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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

% Denumirea lucrarii conform Certificatului de Urbanism nr. 964/10.08.2021 (,,CU”)
e ,Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apa,
imprejmuire teren, amenajare parcare, acces si amplasare mijloace publicitare”

% Amplasament Aleea Industriilor nr. 1, Municipiul Buziu, Judetul Buzau
< Beneficiar PICO DO PRODEXIM S.R.L.

¢ Certificat de urbanism  439/12.08.2021

% Proiectant AREAL DESIGN S.R.L.

% Administrator ing. Silviu Cioflec

% Coordonator urb. Mihai Necula

% Proiectat urb. Ana-Maria Anghel

s Desenat urb. Ana-Maria Anghel

% Faza Studiu de Oportunitate

¢ Data elaborarii Septembrie 2021

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitiri ale temei program

Scopul prezentului studiu de oportunitate (,,SO”) este de fundamentare a initierii Planului
Urbanistic Zonal (,,PUZ”) in vederea crearii cadrului legislativ necesar autorizarii lucrarilor de
,Desflintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apa, imprejmuire
teren, amenajare parcare, acces si amplasare mijloace publicitare” pe imobilul avand numarul
cadastral 71674, inscris in cartea funciara nr. 71674 Buzau, situat Aleea Industriilor nr. 1,
Municipiul Buzau, Judetul Buzau.

Prin Regulamentul Local de Urbanism (,,RLU”) aferent PUZ se vor stabili regulile de
autorizare a executiei lucrarilor de desfiintare, construire si amenajare, precum si orice alte

prevederi necesare realizdrii investitiei.

Suprafata care face obiectul studiului este de 14.400 mp conform CU, respectiv de 14.409
mp conform georeferentierii coordonatelor inscrise in CU.

Suprafata care face efectiv obiectul reglementdarii urbanistice PUZ este de 7.784 mp si
este reprezentatd in integralitate de imobilul avand numarul 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 naturd sa modifice substantial
propunerile prezentei documentatii.

PUZ se aplica exclusiv asupra zonei PUZ. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta
ca aducand atingere altor imobile in afara celui mentionat in CU care a stat la baza intocmirii
PUZ. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiata si care nu fac obiectul CU se vor aplica
prevederile urbanistice in vigoare la momentul respectiv (PUG/PUZ/PUD, dupad caz) si
legislatia in vigoare.
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1.3. Surse documentare

- PUG Municipiul Buzau aprobat prin HCL nr. 235/2009, prelungit prin HCL nr.
255/2019;

- Certificatul de urbanism nr. 439/12.08.2021 (,,CU”);

- Extras de carte funciara si act de proprietate;

- Ridicare topografica preliminara;

- Date obtinute in mod direct prin studiu de teren;

- Norme juridice cu incidenta directa si indirectd asupra activitatii de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Conform CU, terenul este situat in intravilanul localitatii si se afla in proprietatea privata
a persoanelor juridice.

Conform PUG, terenul este situat in UTR nr. 18 — ID — Zona unitatilor industriale si

depozitare si C — Zona pentru cdi de comunicatie si constructii aferente — Subzona cai de
comunicatie feroviare.

2.1. Evolutia zonei

Judetul Buzau, cu un relief variat si o diferenta altimetrica relativ pronuntata, este un
teritoriu dezvoltat urmarind poalele dealurilor inconjuratoare unde irigarea acestuia cu
infrastructura de transport rutier s-a realizat exclusiv prin zonele depresionare care insira in
lungul traseului o suitd de asezdri umane de diferite categorii, de la sate si comune pana la orase
si municipii. Zona studiata este situatd in partea sud-vestica a municipiului Buzau, intr-o zona
profund industrializata, parte din platforma industriala Ductil S.A. Zona PUZ este compusa din
imobilul inscris in cartea funciara nr. 71674 aflat in proprietatea societatilor PICO DO
PRODEXIM S.R.L. (cota '4) si EDISON 2020 CONIDAN S.R.L. (cota '%).

Odata zonda profund industrializatd a municipiului, in prezent aceasta cunoaste
ramificatii functionale foarte fragmentate care se bazeaza pe accesul publicului si al clientilor
in cadrul unui program prestabilit. Astfel, zona este hibridizatd functional cu activitati de
servicii, industrie, depozitare si transporturi, astfel cum acestea au fost reglementate prin PUG
in vigoare si cum sunt utilizate terenurile in prezent.

Zona PUZ actioneazd ca zond tampon intre locuirea colectiva situatd in partea sa de

nord si zona industriald situatd in partea sa de sud. Intre aceste doua functiuni exista,
conventional, o stare conflictuald intrucat acestea nu sunt functiuni compatibile sau
complementare. In lumina acestor constatari, putem spune faptul ca prezentul proiect poate
ajuta la ameliorarea acestei situatii conflictuale, odati implementat. Impins in cvartalul zonei
industriale si separat prin cdi de circulatie de zonele de locuit, acesta se deschide fata de
locuintele colective si asimileaza traficul general de utilizatori.

In zona PUZ existd o serie de constructii care urmeazi a fi desfiintate in vederea
degajarii terenului. La faza de desfiintare se vor lua mésurile necesare pentru a nu fi prejudiciate
constructiile invecinate. Rezervele de teren liber adiacente fac din aceasta zona una cu potential
strategic ridicat prin capacitatea de acomodare a investitiilor care genereaza trafic suplimentar
si pentru care este nevoie de suprafete generoase de teren pentru a fi implementate.




