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1. INDTRODUCERE 

1.1 Date de recunoa˒tere a documenta˔iei 
 
 
Denumirea lucrłrii PLAN URBANISTIC ZONAL "ANSAMBLU REZIDENTIAL - 

ZONIFICARE FUNCTIONALA SI REGLEMENTARE 
SPECIFICA  A SUPRAFETEI  DE TEREN DE 43.2 HA 
(ETAPA 2)  DIN TARLAUA 33,  ADIACENTA PARCULUI 
TINERETULUI, IN VEDEREA  PUNERII IN VALOARE  A 
ZONEI DE  N-E A MUNICIPIUL BUZŀU, JUDEŝUL 
BUZŀU" 

Tipul lucrłrii Elaborare Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) 

Amplasament 
 

 
TARLAUA 33 DIN MUN. BUZŀU, LIMITE: N-V - stradŁ 
publicŁ propusŁ etapa 1, categoria IV profil 10m (T33.10), N-
E - Strada PrimŁverii, S-E - Strada G©rlaˑi, S-V - Aleea 
Sporturilor  

Beneficiar PRIMŀRIA MUNICIPIULUI BUZŀU (Mun. BuzŁu, Pia˓a 
Daciei, nr. 1) 

 
Proiectant general S.C. ABAGIU GLOBAL SERVICES S.R.L  

Bucureˑti, Strada Clucerului, Nr. 35, Sector 1  

CUI RO 34194319, J40/2715/05.03.2015   

Data elaborłrii 28/07/2021  

 

1.2 Obiectul lucrłrii 
 
 Obiectul prezentei documenta˓ii este elaborarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) ï în baza 
Certificatului de Urbanism emis în anul 2020 -  reglementarea specificŁ a dezvoltŁrii urbanistice a zonei 
situate ́ n intravilanul teritoriul administrativ al Municipiului BuzŁu, jude˓ul BuzŁu, cu suprafa˓a de 
432.052,62 m2, parte a aˑa-numitei ñtarla 33ò situatŁ la estul Parcului Tineretului, ´n proximitatea albiei 
r©ului BuzŁu.  
 
 Proiectul trateazŁ urmŁtoarele categorii generale de probleme: 
¶ Organizarea re˓elei stradale 

¶ Organizarea arhitectural-urbanisticŁ ´n func˓ie de caracteristicile structurii urbane 

¶ Zonificarea func˓ionalŁ a terenurilor 

¶ Organizarea urbanistic-arhitecturalŁ 

¶ Indici ˑi Indicatori urbanistici: Regim de aliniere, Regim de ´nŁl˓ime, P.O.T., C.U.T., etc. 

¶ Dezvoltarea infrastructurii edilitare 

¶ Statutul juridic si circulatia terenurilor 

¶ Men˓ionarea obiectivelor de utilitate publicŁ 

¶ Permisiuni ˑi restric˓ii 

Propunerile sunt în acord cu situa˓ia actualŁ a zonei care prezintŁ ´n deosebi grave probleme de 
accesibilitate ˑi echipare. Proiectul propune solu˓ii privind zonificarea func˓ionalŁ, organizarea tramei 
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stradale, dezvoltarea infrastructurii edilitare, precum ˑi indicii ˑi indicatorii urbanistici, ˓in©nd cont de cea 
mai mare disfunc˓ionalitate  identificatŁ: construc˓iile izolate, nealiniate, amplasate haotic în interiorul 
loturilor cadastrale, multe dintre ele fŁrŁ autoriza˓ie de construire, amplasate ´n lungul traseelor cŁilor de 
comunica˓ii propuse prin Planul Urbanistic General ´n vigoare, fŁrŁ acces direct la drumuri publice ˑi fŁrŁ 
a fi conectate la re˓elele de utilitŁ˓i publicem fŁc©nd dificilŁ amenajarea accesului carosabil ˑi pietonal la 
standardele europene, na˓ionale, locale curente. A doua mare disfunc˓ionalitate cŁreia prezenta lucrare 
´ˑi propune sŁ gŁseascŁ solu˓ii este reprezentatŁ de frontul constituit haotic la strŁzile publice existente 
ˑi care nu ˓ine cont de vecinŁtŁ˓i, care necesitŁ opera˓iuni punctuale de strŁpungere ´n vederea accesŁrii 
interiorului zonei Tarla 33 de cŁtre viitorii reziden˓i ˑi angaja˓i, inclusiv de cŁtre autospeciale de interven˓ie 
´n cazuri de urgen˓Ł (pompieri, ambulan˓Ł, securitate, etc.), salubritate ˑi transport public local. A treia 
problematicŁ o reprezintŁ distan˓ele insuficiente ́ntre construc˓iile existente (distan˓ele ´ntre aliniamente), 
aflate de o parte ˑi de alta a drumurilor de pŁm©nt / canalelor existente ï utilizate în prezent ca drumuri 
de acces ï ´n vederea: realizŁrii strŁzilor publice la standardele, normele, prevederile tehnice actuale ˑi 
asigurŁrii utilitŁ˓ilor publice necesare: apŁ-canal, electricitate, gaze, telecomunica˓ii. A patra 
disfunc˓ionalitate este lipsa suprafe˓elor de teren apar˓in©nd MunicipalitŁ˓ii BuzŁu necesare realizŁrii 
obiectivelor de utilitate publicŁ: strŁzi, spa˓ii verzi / parcuri de proximitate, creˑe / grŁdini˓e / ˑcoli, 
dispensare / unitŁ˓i medicale, etc.  A cincea problematicŁ este reprezentatŁ de locuin˓ele informale situate 
în nord-est / sud-estul Tarlalei 33 amplasate foarte aproape una de cealaltŁ, care fac aproape imposibilŁ 
realizarea strŁzilor publice. Ċn acest sens, prezenta lucrare delimiteazŁ aceste zone ˑi propune opera˓iuni 
speciale de regenerare urbanŁ ´n vederea integrŁrii acestora ´n oraˑ ˑi asigurŁrii condi˓iilor de trai 
decente. 
 

