - Subzona mixta cu locuinte
individuale si cuplate mici cu maxim P+2 niveluri - P.O.T. = 60%, C.U.T. = 1.8, Rh max=P+2E,
H max = 9m -, IS - Constructii administrative, constructii comerciale; alte categorii institutii
publice sau servicii, constructii financiar-bancare; asistenta sociala — P.0.T. = 70%, C.U.T. =
1.5, Rh max=P+1E, H max=9 m);
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f) preluarea prevederilor si dispozitiilor P.U.G. Municipiul Buzdu in vigoare si a reglementarilor
urbanistice pentru terenurile situate in nordul tarlalei 33, respectiv mentinerea UTR-ului de
SV - spatii verzi - P.0.T.=15%, C.U.T.=0.3, Rh max=P+2E, H max=9 m);

Va multumim pentru interesul manifestat fata de proiectul propus!

in speranta ca raspunsurile noastre sunt suficiente, va invitam s& sprijiniti in continuare demersul nostru de
avizare a documentatiei de urbanism propuse, avand ca obiectiv major dezvoltarea unei trame stradale ce
poate reprezenta baza viitoarelor investitii i a accesul optim in actualaTarla 33,

Cu apreciere,
DIRECTOR SC. ABAGIU GLOBAL SERVICES SR.L.:R
SEF PROIECT P.U.Z.: OANA GEORGIANA '

Oana Georgiana L.
/_,-VO'ICU
3\~ master urbanist
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