S.0. —,,Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apa, imprejmuire teren, amenajare parcare, acces si amplasare
mijloace publicitare”, Aleea Industriilor nr. 1, Municipiul Buzau, Judetul Buzau 2021

Zona are potential imobiliar foarte mare datorita accesului direct la drumurile publice,
fiind un amplasament care favorizeazd dezvoltarea activitatilor de deservire a publicului,
comerciale si de prestari servicii. La o analiza functionald microteritoriala se observa faptul ca
in teritoriu exista o incompatibilitate functionald intre zona industriala si zona de locuire cu care
se invecineaza. Astfel, conform practicilor moderne, se recomanda ca aceste zone sa fie separate
printr-o zona tampon care poate fi 0, in acest caz, o functiune care sa amelioreze impactul
provocat de activitatile respective asupra locuitorilor invecinati si s medieze la protejarea
acestora — cum ar fi comertul, serviciile, alimentatia publicd, spatiile pentru birouri sau sediile
profesionale si administrative. Din acest punct de vedere, solutia propusa prin prezentul proiect
se incadreaza in practica actuald, intrucat se doreste conversia functionald a zonei prin
dezafectarea unei parti a activitatii curente si popularea acesteia cu activitati indispensabile
vietii, respectiv activitati de comert cu produse alimentare, nealimentare si de prestari servicii.

Suita de obiective aflate in zond in care 1si desfasoara activitatea mai multe unitati
comerciale si de prestari servicil, precum si gradul ridicat de accesibilitate al zonei contureaza
premisele dezvoltarii unui nou pol de dezvoltare al localitatii si cresterii reprezentativitatii
acesteia la nivel suprateritorial. Punctul forte al unei astfel de initiative este disponibilitatea
suprafetelor de teren ale platformelor de transport existente care pot acomoda investitii
asemdnatoare. Potentialul zonei este unul ridicat, proximitatea fatd de arterele de circulatie
majora creand premisele unei dezvoltari imobiliare rapide pentru investitii care necesitd
suprafete mari de teren pentru a se putea dezvolta optim si care ar atrage fluxuri constante si
semnificative de utilizatori.

Topografia amplasamentelor consta intr-o zond pland, fard declivitati care sd necesite
masuri suplimentare de realizat in vederea realizarii investitiei.

3

Figuri 1 - incadrarea zonei studiate in context local (2010)

Zona studiata la nivel macroteritorial este una hibrida din punct de vedere al activitétilor
desfasurate, iar tesutul construit cunoaste o polivalenta functionald: zona de cadi de comunicatii
rutiere cu functiunile complementare, spatii comerciale si de servicii aferente dispuse in
interiorul tesutului preexistent, locuirea colectiva situata in partea nordicd, si zona industriala
si de depozitare, servicii si transporturi situata in partea de sud. Aceste doua zone sunt separate
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prin circulatiile rutiere publice si prin utilizarea functionala a terenurilor, din punct de vedere
al reglementarilor urbanistice existente in prezent conform PUG.
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Figuri 2 - incadrarea zonei studiate in harta topografici militari
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Asa cum reiese si din hartile topografice militare din anii perioadei socialiste, pe
amplasamentul PUZ existau o serie de constructii industriale, de depozitare si garaje. Cu mici
exceptii, zona a ramas, insa, nealteratd de trecerea anilor, lucru care nu este tocmai unul
imbucurator. Zonei de industriale i s-au adaugat zone de mic comert si de prestari servicii.

Asa cum se observa la nivelul anului 2010, morfologia zonei era, cu foarte mici exceptii,
una asemanatoare cu cea din prezent, lucru care denota faptul ca de-a lungul timpului zona a
fost evitata de investitii complexe.

| VR

Figuri 3 - incadrarea zonei studiate in context local (2021)

Anul 2021 aduce cu sine o serie de pseudo-investitii punctuale private generate, mai
degraba, de trecerea timpului si inevitabila evolutie a tesutului construit. Astfel, in tandem cu
perioada caracterizatd drept cea mai mare crestere economicd pe care au cunoscut-o natiunile
lumii in ultimul secol (incepand cu 2010 — cresteri economice si PIB), in teritoriu observam
aparitia unor locuinte si investitii in afacerile deja existente (dezafectarea unor constructii,
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extinderea altora, construirea unora noi), investitii minimale care nu acorda suficienta forta
dezvoltarii zonei si denota un sentiment fals de interes asupra acesteia.

Se observa faptul ca zona se afld intr-o continud stare de conservare, lucru care nu
reprezintd neaparat un punct sensibil, ci mai degraba o oportunitate pentru investitii precum cea
prezenta care pot valorifica si potenta dezvoltarea economica a zonei si, implicit, a localitatii.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National

Conform CU, terenurile nu se afld cuprinse in Lista Monumentelor Istorice actualizata in
2015 sinu se afld la mai putin de 100 m fata de imobile Inscrise pe aceasta lista.

Terenurile nu sunt incluse intr-un sit arheologic, in legatura cu acestea nu exista potential
arheologic si nici potential sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau reperat.

Server Cartografic peotru Patrimoniul Cultural National &

Figura 4 - Captura de ecran de pe harta Repertoriului Arheologic National

Amplasarea fata de infrastructura si caile feroviare publice

Zona PUZ contine o linie de transport pe cale ferata industriala privata, nu Se supune
prevederilor OUG 12/1998 privind transportul pe cdile ferate romdne si reorganizarea
Societatii Nationale a Cailor Ferate Romdne si nu intra sub incidenta zonei de siguranta sau de
protectie a infrastructurii feroviare publice. Aceasta se va desfiinta in incintd la momentul
executiei lucrarilor.
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Figura 5 - Reteaua de cii ferate la nivel suprateritorial
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In plus, in proximitatea zonei infrastructurii feroviare private (a) nu se vor depozita
materiale si nu se vor infiinta plantatii care impiedicd vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare, (b) nu se vor utiliza indicatoare si lumini care ar putea crea confuzie cu semnalizarea
feroviara, (C) nu se vor efectua lucrari care ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale
de constructii sau prin modificarea echilibrului freatic si (d) nu se vor depozita in mod
necorespunzator materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de protectie a
mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de protectie a
acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. In concluzie,
lucrarile propuse prin PUZ nu afecteaza infrastructura si circulatia feroviara.