Obiectivele specifice sunt: 

¶ Obiectivul specific 1: La nivel de conexiuni carosabile iˑ pietonale cu vecinŁtŁ˓ile, documentai˓a 

de urbanism va propune opera˓iuni de strŁpungere a noilor cŁi de circula˓ie cu Aleea Sporturilor, 

Aleea Parcul Tineretului, Strada PrimŁverii ˑi Strada G©rlaˑi. Aceste strŁpungeri vor afecta 

punctual fondul construit existent iˑ vor face obiectul opera˓iunilor de expropriere pentru cauzŁ 

de utilitate publicŁ.  

¶ Obiectivul specific 2: La nivelul tramei stradale interne Tarlalei 33, documenta˓ia de urbanism 

va urmŁri amenajarea strŁzilor publice ˑ i realizarea re˓elelor de utilitŁ˓i publice utilizând traseele 

fostelor canale de iriga˓ii, a drumurilor de pŁm©nt existente aflate ´n proprietatea publicŁ, precum 

ˑi fondul construit existent, indiferent de statutul juridic al construc˓iilor care ´l compun ï 

construc˓ii cu autoriza˓ie de construire / neautorizate (s-au luat ´n considerare construc˓iile 

identificate prin ridicŁri topografice, imagini satelitare (Google Earth), informa˓ii publice (imobile 

Eterra-ANCPI) ˑi limitele parcelelor cadastrale existente, pentru a afecta c©t mai pu˓in 

proprietŁ˓ile private existente.  

¶ Obiectivul specific 3: La nivelul zonelor funci˓onale, documenta˓ia de urbanism propune în 

interiorul Tarlalei 33: o zonŁ ce urmeazŁ a fi constituitŁ din locuin˓e individuale ˑi colective mici 

ˑi medii cu regim de ´nŁl˓ime maxim P+2E (9m), la care se adaugŁ un centru de cartier 

cuprinz©nd servicii de utilitate publicŁ (educa˓ie, sŁnŁtate, culturŁ, sport ˑi agrement) ˑi un front 

mixt, inclusiv institu˓ii ˑi servicii publice deja constituit (dar disfunc˓ional ´n raport cu oraˑul) / ce 

necesitŁ reconfigurare spa˓ialŁ la Aleea Sporturilor. Ċn vederea echilibrŁrii spa˓iale ˑi ´mbuntŁ˓irii 

microclimatului zonei se preiau prevederile Planului Urbanistic General în vigoare în ceea ce 

priveˑte UTR-urile SV (spa˓ii verzi) aflate ´n nordul Tarlalei 33. 

¶ Obiectivul specific 4: Delimitarea zonelor constituite la Str. G©rlaˑi ˑi Str. PrimŁverii din locuin˓e 

informale (majoritatea construc˓iilor existente) pentru promovarea unor opera˓iuni complexe de 

regenerare urbanŁ ˑi restructurare spa˓ialŁ ´n vederea integrŁrii acestor pŁr˓i ale zonei Tarla 33 
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´n oraˑ ˑi asigurŁrii accesului ´n mod liber, necondi˓ionat ˑi egal la resursele publice ale 

Municipiului BuzŁu (strŁzi, transport public, educa˓ie, sŁnŁtate, culturŁ, agrement ˑi sport).  

¶ Obiectivul specific 5: La nivelul dotŁrilor ˑi echipamentelor publice, care sŁ asigure 

func˓ionarea noului cartier ´n condi˓ii optime, documenta˓ia de urbanism delimiteazŁ ˑi propune 

zonele adecvate pentru localizarea investi˓iilor publice ´n viitor. 

1.3 Surse documentare 
 

¶ Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului ˑi urbanismul, cu modificŁrile ˑi completŁrile 

ulterioare; 

 

¶ Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu modificŁrile ˑi completŁrile 

ulterioare; 

¶ Legea 50/1991 privind autorizarea executŁrii lucrŁrilor de construc˓ii, republicatŁ, cu modificŁrile 

ˑi completŁrile ulterioare; 

¶ P.U.G. - Municipiul BuzŁu, aprobat prin H.C.L. nr.239/2009 ˑi Regulamentul Local de Urbanism 

aferent; 

¶ Ordinul MLPAT nr.176/2000 de aprobare ñGhid privind metodologia de elaborare ˑi con˓inutul-

cadru al Planului Urbanistic Zonalò  

¶ Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienŁ ˑi sŁnŁtate publicŁ privind mediul de via˓Ł 

al popula˓iei, cu modificŁrile ˑi completŁrile ulterioare; 

¶ H.G. nr. 445 din 8/04/2013 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice ˑi private asupra 

mediului;  

¶ H.G. nr. 1.076 din 8/07/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluŁrii de mediu pentru 

planuri ˑi programe;  