In aceast situatie nu este necesara obtinerea avizului din partea structurii deconcentrate

de specialitate din teritoriu care administreaza infrastructura feroviara.

" .‘~‘ ‘ R e
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Figura 6 - Amplasarea fati de alte zone de protectie sau zone protejate

Conform PUG si CU, zona PUZ nu se mai afla in alte zone de protectie sau de siguranta
(sanitara, tehnologica, edilitara, etc.).

2.2. Incadrare in localitate

Amplasamentul PUZ este situat intr-o zond destinata unitatilor industriale si depozitarii
care se intinde pe cateva zeci de hectare. Din pacate, asemenea multor alte foste intreprinderi,
sansele de supravietuire au fost nimicite de dependenta fatd de autovehiculul personal si dorintei
de a calatori in confortul propriu. Per ansamblu, aspectul intregii zone este unul intristator, ale
carei efecte sunt sporite din cauza proximitatii fatd de zona de locuire si zona urbanizata. Din
punct de vedere urbanistic, o utilizare irationald sau o subutilizare a unui spatiu si continua
degradare a fondului construit reprezinta disfunctionalitati care au impact direct asupra spatiului
perceput din exterior si indirect asupra economiei urbei respective, cu efecte imediate asupra
atractivitatii potentialelor viitoare investitii si, tangential, asupra calitétii vietii locuitorilor.
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Figura 8 — Imaginea zonei dinspre locuintele colective

Proiectul de fata propune, in esentd, realizarea unui centru comercial cu toate elementele
necesare unei bune desfasurdri a activitatii, respectiv amenajarea parcarilor in conformitate cu
legislatia in vigoare, inclusiv pentru persoane cu dizabilitati si autovehicule electrice, rastele
pentru biciclete, sistematizarea accesurilor in incintd si racordarea la retelele de transport
existente, bransare la retelele tehnico-edilitare, realizarea unei gospodarii de apd pentru
asigurarea consumului si a necesarului pentru stingerea incendiilor si realizarea imprejmuirii.

Vecinatatile zonei PUZ sunt:

Directia Forma de proprietate

nord 1. Teren domeniu public de interes local — Alee de acces la locuintele colective

2. Teren domeniu public de interes local (Municipiul Buzau — Bd. Industriilor
nr. 5) — NC 68816

3. Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice aferente zonelor
de parcaje

est 4. Teren proprietate privata a persoanelor juridice (BUS NELCOR S.R.L.) - NC
72017

5. Teren proprietate privata a persoanelor juridice (BUS NELCOR S.R.L.) - NC
71927

sud 6. Teren proprietate privata a persoanelor juridice (BUS NELCOR S.R.L.) - NC

71927

vest 7. Teren domeniu public de interes local (Aleea Industriilor) — NC 66847
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Figuri 10 - Situatia existent: functionala cu indicarea vecinatatilor

Regimul de indltime maxim va fi P inalt sau un alt regim de inaltime care s se incadreze
in indltimea maxima de 10 m a constructiilor, exceptie facand pilonul/unipolul publicitar si alte
echipamente si instalatii tehnico-edilitare care vor avea inaltimea maxima de 30 m.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul si imprejurimile nu oferd conditii deosebite de peisaj care sa necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor consta intr-o relativ zond plana, cu declivitati maxime de 1
m si pante de maxim 0,5% care se vor atenua la faza de organizare de santier.

2.4. Circulatia

In prezent, accesul in incinti se realizeaza din Aleea Industriilor (strada de categoria a I1-
a — de legatura — cu 4 benzi de circulatie si spatiu verde median de separare a sensurilor de
deplasare). Accesurile pentru noua investitie se vor realiza din cele doua strazi care delimiteaza
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imobilul PUZ 1in partea de vest si de nord prin amenajarea si sistematizarea unor accesuri noi
adaptate circulatiei clientilor si pentru aprovizionare.

In imediata proximitate a investitiei existd 0 statie de transport in comun pentru autobuze
care se va mentine al carei gabarit este asigurat printr-o banda de stocaj aditionala celor deja
existente. Acestea sunt o aditie pozitiva la gradul ridicat de accesibilitate al zonei, clientii
putandu-se dispersa cu usurinta in teritoriu.

Figuri 12 - Accesul perimetral din aleea de acces din nord

Datorita prospectului stradal existent, accesul in si din incinta se face fara a pune in pericol
siguranta circulatiei. Acestea necesitd, insd, sistematizare de natura instaldrii unor indicatoare
si marcaje rutiere si racordarea la strada.
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Figura 14 - Diagrama izocrona de 5 minute a traficului cu bicicleta
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Figuri 15 - Diagrama izocrona de 5 minute a traficului pedestru

Diagramele izocrone de 5 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier releva aria de acoperire a centrului comercial in corespondentd cu gabaritele
tramei stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.

Acestea releva faptul cé traseul de 5 minute de deplasare sunt accesibile cu usurinta de
catre locuitorii zonelor urbanizate si ai celor consacrate (cartierele orasului si localitatile
invecinate).

Astfel, diagramele izocrone de 5 minute au relevantd deosebitd in raport cu natura
investitiei propuse, Intrucét ofera o imagine asupra accesibilitatii investitiei, fapt care sustine n
plus oportunitatea realizarii acesteia. Amplasarea in interiorul zonei construire se face fara a
periclita integritatea zonele de locuit.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incinta, respectandu-se prevederile
Anexei 5 din RGU adaptate la natura investitiei la faza de documentatie tehnica:

5.3. — Constructii comerciale

5.3.1. — Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti,
dupa cum urmeaza:

o un loc de parcare la 40 mp suprafasa desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.



S.0. -, Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apa, imprejmuire teren, amenajare parcare, acces si amplasare
mijloace publicitare”, Aleea Industriilor nr. 1, Municipiul Buzau, Judetul Buzau 2021

2.5. Ocuparea terenurilor

Zona PUZ este construita si amenajata, iar categoria de folosinta a imobilului este curti-
constructii situat in intravilan. Operatiunile cadastrale de rectificare a limitelor cadastrale nu
vor afecta documentatia de urbanism PUZ, aceasta aplicandu-se asupra intregului imobil.

Destinatie ]
NC CF . Suprafata mp Numar Proprietar
constructie
122 71674-C1
136 71674-C2

200 71674-C3 PICO DO PRODEXIM SRL

constructii 27 71674-C4 1/2
71674 71674 industriale si :
. 20 71674-C5 EDISON 2020 CONIDAN SRL
edilitare
352 71674-C6 1/2
3.019 71674-C7
809 71674-C8
Total constructii 4,685
Zona reglementata prin PUZ 7.784
Tabel 1 - Imobilul PUZ
DETALII LINIARE IMOBIL
- " 50258,
63687 e 67092
53411
63816
53409
52169 N9

c8
% __’————L,’/
c1 c2 B
Cc3
6,9

\ ca 71674

c7

ot 72313

Figuri 16 - Extrase din cartea funciari nr. 71674 Buziu

La momentul elaborarii prezentului PUZ, terenul este construit pe o suprafata de circa
4.685 mp conform actelor de proprietate, reprezentand circa 60% din suprafata zonei PUZ, insa
se observa discrepante cu situatia existentd in realitate si este necesara clarificarea in vederea
unei imagini reale asupra situatiei din teren. Aceste clarificari se pot realiza si pe parcursul
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derularii PUZ, intrucat nu sunt elemente care sd impieteze asupra conceperii reglementarilor
urbanistice, ocazie cu care se vor corela si indrepta cele doua realitati, respectiv cea din teren
cu cea inscrisa in acte.

In cazul in care, pe parcurs, imobilul PUZ va beneficia de actualizarea informatiilor
tehnice cadastrale, este posibil ca suprafetele rezultate sa sufere mici schimbari fata de
momentul solicitarii certificatului de urbanism, insa acestea nu sunt impedimente in derularea
proiectului, intrucat actele emise fac trimitere la numerele cadastrale si numerele cartilor
funciare in vigoare la momentul respectiv al caror proces de actualizare va fi consemnat in

istoricul acestora, conform legislatiei in vigoare.
] !

Figuri 17 - Schita zonei studiate cu zona PUZ

2.6. Echipare edilitara

Fiind o zond in care se desfasoara activitdti in mod curent, pe domeniul public existd
retelele tehnico edilitare necesare unei bune functionari a acestora (retele de alimentare cu apa,
de canalizare, de alimentare cu energie electricd supraterana si subterana, de alimentare cu gaze
de joasa presiune si de telefonizare). Astfel, noua investitie se va racorda la retelele existente in
zona, iar echipamentele edilitare se vor dimensiona in conformitate cu specificul viitoarei
activitati.

2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice ,,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, problemele de mediu se trateaza urmare a analizei situatiei actuale
a terenului propus pentru implementarea proiectului de plan si a situatiei de perspectiva, in

cazul implementarii acestuia.
Scopul Planului Urbanistic Zonal este elaborarea unor reglementdri integrate care sa
orienteze dezvoltarea urbanisticd a zonei, realizarea conexiunilor rutiere, dimensionarea
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spatiilor verzi necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunile propuse, stabilirea

criteriilor de insertie a obiectelor viitoare in relatie cu fondul construit existent, asigurand un

standard si un nivel de calitate superior care sa valorifice specificul zonei.

Documentatia aferenta proiectului de plan isi propune sa circumscrie solutiile locale,
proprii amplasamentului si zonei, coordonatelor temei-program si prevederilor legislatiei n
vigoare si sa identifice elementele urbanistice care trebuie adaptate in vederea realizarii
investitiilor propuse pe amplasamentul reglementat.

Prin PUZ se propune realizarea unor investitii care vor pune in valoare peisajul urban
actual, avand ca obiectiv ridicarea standardului zonei prin:

e dezvoltarea urbanistici a zonei aflata, in prezent, intr-un stadiu avansat de degradare
peisajera si functionald;

e climinarea discontinuitatilor spatiale si a functiunilor incompatibile;

e generarea unor noi obiective care sa contribuie la definirea spatiald a arealului studiat:
perdele de vegetatie cu rol de protectie, spatii comerciale si de prestari servicii, parcaje,
echipamente si instalatii tehnico-edilitare si publicitare;

e trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzdtoare cdilor de circulatie —
realizarea conexiunilor rutiere, amenajarea circulatiei carosabile si pietonale.