¶ Ordinul Ministerului SŁnŁtŁ˓ii nr. 536 din 23/06/1997 pentru aprobarea Normelor de igienŁ ˑi a 

recomandŁrilor privind mediul de via˓Ł al popula˓iei, cu toate modificŁrile ˑi completŁrile ulterioare;  

¶ Legea nr. 213 din 17.11.1998 privind bunurile proprietate publicŁ, cu toate modificŁrile ˑi 

completŁrile ulterioare;  

¶ O.U.G. nr. 54 din 28/06/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate 

publicŁ, cu toate modificŁrile ˑi completŁrile ulterioare;  

¶ Legea nr. 7 din 13/03/1996 a cadastrului ˑi a publicitŁ˓ii imobiliare, republicatŁ ´n data de 

03/03/2006 cu toate modificŁrile ˑi completŁrile ulterioare;  

¶ O.U.G. nr. 195 din 12/12/2002 privind circula˓ia pe drumurile publice, cu toate modificŁrile ˑi 

completŁrile ulterioare;  

¶ O.U.G. nr. 43 din 03/01/1997 privind regimul drumurilor cu toate modificŁrile ˑi completŁrile 

ulterioare;  

¶ Legea nr. 123 din 10/06/2012 a energiei electrice ˑi a gazelor naturale, cu modificŁrile ˑi 

completŁrile ulterioare;  
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTŁRII 

2.1 Evolu˔ia zonei 
 

Tarlaua 33 este o fostŁ zonŁ agricolŁ a Municipiului BuzŁu, traversatŁ de canale de iriga˓ii ˑi 
drumuri de pŁm©nt care a fost reglementatŁ prin PUG Mun. BuzŁu aprobat ´n 2009 ca zonŁ  destinatŁ 
´n majoritate locuin˓elor individuale ˑi colective mici cu maxim P+2E, cu condi˓ia elaborŁrii unui Plan 
Urbanistic Zonal. Lipsa unui P.U.Z. care sŁ organizeze re˓eaua stradalŁ, care sŁ stabileascŁ reglementŁri 
specifice privind zonificarea func˓ionalŁ a terenurilor, indicii ˑi indicatorii urbanistici, statutul juridic ˑi 
circula˓ia terenurilor, a determinat apari˓ia ´ncŁ din anul 2010 ï dar cu precŁdere din anul 2016 ï a multor 
construc˓ii (case / vile) care nu respectŁ prevederile Planului Urbanistic General ´n vigoare, fŁrŁ 
autoriza˓ie de construire, fŁrŁ acces din drumuri publice asfaltate ˑ i fŁrŁ re˓ele de utilitŁ˓i publice.   

Pe Aleea Sporturilor, s-a constituit un front format din zone de comer˓ ˑi prestŁri servicii cu inser˓ii 
de locuin˓e individuale (case / vile) ˑi organizat haotic, fŁrŁ o aliniere precisŁ ˑi care nu permite accesul 
´n interiorul Tarlalei 33 aˑa cum este prevŁzut ´n Planul Urbanistic General în Vigoare.  

Pe Str. PrimŁverii vis-a-vis de zona industrialŁ s-au constituit nuclee de locuin˓e informale, care 
nu respectŁ distan˓ele reglementate ´ntre construc˓ii, nu permit realizarea strŁzilor publice ˑi re˓elelor de 
utilitŁ˓i publice cf. normativelor tehnice, ´n consecin˓Ł o zonŁ precarŁ de locuire ´n spa˓iul urban. 
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2.2 Încadrare în localitate 
 
La nivel local amplasamentul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal este parte a intravilanului 

Municipiului BuzŁu situat ´n nord-estul oraˑului ˑi av©nd urmŁtoarele caracteristici: 
Accesibilitate: Terenul este delimitat pe latura sudicŁ de Aleea Sporturilor, pe latura vesticŁ de 

Aleea Parcul Tineretului, pe latura esticŁ de drum exploatare T33 (latura zonei lŁrgite delimitate prin 
Certificatul de Urbanism emis ´n 2018 sunt strŁzile G©rlaˑi ˑi PrimŁverii), pe latura nordicŁ este delimitat 
de marile terenuri libere de construc˓ii, care fac parte din PUZ "Regenerarea zonei adiacente Parcului 
Tineretului", aflat ´n proximitatea ːoselei de CenturŁ Est / r©ul BuzŁu. 

Vecinłtł˔i de interes municipal: pe latura vesticŁ, terenul se ´nvecineazŁ cu Parcul Tineretului 
ˑi zona destinatŁ activitŁ˓ilor sportive ˑi de recreere la nivel municipal (ex. Sala Sporturilor). Pe latura 
nordicŁ se aflŁ ´n execu˓ie Regenerarea zonei adiacente Parcului Tineretului, un parc public proiectat ˑi 
aprobat cu suprafa˓a de 37.5 ha. 
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Servitu˔i infrastructuri electrice: Pe latura nordicŁ a Tarlalei 33 se aflŁ linia electricŁ aerianŁ 
110 kV, ce porneˑte de la sta˓ia electricŁ localizatŁ pe Aleea Parcul Tineretului ˑ i se distribuie pe ´ntreaga 
zonŁ nordicŁ a Municipiului BuzŁu.  