Oportunitatea realizarii investitiei conform prevederilor PUZ este datd de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datorita avantajelor pe care le prezinta: gradul crescut al
accesibilitatii pe caile majore de circulatie, orientarea si apropierea fata de centrele de interes
ale localitatilor invecinate, gradul de deservire al locuitorilor cu activitati comerciale si de
prestari servicii asemanatoare care genercaza competitivitate, o caracteristica definitorie a
economiei de piata.

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari sunt asigurate in primul rand de
accesibilitatea tehnica si financiard la infrastructurile aflate in imediata proximitate (cai de
comunicatie rutiera, retele de alimentare cu energie electricd, gaze, apa si canalizare). De
asemenea, spatiile libere din imediata vecindtate sunt In mod firesc rezerve pentru investitii
care necesita suprafete relativ mari pentru a fi realizate, iar cele apartinind domeniului public
pot fi amenajate si sistematizate in vederea valorificarii si Tmbunatatirii calitatii zonei cu efect
direct asupra calitatii locuirii.

Realizarea functiunilor prevazute prin PUZ se incadreaza in programele/planurile:
> Strategia de Nationala pentru Dezvoltare Regionala — orizont — 2030: Prioritatea -
e  Sprijinirea dezvoltarii zonelor urbane.

e  (Corelarea rationala a obiectivelor de dezvoltare, inclusiv a programelor investitionale in
profil inter-sectorial si regional.

e  Modernizarea sistemelor de servicii tindnd seama de evolutiile demografice si de impactul
acestora pe piata muncii.

e Folosirea in deciziile investitionale a celor mai bune tehnologii existente din punct de
vedere economic si ecologic; introducerea criteriilor de eco-eficienta in activitatile de
servicii si comerciale.

e  Sprijinirea cresterii economice, reducerea somajului, cresterea atractivitatii localitdtilor
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prin imbunatatirea conditiilor de viata, a coeziunii si incluziunii sociale.

e Reabilitarea infrastructurii urbane si imbunatatirea serviciilor urbane, inclusiv transportul

urban.

e  Dezvoltarea durabila a mediului de afaceri.

> Planul pentru Dezvoltare Regionala Sud Est 2014-2020

PDR SE asigura cadrul strategic si reprezintd instrumentul prin care regiunea promoveaza
prioritétile si interesele in domeniul economic si social propunand o noud abordare - trecerea
la noua generatie de politici de dezvoltare, cu o puternica componenta de teritorialitate.

Realizarea PUZ ia 1n considerare principiile fundamentale enuntate in PDR SE:

e Concentrarea si prioritizarea obiectivelor urmarind eficacitatea utilizarii resurselor alocate.

e Coordonarea si corelarea diferitelor actiuni propuse, rezultand astfel o mai mare coerenta
la nivel local si un efect sinergic al acestor actiuni.

e Cuantificarea realizarii obiectivelor propuse prin utilizarea unor indicatori de performanta

» Strategia Nationala pentru Dezvoltare Regionala 2014-2020:

Prioritatea de dezvoltare 5: ,.fmbundtdtirea mediului economic de importantd regionald
si locala”; Domeniu de interventie 2: ,, Cresterea competitivitatii IMM-urilor”.

» Strategia de dezvoltare durabila a Judetului Buziu si planul de actiuni 2014 — 2020 —
document strategic avand ca obiectiv general promovarea dezvoltdrii durabile si
imbunatdtirea calitatii vietii populatiei, astfel incat aceasta sa devind o regiune competitiva
pe termen lung si atractiva pentru investitii, cu valorificarea patrimoniului de mediu, a
resurselor umane superior calificate, crearea de noi oportunitdti de ocupare a fortei de
munca si cresterea semnificativa a PIB-ului regional pana in 2020, pana la 90% din media
nationala.

» Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiul Buziau — document care stabileste
modul in care se vor pune in aplicare conceptele moderne de planificare si management al
mobilitatii urbane durabile, asa cum au fost definite si implementate la nivel european.

Protectia cursurilor de apa

Amplasamentul PUZ nu se Invecineaza cu canale sau cursuri de apa si in zond nu s-au
inregistrat inundatii istorice sau ocazionale. Cel mai aproape curs de apa este Raul Buzau la o
distanta de aproximativ 4 km est fatd de zona PUZ, astfel ca terenurile nu sunt amplasate in
zona cu risc de inundabilitate a acestuia. Lucrarile propuse nu se construiesc pe ape, maluri sau
albii, nu au legatura cu apele, malurile sau albiile acestora si, prin acestea, nici direct $i nici
indirect, nu se produc modificari temporare sau definitive asupra calitatii apelor ori regimului

de curgere a acestora, drept pentru care lucrarea de fata nu se supune dispozitiilor Legii Apelor
nr. 107/1996.
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Figuri 19 - Zona PUZ fati de siturile Natura2000

Cele mai apropiate perimetre Natura2000 sunt ROSPA0160 si ROSCI0103 ,Lunca
Buzaului” situate la peste 4 km est fata de zona PUZ, drept pentru care nu exista impact asupra
acestora.

Norme de igiena si sanitate publica privind mediul de viata al populatiei
Documentatia de urbanism inaintatd propune valorificarea unei zone aflate in degradare
vizuala si constructiva prin construirea unui imobil cu destinatia de centru comercial in care se
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vor comercializa produse alimentare/non-alimentare, obiecte de uz casnic/personal, produse
farmaceutice si altele asemenea, drept pentru care specificul activitatilor prestate in imobil va
fi de natura sa nu produca riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populatie prin producerea
de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice, iritante si altele asemenea. Pentru
eventuale astfel de activitati se pot prevedea distante minime de protectic fata de locuintele
invecinate impreuna cu asigurarea mijloacelor adecvate de limitare a noxelor printr-o
imprejmuire inaltd cu rol de protectie si dublata de o plantatie de vegetatie care sa amelioreze
orice potentiald schimbare antropogena a microclimatului.