Tendin˔e de dezvoltare urbanisticł: Ċncep©nd cu anul 2010, Tarlaua 33 cunoaˑte o presiune 
investi˓ionalŁ crescutŁ caracterizatŁ prin dezvoltŁri punctuale ˑi izolate de locuin˓e unifamiliale, ce 
utilizeazŁ ca principale cŁi de accesibilitate traseele fostelor canale de iriga˓ii / drumuri de exploatare de 
pŁm©nt. 

2.3 Elemente ale cadrului natural 
 

Municipiul Buzãu s-a dezvoltat pe malul drept al râului cu acelasi nume în zona în care acesta 
pãrãseste terasele înalte intrând în zona de ses, mai exact apartine subunitãtii denumite Câmpia de 
divagare Buzãu ï Cãlmãtui, care împreunã cu câmpia Buzãu-Siret ce se aflã în partea stângã a râului 
Buzãu formeazã Câmpia Românã de est. 

Litologic zona se caracterizeazã printr-o varietate de faciesuri specifice formatiunilor de con de 
dejectie cu stratificatie încrucisatã, de cele mai multe ori stratul fiind înlocuit de depuneri sub formã de 
lentile de diferite dimensiuni. 

Astfel, la suprafatã se întâlnesc pâmânturi fine, ca argile si prafuri (uneori cu intercalatii 
lenticulare de mâluri) cu trecere în nisipuri cu grosimi de 3 ï 8 m, de vârstã Cuaternar-Holocen urmate 
în adâncime de depunerile grosiere apartinând conului de dejectie al râului Buzãu, care se dezvoltã la 
adâncimi de cca 30 m constituite din elemente mai mari (bolovãnis cu pietris) la partea superioarã si mai 
mãruntã (nisip cu pietris) la cea inferioar«. In continuare p©n« la cca 200 m ad©ncime apar ñStratele de 
C©ndestiò care apartin Pleistocenului inferior si care sunt reprezentate de un complex de pietris, nisip si 
bolovãnis cu intercalatii argiloase. 

Din punct de vedere hidrologic zona este legatã de râul Buzãu, care în decursul timpului 
geologic, dar si în prezent a format un bazin subteran apreciabil ca dimensiuni pe care îl alimenteazã 
permanent. 

 
Hidrogeologic ï zona se caracterizeazã prin prezenta apei subterane la adâncimi de 8 -12 m, 

aceasta fiind cantonatã atât în depozite grosiere apartinând conului de dejectie al râului Buzãu, cât si în 
Stratele de Cândesti de sub accestea, cele douã strate fiind în legãturã hidraulicã directã. 

 
Factori climatologici - DatoritŁ aˑ ezarii sale geografice la limita de contact dintre Câmpia 

Bãrãganului si Subcarpatii de Curbura, orasul Buzau se afla sub  aci˓unea  cu prioritate a centrilor barici  
ai  Europei  sud-estice  si nord-estice. AceastŁ dinamica si invazie succesiva  de mase   de  aer  se  
asigurŁ  in  centrele  barice   principale   - anticiclonul    Azorelor,    anticiclonul    Siberian,    ciclonii 
mediteraneeni   ca   si  cei  care  se  deplaseaza   de-a   lungul meridianelor imprima climei caractere 
termice si hidrice specifice regiunilor temperat continentale excesive. 

Originea  si  frecventa maselor de aer  care  afecteaza  zona orasului Buzau sunt puse in evidenta 
de frecventa si viteza vantului pe urmãtoarele directii: 
- masele de aer de origine polar-continentala reci si  uscate provenite  din  directiile  N,  N-E  si  E,  sunt   
caracteristice sezonului rece si ating maximum de frecventa multianual 37,20%; 
-  masele  de aer tropical de origine  tropical  maritima  si tropical   continentala din direc˓iile S, S-E, S-V  
au  frecven˓Ł  moderatŁ iˑ se întalnesc în perioada caldŁ cu ploi toren˓iale, dar ˑi în anotimpul rece, cu 
ninsori abundente.  

În timpul cŁlduros predominŁ vântul de N-NE - 33,5%, urmat de vantul N-V - 24,7%, vântul de 
S-V - 9,5%. 

În timpul friguros - vântul de N-NE cu predominanŁ˓ 41,3%  si cel S-V - 20,7%. 
Viteza vântului pe directii - in anotimpul friguros 4,4  m/s pana la 5,5 m/s; in timpul calduros - 3 

m/s - 4,5 m/s. 
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2.4 Circula˔ia 
 Circula˓ia ´n interiorul Tarlalei 33 se realizeazŁ pe drumuri de exploatare agricolŁ (drumuri de 
pŁm©nt) ˑi de-a lungul canalelor de iriga˓ii existente. 
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 Prin urmare, profilul existent al drumurilor de acces cuprinse în zona de studiu / reglementare 
sunt subcapacitate pentru func˓iunile permise ˑi prevŁzute prin P.U.G. ´n vigoare. Ċn plus, construc˓iile 
existente sunt amplasate ´n lungul traseelor de comunica˓ii / circula˓ii prevŁzute prin P.U.G. ´n vigoare.  
 Pe l©ngŁ men˓iunile legate de prospectul stradal, este de men˓ionat starea zonei carosabile ˑi 
pietonale din interiorul Tarlalei 33, totalitatea acestora nefiind asfaltate, nici completate cu echipamente 
ale infrastructurii tehnico-edilitare. 
 Pentru a contura o imagine mai clarŁ a situa˓iei existente au fost determinate 10 puncte de 
perspectivŁ ´n zonele caracteristice terenului ce a generat PUZ. 
 

2.5 Ocuparea terenurilor 
Terenurile care constituie Tarlaua 33 (ñTerenulò denumit ́ n cuprinsul prezentei documenta˓ii) 

sunt în mare parte lipsite de constuc˓ii, av©nd categoria de teren intravilan liber de construc˓ii. Ċn unele 
zone în interiorul P.U.Z. s-au dezvoltat locuin˓e de tip individual, aceste construc˓ii fiind de cele mai multe 
ori neautorizate ˑi accesibile doar prin drumuri de pŁm©nt. 
 Pe frontul Aleii Sporturilor sunt identificate construc˓ii reziden˓iale, comerciale ˑi de servicii, 
aliniate par˓ial, retrase ´n mod neregulat de la aliniamentul existent (construc˓iile comerciale ˑi de 
servicii se afltŁ de cele mai multe ori pe aliniament) cu regim de ´nŁl˓ime variind ´ntre P+1E ï P+2E ˑi 
acces direct din strada publicŁ. 
 La interesc˓ia Aleii Sporturilor cu Strada G©rlaˑi se aflŁ o zonŁ de locuin˓e colective cu regim 
de ´nŁl˓ime P+4E.  
 Pe strŁzile G©rlaˑi ˑi PrimŁverii este constiuitŁ o zonŁ formatŁ din locuin˓e individuale cu regim 
de ´nŁl˓ime Pï P+1E aliniate uniform ˑi acces direct din strada publicŁ.  
 Ċn nordul Tarlalei 33 se aflŁ o zonŁ fŁrŁ construc˓ii cu o declivitate pronun˓atŁ a terenului (în 
medie 3 / 4 m) acoperitŁ de vegeta˓ie spontanŁ.  
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2.6 Echipare edilitarł 
 

Cea mai mare parte a Terenului studiat / reglementat nu este racordat la reŞelele edilitare 
existente ale Municipiului BuzŁu. Terenul va fi racordat la sistemul de echipare edilitarŁ al municipiului 
BuzŁu, conform avizelor specifice ce vor fi ob˓iune in faza P.U.Z. 

2.7 Probleme de mediu 
 
Planul Urbanistic Zonal se va supune evaluŁrii ini˓iale a investi˓iei ˑ i astfel autoritatea competentŁ 

pentru protec˓ia mediului va stabili efectele implementŁrii proiectului asupra mediului ́ nconjurŁtor. 
Terenul din punctul de vedere al reglementŁrilor urbanistice SV ï spa˓ii verzi prevŁzute ´n P.U.G. 

Mun. BuzŁu ´n vigoare stabileˑte urmŁtoarele: 
 

Amplasamentul (43.2 ha) nu este afectat de limita Natura 2000. Acesta se aflŁ la distan˓a de 
aproximativ 250 m fa˓Ł de limita zonei studiate prin P.U.Z. 

 
Prin urmare, terenul propus spre reglementare urbanisticŁ (72 ha) se aflŁ ´n imediata vecinŁtate 

a Parcului Tineretului (16.30 ha), a noului parc aflat în amenajare ñRegenerarea spa˓iului urban adiacent 
Parc Tineretuluiò (37.5 ha), ´n proximitatea sitului Natura 2000 (aflat la o distan˓Ł medie de 250 m) ˑi a 
zonei de-a lungul digului / ːoselei de CenturŁ Est reglementatŁ prin P.U.G. ´n vigoare ca SV (av©nd o 
suprafa˓Ł totalŁ de (75 ha), ce urmeazŁ sŁ facŁ obiectul unui proiect complex de regenerare a spa˓iilor 
verzi degradate ˑi transformarea acestora ´ntr-un parc public de-a lungul albiei r©ului BuzŁu (aflatŁ la 
distan˓a de aproximativ 450 m p©nŁ la albia minorŁ) av©nd o suprafa˓Ł totalŁ de 113 ha, respectiv o 
lungime de-a lungul digului de 3km ˑi o lŁ˓ime variabilŁ ´ntre 300 ˑi 400 de m situatŁ ´ntre limita digului ˑi 
zona industrialŁ aflatŁ la nordul StrŁzii PrimŁverii.  
 

2.8 Op˔iuni ale popula˔iei 
 

Majoritatea proprietarilor de terenuri libere de construc˓ii ˑi-au manifestat interesul in repetatele 
informŁri ˑi dezbateri publice din anii 2018, 2019 ˑi 2020 pe parcursul elaborŁrii scenariilor de 
reglementare urbanisticŁ referitoare la dezvoltarea urbanŁ a Tarlalei 33 pentru / în favoarea organizŁrii 
unei re˓ele stradale conectate la oraˑ, echipŁrii ´ntregii zone cu re˓ele tehnico-edilitare ˑi de a construi 
locuin˓e individuale ĸi colective mici cu maxim P+2 niveluri.  

Dar, populatia ˑi-a manifestat în toate informŁrile ˑi dezbaterile publice sus˓inute din anii 2018, 
2019 ˑi 2020 reticien˓a privind transferul (expropiere / cedare prin compensare, acord direct) pŁrtilor de 
proprietate afectate de trama stradala iˑ de re˓eaua infrastructurii edilitare aferentŁ.  