Distantele aproximative masurate in plan de la perimetrul obiectivului economic si pana
la ferestrele tuturor locuintelor din jur sunt de circa 9 m fata de locuintele colective din partea
de nord, separate de drumul public (aleea de acces), iar inspre celelalte puncte cardinale nu
existd locuinte, constructiile existente adapostind activitati comerciale, de prestari servicii si
industriale. La acestea se mai adauga retragerile minime obligatorii stabilite prin limita
edificabilului, drept pentru care distantele intre cladirile obiectivelor si fatadele locuintelor se
maresc. Distanta celui mai apropiat bloc de locuinte fata de locurile de parcare este de 13 m.

Corelare cu Legea nr. 575/2001 si HG nr. 382/2003
Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiata in conformitate cu prevederile
art. 32, alin. (1) lit. c) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr. 2701/2010 de
catre un beneficiar privat prin care se promoveaza interesul legitim privat fard prejudicierea
interesului public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza in categoria lucrarilor de utilitate
publica asa cum acestea sunt definite prin art. 16 din HG 525/1996 si nu sunt declarate de
utilitate publica asa cum acestea sunt definite prin art. 6 din Legea nr. 33/1994 sau art. 2 din
Legea 255/2010.
In conformitate cu Legea nr. 575/2001
e Anexa 1 — definirea principalilor termeni utilizati: terenul reglementat prin PUZ este
afectat de cutremure, inundatii sau alunecari de teren, riscurile identificate fiind
incadrate la un nivel maxim;

e Anexa 2 — cutremure de pamant: terenul reglementat prin PUZ este situat intr-o zona
in care intensitatea seismicd este 9 cu perioadda medie de revenire de circa 100 ani;

e Anexa 3 — zone pentru care intensitatea seismica, echivalatd pe baza parametrilor de
calcul privind zonarea seismica a teritoriului Romaniei, este minimum VII (exprimata
in grade MSK): terenul reglementat prin PUZ este situat intr-o zona in care
intensitatea seismica exprimata in grade MSK este VIII;

e Anexa 4 — inundatii: zona PUZ este situata intr-o zona in care cantitatea maxima de
precipitatii cazuta in 24 ore in perioada (1801-1997) este intre 150-200 mm;

e Anexa 4a) — inundatii si Anexa 5 — inundatii: UAT Municipiul Buzau si zona PUZ
sunt afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apd,

e Anexa 6 si Anexa 6a) — alunecari de teren: : UAT Municipiul Buzau este incadrat intr-
o zona in care potentialul de producere a alunecarilor de teren este scazut,

in conformitate cu HG nr. 382/2003

Prezentul PUZ nu se incadreazd in prevederile HG nr. 382/2003, intrucat nu este o

documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definitd prin lege ale
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carei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de
risc natural, pe baza schemei prevazute in anexele si utilizand termenii $i matricele-cadru
specifice, in raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza
in art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului normativ respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pentru etapa informarii si consultarii publicului se va respecta Ordinul 2701/2010 privind
informarea si consultarea publicului.

Investitia este una oportund atat pentru administratia publica locala si societatea civila,
cat si pentru investitor si argumenteaza premisele unei dezvoltari durabile ale zonei si intregii
localitati.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Zona face parte dintr-o zona construitda si functionald in care se desfasoara activitati
asemdnatoare celei din prezenta investitie.

Concluziile studiului geotehnic

Pentru realizarea investitiei se vor respecta recomandarile studiului geotehnic.

Concluziile studiului topografic

Categoria de folosinta a terenurilor este curti-constructii, conform extraselor de carte
funciarad anexate prezentei documentatii.

Topografia amplasamentelor constad intr-o zond plana, fara declivitati sau elemente ale
cadrului natural care sa necesite masuri de conservare.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform CU, terenul este situat in intravilanul localitatii si se afla in proprietatea privata
a persoanelor juridice.

Conform PUG, terenul este situat In UTR nr. 18 — ID — Zona unitétilor industriale si
depozitare si C — Zona pentru cdi de comunicatie si constructii aferente — Subzona cai de
comunicatie feroviare.

Zona studiata (zona studiata este zona delimitata in Anexei la CU, iar zona reglementatd
prin PUZ este zona asupra careia se aplica prevederile PUZ, fiind mai mica decat zona studiata)
ne releva caracterul dominant al functiunii ID conform PUG in vigoare, functiune care
presupune unitati industriale si de depozitare. Aceste zone care in perioada socialistd functionau
si asigurau mii de locuri de munca sunt, astazi, intr-o stare avansata de deteriorare constructiva
si peisajera, iar terenurile aferente lasate sa se degradeze. Din nefericire, zonele de restructurare
urbanistica precum cea in cauza necesita investitii sustinute pentru a putea fi repuse in valoare,
demers care este intarziat de faptul cd sunt doar anumite tipuri de investitii si investitori care
pot sustine o astfel de dezvoltare, acestia fiind relativ dificil de identificat, in special intr-un
context pandemic cum este cel prezent.