ĊnsŁ, din dialogurile avute ´n prima jumŁtate a anului 2021, p©nŁ la data prezentei documenta˓ii 
´ntre autoritatea publicŁ, PrimŁria Municipiului BuzŁu ˑi proprietarii imobilelor care constituie zona ce 
urmeazŁ a fi reglementatŁ prin prezentul P.U.Z. (at©t zona restr©nsŁ, c©t cea extinsŁ), reiese opinia 
favorabilŁ a majoritŁ˓ii privind necesitatea realizŁrii circula˓iilor interne tarlalei 33 la profile ale noilor strŁzi 
´n rela˓ie cu func˓iunea dominantŁ ˑi regimul de ´nŁl˓ime. Altfel spus, echipa de proiectare a P.U.Z. 
propune un profil mediu al strŁzilor din interiorul Tarlalei 33 (10m = 6m carosabil + 2m * 2 trotuar) egal 
cu aproximativ ´nŁl˓imea maximŁ la corniˑŁ admisŁ a construc˓iilor (9m). 

Din punctul de vedere al colectivului de elaborare al prezentului P.U.Z., distan˓a dintre 
aliniamente, respectiv profilul strŁzilor interne, ar fi trebuit sŁ fie minim 12m (12m=6m carosabil + 1.5m*2 
trotuar + 1.5m*2 spa˓iu verde), astfel ´nc©t sŁ se permitŁ introducerea tuturor tipurilor de re˓ele tehnico-
edilitare / utilitŁ˓i publice ´n partea carosabilului ˑi zona trotuarului / spa˓iu verde de aliniament.  
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Profil caracteristic strŁzilor 
publice din interiorul Tarlalei 33 
propus de colectivul de elaborare 
PUZ ´n faza informŁrii publice = 
12m  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
AceastŁ propunere s-a lovit ´nsŁ de opozi˓ia proprietarilor din tarlaua 33, proiectantul fiind nevoit 

sŁ propunŁ o solu˓ie inferioarŁ privind circula˓ia internŁ tarla 33, respectiv strŁzi publice de categoria IV 
ï strŁzi de deservire localŁ cu o singurŁ bandŁ pe sens (3m), cu douŁ sensuri, ˑi cu trotuare pe ambele 
pŁr˓i, fiecare dintre acestea av©nd o lŁ˓ime de 2m, din care 1.5m va fi rezervat circula˓iei pietonilor ˑi 
50cm va fi rezervat vegeta˓iei de aliniament / iluminatului public / ´ngropŁrii re˓elelor de apŁ canal, 
electricitate, gaz, telecomunica˓ii.  

 
 
Profil caracteristic strŁzilor 

publice din interiorul Tarlalei 33 
propus de colectivul de elaborare 
PUZ în faza avizŁrii = 10 m 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Prin urmare, farŁ materializarea transferului de proprietate ï ˓ in©nd cont de cadrul legal ï nu va 
fi posibilŁ operationalizarea prezentei documentatii de tip PUZ, nu va fi posibilŁ nici autorizarea lucrŁrilor 
de realizare / modernizare / lŁrgire a tramei stradale din partea autoritŁ˓ilor publice, nici autorizarea 
lucrŁrilor referitoare la re˓elele de utilitŁ˓i publice, iˑ nici autorizarea construc˓iilor existente / viitoare din 
Tarla 33 . 

Ċn etapele urmŁtoare de elaborare/proiectare, vor fi parcurse restul fazelor aferente procesului 
de informare, consultare ˑ i dezbatere publicŁ, în temeiul Ordinului nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea 
Metodologiei de informare ˑi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de 
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amenajare a teritoriului ˑi de urbanism a H.C.G.M.B. nr. 136/2012 ï Anexa 1 privind ¨Regulamentul local 
de implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism ˑi de amenajare a 
teritoriuluiò. 
 
VARIANTE ANTERIOARE ALE P.U.Z. TARLA 33 
 
DECEMBRIE 2018 ð SCENARIUL 1 
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DECEMBRIE 2018 ð SCENARIUL 2 
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DECEMBRIE 2018 ð SCENARIUL 3 
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FEBRUARIE 2019  ð SCENARIUL 2.2. 
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2.9 Considera˔ii generale privind propunerea P.U.Z. 

 

Suprafa˓Ł: Zonł propusł spre reglementare urbanisticł prin prezenta documenta˔ie de urbanism 

= 43.2 ha aferentł òDOCUMENTA˓IEI DE URBANISM PLAN URBANISTIC ZONAL "ANSAMBLU 

REZIDENTIAL - ZONIFICARE FUNCTIONALA SI REGLEMENTARE SPECIFICA  A SUPRAFETEI  DE 

TEREN DE 43.2 HA (ETAPA 2)  DIN TARLAUA 33,  ADIACENTA PARCULUI TINERETULUI, IN 

VEDEREA  PUNERII IN VALOARE  A ZONEI DE  N-E A MUNICIPIUL BUZŁU, JUDEŞUL BUZŁU") 

*Suprafa˓a totalŁ de studiu ˑi propusŁ a fi reglementatŁ ´n faze este rezultatŁ din limita etapei I (28.5 ha) 

ˑi limita etapei II (43.2 ha), ´nsum©nd suprafa˓a totalŁ de 72 ha. 