Investitii precum cea prezentd emand un dublu castig: atat economic — intrucat se creeaza
locuri de muncd, crestere economicd si stabilitate financiara, cat si urbanistic — intrucét
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suprafetele mari de teren, odata aflate in proces de degradare morfologica si functionald, sunt
repuse in valoare prin grija investitorului care isi asuma, astfel, un cumul de riscuri.
BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE

Zona studiata conform CU, din care: 14.409 mp
Zona reglementata prin PUZ 7.784 mp
L Reglementari in vigoare Reglementari propuse prin
Criteriu
conform PUG PUZ
UTR 18 /1D IS
Functiune dominanta Zona unitati industriale si depozite Institutii si servicii
POT maxim conform RGU 60%
CUT maxim conform RGU 0,60
Rh maxim P+2 - P+6 P inalt / Incadrare in H maxim
. H maxim cons.tructu (e.x.ceptle conform RGU 10m
echipamente tehnice, publicitare, etc.)
Suprafata maxima construita la sol X X 4.671 mp 60%
Suprafata minima spatii verzi private
P ma spatii verzi p 1.557 mp 20% 390 mp 5%
amenajate in incinta
Suprafata minima circulatii pietonale,
P nima pieto X X 2.723 mp 35%
carosabile si alte amenajari
Suprafata cedata in domeniul public X X 0 mp 0%
Suprafata neamenajata X X 0Omp 0%

Tabel 2 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul care face obiectul PUZ este situat intr-o zona aflata in proces de conversie
functionala si regenerare urbana si nu ofera conditii deosebite de cadru natural.

Se vor amenaja spatii verzi care sa corespundad naturii investitiei, conform cerintelor
investitorului si perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi specifice dendrologiei
ornamentale. Materialele utilizate se vor supune rigorilor investitorului, respectand legislatia
europeand in domeniul constructiilor si aducand plus valoare zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Prospectele cailor de circulatie din care se vor face accesurile in incinta (respectiv Aleea
Industriilor si Aleea de acces) sunt adecvate unui trafic de aprovizionare cu marfa si clienti si
nu este necesara reglementarea acestora. Datorita prospectelor stradale existente, accesul in si
din incinta se face fara a pune in pericol siguranta circulatiei. Acestea necesita sistematizare de
natura instalarii unor indicatoare si marcaje rutiere si racordarea la strada. Se va sistematiza
accesul pentru asigurarea accesurilor cu relatie de stanga iesind din incintd in Aleea Industriilor.

Amplasarea zonei PUZ adiacent a 2 drumuri publice determina deschiderea acestuia catre
arterele care o bordeaza. Astfel, se propune crearea accesurilor din Aleea Industriilor si Aleea
de acces si asigurarea intrarii si iesirii din incinta atat pentru clienti, cat si pentru vehiculele de
aprovizionare, iar fluxurile generate de noua investitie nu vor produce disconfort si nu vor
perturba circulatiile existente si viitoare.

Numarul locurilor de parcare amenajate pe Plansa 3 - Mobilare exemplificativa a
organizarii incintei este de 120, fiind asigurat, astfel, numarul minim necesar conform normelor
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in vigoare. Parcajele ilustrate In nu reprezinta o solutie definitivd de amenajare sau construire
sinici obligativitatea ca la fazele urmatoare de proiectare aceasta sa fie respectata intocmai cum
a fost prezentatd. Pentru fazele urmatoare de proiectare se vor respecta cumulat indicatorii
urbanistici stabiliti prin Plansa 2 — Reglementari urbanistice — Zonificare si prevederile
conform RLU, iar numarul minim necesar al locurilor de parcare se va stabili conform
legislatiei in vigoare., respectiv HG 525/1996.

Daca vor exista dezmembrari ulterioare, numarul locurilor de parcare se va putea
compensa pe intreaga suprafatd din care s-a facut dezmembrarea. Acestea se pot amenaja fie la
sol, fie in subteran, demisol sau pe acoperis, caz in care acestea nu vor intra in calculul POT
sau CUT. Se va admite schimbarea regimului de indltime pentru aceste cazuri.

Gabaritele cailor de circulatii auto in incintd variaza intre 6 m si 8 m latime, dimensiuni
adecvate unei bune organizari si desfasurari a circulatiilor, transporturilor si parcajelor. Acestea
se vor definitiva la faza de documentatie tehnica, ulterior aprobarii PUZ.

Cale de aprovizionare cu marfa:

e (reutate maxima admisa = 45 tone
e Lungime maxima admisa =20 m
Acces parcare clienti si angajati:

e (Qreutate maxima admisa = 7,5 tone
e Lungime maxima admisa =7 m

Figuri 20 - Gabarite interioare propuse

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Se va admite dezlipirea, alipirea sau parcelarea ulterioara a zonei PUZ (7.784 mp) cu
conditia mentinerii functiunilor stabilite prin documentatiile de urbanism in vigoare/legislatia
in vigoare la momentul respectiv. Pana la aprobarea prezentului PUZ se vor respecta prevederile
documentatiilor de urbanism/legilor in vigoare.

Obiectivul care trebuie atins constd in organizarea functionala si volumetrica a unei
microzone comerciale, prin implantarea unui imobil cu regimul redus de inaltime aflat in relatie
de interdependentd cu zonele urbane invecinate si in concordanta cu tesutul urban existent.
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Respectarea indicatorilor urbanistici propusi si a prezentei documentatii de urbanism duce la
autorizarea directa.

Circulatiile carosabile din incintd vor avea un profil transversal adecvat si vor asigura
accesul pe parceld pentru utilizatori, autovehicule ale serviciilor publice si pentru mijloacele de
interventie, precum si pentru pietoni si aprovizionare.

Dimensionarea prospectelor drumurilor din incintd 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.