 

Delimitare amplasament: TARLAUA 33 DIN MUN. BUZŀU, LIMITE: N-V - stradŁ publicŁ propusŁ etapa 

1, categoria IV profil 10m (T33.10), N-E - Strada PrimŁverii, S-E - Strada G©rlaˑi, S-V - Aleea Sporturilor 

 

Descriere investi˓ie: PLAN URBANISTIC ZONAL "ANSAMBLU REZIDENTIAL - ZONIFICARE 

FUNCTIONALA SI REGLEMENTARE SPECIFICA  A SUPRAFETEI  DE TEREN DE 43.2 HA (ETAPA 

2)  DIN TARLAUA 33,  ADIACENTA PARCULUI TINERETULUI, IN VEDEREA  PUNERII IN VALOARE  

A ZONEI DE  N-E A MUNICIPIUL BUZŁU, JUDEŞUL BUZŁU" 

 

Descriere amplasament: Documenta˓ia de urbanism tip PUZ , at©t pentru  suprafa˓a de 43,2 ha , c©t ˑi pentru 

´ntreaga suprafa˓Ł de 72 ha din Tarlaua 33, municipiul BuzŁu  stabileˑte reglementari urbanistice specifice  (zonificare 

func˓ionalŁ, permisiuni / restric˓ii, indicatori urbanistici, tramŁ stradalŁ, re˓ele tehnico-edilitare, obiective 

de utilitate publicŁ, spa˓ii verzi, alte prevederi ´n acord cu metodologia cadru de elaborare P.U.Z.) având 

in vedere urmŁtoarele obiective cheie - generale si specifice ï ˓ in©nd cont de situa˓ia actuala a zonei T33 caracterizatŁ 

de:  

(1) un front continuu mixt ï pe Aleea Sporturilor format din locuin˓e colective, unifamiliale, spatii de comer˓, 

servicii, produc˓ie, depozitare, ce nu permite accesibilitatea  optimŁ in interiorul T33, exist©nd 3 puncte de 

acces cŁtre interiorul Tarlalei 33 (1.accesibilitate prin Aleea Parcului, 2.acces impropriu pe l©ngŁ zona de 

servicii ï ITP auto, spŁlŁtorieTudorauto Grup, sta˓ie TDV ) si care va trebui reconfigurat spa˓ial ˑi reorganizat 

func˓ional pentru a permite ca ˓esutul planificat in mod coerent a T33 sa fie parte integranta a oraˑului si 

calitatea locuirii in T33 sa fie la standardele impuse la nivel na˓ional ˑi european, dar ˑi ´n acord cu trama 

stradalŁ a BuzŁului configuratŁ la ´nceputul sec. XX; 

(2) un front continuu preponderent constituit din locuin˓e individuale (locuin˓e colective cu regim de ´nŁl˓ime P+4E 

la intersec˓ia Aleea sporturilor ï Aleea G©rlaˑi, locuin˓e unifamiliale ´n sectorul median P / P+1E fronturile 

reprezentate de Aleea G©rlaˑi ˑi Bd. PrimŁverii, sectorul nordic al Bd.-ului PrimŁverii este o zonŁ 

destructuratŁ constituitŁ din industrie ˑi locuin˓e informale ce necesitŁ procese de regenerare urbanŁ) ; 

(3) dezvoltŁri punctuale ˑi izolate de construc˓ii de locuin˓e unifamiliale in interiorului zonei T33 pe tipul de parcelar 

agricol, utiliz©nd traseele fostelor canale de iriga˓ii ca principalele cai de accesibilitate, prin urmare zona este 

caracterizate de lipsa infrastructurilor publice, precum si a dotŁrilor urbane corespunzŁtoare; 

frontul Vestic reprezentat de Aleea Parcul Tineretului si Nordic nu sunt constituite si se ´nvecineazŁ cu marile 
spatii libere si zone verzi a oraˑului de a lungul R©ului BuzŁu, cadru natural cu un poten˓ial uriaˑ in dezvoltarea 
sustenabila a oraˑului si in conectivitatea sa, at©t interna verde-albastra la nivelul oraˑului si zonei peri urbane, cat si 
cu polii urbani vecini prin intermediul viitoarei ˑosele de centura. 
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COLECTIVUL DE ELABORARE A PREZENTEI DOCUMENTA˓II DE URBANISM TIP P.U.Z. NU ARE 

AUTORITATEA ˑI NICI RESPONSABILITATEA STABILIRII CONDI˓IILOR DE TRANSFER A 

SUPRAFE˓ELOR DE TEREN CE URMEAZŁ A FI TRANSFERATE DOMENIULUI PUBLIC ċN 

VEDEREA AMENAJŁRII CIRCULA˓IILOR PUBLICE (STRŁZI PUBLICE) ˑI REALIZŁRII 

RE˓ELELOR TEHNICO-EDILITARE AFERENTE (APŁ-CANALIZARE, GAZE, TERMOFICARE, 

ENERGIE ELECTRICŁ, TELECOMUNICA˓II). 

 

LA ETAPA DE ELABORARE A DOCUMENTA˓IEI DE URBANISM TIP P.U.Z. SE STABILESC 

REGLEMENTŁRI URBANISTICE, DE EXEMPLU PRIVIND: ZONIFICAREA FUNC˓IONALŁ, 

PERMISIUNI / RESTRIC˓II DE CONSTRUIRE, INDICATORI URBANISTICI, TRAMA STRADALŁ, 

TRASEELE ˑI CAPACITŁ˓ILE RE˓ELELOR TEHNICO-EDILITARE, OBIECTIVELE DE UTILITATE 

PUBLICŁ, SPA˓IILE VERZI CF. LEGII. PRIN URMARE, ELABORATORUL / PROIECTANTUL P.U.Z. 

NU ARE AUTORITATEA SŁ STABILEASCŁ NICI MODALITŁ˓ILE DE TRANSFER DIN 

PROPRIETATEA PRIVATŁ ċN DOMENIUL PUBLIC A SUPRAFE˓ELOR DE TEREN NECESARE 

AMENAJŁRII CŁILOR DE COMUNICA˓II / CIRCULA˓II PUBLICE, ˑI NICI CUANTUMUL 

COMPENSA˓IILOR. SUPRAFE˓ELE EXACTE DE TEREN CE SE VOR TRANSFERA DIN 

PROPRIETATEA PRIVATŁ ċN VEDEREA REALIZŁRII STRŁZILOR PUBLICE ˑI A 

INFRASTRUCTURII TEHNICO-EDILITARE PUBLICE VOR FI DETERMINATE CU EXACTITATE LA 

URMŁTOARELE FAZE DE PROIECTARE: STUDIILE DE FEZABILITATE ˑI PROIECTELE TEHNICE 

AFERENTE CŁILOR DE COMUNICA˓II ˑI INFRASTRUCTURII TEHNICO-EDILITARE, AVIZATE ˑI 

APROBATE CONFORM LEGII, ċNSO˓ITE DE RIDICŁRI TOPOGRAFICE ACTUALIZATE LA 

MOMENTUL DECLARŁRII UTILITŁ˓II PUBLICE. TOATE PROCEDURILE DE TRANSFER SE VOR 

REALIZA CF. CADRULUI LEGAL ċN VIGOARE (DE EXEMPLU: EXPROPRIERE PENTRU CAUZŁ DE 

UTILITATE PUBLICŁ, COMPENSARE LA JUSTA VALOARE, ACORDURI DE TRANSFER, ETC.), ċN 

MOD CLAR ˑI TRANSPARENT CONFORM DISPOZI˓IILOR ˑI PREVEDERILOR LEGALE. 
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICŁ 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 

Conform planului ¨Reactualizarea P.U.G. - Municipiul BuzŁuÌ, aprobat prin H.C.L.nr.239/2009, 
reactualizat, terenul (denumirea de teren semnifica suma tuturor loturilor din interiorul zonei 
regelementate de 43.2 ha mai putin constructiile neautorizate),studiat si propus spre reglementare 
urbanistica, se aflŁ ´n intravilanul Muncipiului BuzŁu, este incadrat in cea mai mare parte in M1a ï 
subzona mixta cu locuinteindividuale si cuplate mici, cu maxim P+2 nivele in care se va elabora PUZ. 

 
Prin prezenta documentatie tip PUZ, zona reglementata in PUG Mun Buzau ca M1a este propusŁ 

a fi reglementata ca L1a, intrucat corespunde cu op˓iunile popula˓iei privind construirea de locuin˓e 
individuale si cuplate mici, cu maxim P+2 niveluri (9m) ˑi ´n acord cu re˓eaua stradalŁ internŁ Tarlalei 33 
propusŁ prin prezentul PUZ, respectiv strŁzi de categoria IV (profil de 10m). 

TotodatŁ, prezenta lucrare preia prevederile PUG Municipiul BuzŁu ´n vigoare ´n ceea ce priveˑte 
UTR-urile IS, M1, L1a ˑi SV. 

Ċn ceea ce priveˑte circula˓iile ˑi cŁile de comunica˓ii propuse ˑi reglementate prin PUG Mun. 
BuzŁu ´n vigoare, profilele caracteristice pentru strŁzile de categoriile I, II ˑi III sunt urmŁtoarele: 
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Prin urmare, din cauza construc˓iilor existente (inclusiv unele dintre acestea fŁrŁ autoriza˓ie de 

construire) care nu permit profile caracteristice ale strŁzilor interne tarlalei 33 de 14-15m ˑi eventualelor 
costuri ale MunicipalitŁ˓ii BuzŁu ´n ceea ce priveˑte ob˓inerea suprafe˓elor de teren necesare lŁrgirii 
actualelor drumuri de exploatare agricolŁ / canale de iriga˓ii ´n vederea configurŁrii re˓ele stradale 
optime, prin prezenta documenta˓ie de urbanism tip PUZ se propune o reconfigurare a strŁzilor publice 
interne tarlalei 33 dupŁ cum urmeazŁ: 
 

¶ Reducerea carosabilului de la profilul de 7 m cf. PUG Mun. BuzŁu ´n vigoare la profilul de 6 m, 

respectiv 3 m pe sens; 

¶ Reducerea spa˓iului verde public de aliniament de la 1.5 m la 0.5 m; 

¶ Reducerea trotuarului de la 2-3 m la 1.5 m; 

Construc˓iile existente ´n interiorul Tarlalei 33 (unele dintre acestea fŁrŁ autoriza˓ie de 
construire) ˑi frontul construit care nu permite conectarea circula˓iilor din zona studiatŁ / reglementatŁ 
cu oraˑul, fac imposibile preluarea ´n totalitate a traseelor cŁilor de comunica˓ii / circula˓iilor propuse ˑi 
aprobate prin P.U.G. Mun. BuzŁu ´n vigoare. 
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