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Suprafata zona studiata conform CU, din care: =14.409 mp

Suprafati zoni reglementati prin PUZ, din care: =7.784 mp

U.T.R. = IS — Institutii si servicii

POT max. = 60%

CUT max. =0,60

Rh max. = P inalt / Incadrare in Rh max.
H max. cladiri =10m

H max. totem =15m

H max. pilon/unipol =30m

Spatii verzi min. =5%

Functiune dominanta propusa:
o IS — Institutii si servicii

Functiuni complementare permise:
o SV — Spatii plantate, agrement, sport
o C— Cai de comunicatie
e TE — Echipare tehnico-edilitara
o GC — Gospodarie comunala
e ID — Industrie si depozitare

Conform legislatiei In vigoare, pentru zonele de comerciale se vor prevedea intre 2-5%
de spatii verzi din suprafata terenului. Astfel, conform Anexei 6 din RGU:

6.2. — Constructii comerciale

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ
si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala a
terenului.

Procentul minim de spatii verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement amenajat
in incinta este se stabileste la 5%, acesta fiind nivelul maxim prevazut de legislatia in vigoare
(conform paragrafului anterior). Acestea sunt considerate a fi spatii verzi proprietate privata si
nu se vor asimila prevederilor Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor si nici OUG 195/2005 privind protectia mediului.

Spatiile verzi private amenajate in incinta se vor cuantifica si se pot amenaja astfel:

e perimetral, cu rol de protectie fatd de vecinatati;
e in jurul zonelor de parcare;
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e in zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor Inierbate/ecologice sau
altele asemenea care sa permita infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la
care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-
cunoscutului ,,efect de insula termica” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

e prin amenajarea pe terasele sau peretii cladirilor a unor zone verzi — ,,green roof/wall”.

BILANT TERITORIAL - MOBILARE EXEMPLIFICATIVA

Nr. crt. Functiuni si activitati mp %
1 Comert si servicii 2.366 30%
2 Circulatie pietonala si carosabila, inclusiv parcaje 4.406 57%
3 Spatii verzi private amenajate in incinta 971 12%
4 Echipamente tehnice si edilitare 41 1%
Total 7.784 100%

Tabel 3 - Bilant mobilare exemplificativa

Figuri 21 - Propunere de mobilare exemplificativa faza PUZ

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa potabila
Racordarea la reteaua publica de alimentare cu apa se va face prin intermediul unui

bransament care va fi realizat din teava din polietilend de inalta densitate din reteaua publica
aflata in zona amplasamentului. Se va asigura alimentarea armaturilor si aparatelor care
furnizeaza apa potabila cum ar fi: robinete, spalitoare de bucatarie, toalete, pisoare, robinete de
apa de curatare. Parametrii debit si presiune pentru alimentarea cu apa potabila sunt asigurati
direct de la reteaua publica.

Instalatii de combatere a incendiului

Se va asigura echiparea cu instalatie de stingere a incendiului amplasati in concordantad
normativele in vigoare, in locuri vizibile si usor accesibile in caz de incendiu. Rezerva
intangibild de incendiu este pdstratad in rezervorul de incendiu amplasat in incinta.

Alimentarea cu apa a instalatiilor de stingere a incendiilor se realizeaza din rezervorul de
stocare prin intermediul statiei de pompare. Sursa de apa trebuie protejata impotriva inghetului,
secarii, inunddrii sau a oricdror alte conditii care ar putea reduce debitul sau ar face-0
nefunctionala.
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Canalizarea apelor

Instalatia de canalizare menajera asigura colectarea si evacuarea apelor uzate menajere
provenite de la obiectele sanitare. Din cadrul obiectivului se vor evacua in reteaua de canalizare
exterioara urmatoarele categorii de ape uzate:

- ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare, inclusiva WC;
- ape de condens provenite din functionarea aparatelor de climatizare si a celor frigorifice
specifice spatiilor comerciale.

Se va evita scurgerea apelor catre proprietatile invecinate.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze se poate face prin extinderea retelei de gaze din conducta de
distributie a gazelor naturale aflatd in zona studiata printr-o retea de distributie redusa presiune
din care se vor alimenta consumatorii. Conducta proiectata se propune din teava din polietilena
de 1nalta densitate. La schimbdrile de directie, la intersectia cu alte conducte si la iesirea din
pamant se vor prevedea rasuflitori de gaze care sa permitd eventualelor scapari de gaze sa
ajunga la suprafata pentru a fi depistate usor si in timp util.

Se propune ca traseele conductelor de distributie sd fie pe cét posibil rectilinii, acestea
fiind marcate pe constructii sau stalpi cu placute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se
vor face in tuburi de protectie.

Alimentarea cu energie electrica

Constructia propusa se va racorda la reteaua centralizatd de alimentare cu energie

electrica existenta la limita proprietatii.
Magazinul proiectat va fi dotat cu urmatoarele tipuri de instalatii electrice:
- instalatie de alimentare cu energie electrica;
- instalatii de iluminat interior/exterior, normal si de siguranta;
- instalatii de prize 230/400V / instalatii de putere;
- instalatii de protectie impotriva supratensiunilor atmosferice (paratrasnet) sau din retea.
Receptoarele de energie electrica sunt: iluminat artificial, aparate de climatizare,
aparatura de birou, aparatura audio-video, aparatura electrocasnica, pompe si ventilatoare si
instalatii frigorifice.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea pind la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri, etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona reglementata presupune executarea de lucrari de
construire de amploare relativ medie, intr-un spatiu care are in vecinatate functiuni industriale,
de servicii, comerciale si de locuit.

Impactul potential al realizarii lucrarilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea vecinatatilor in timpul executiei lucrarilor.

Efecte asupra mediului asociate cu activitatile de construire

Activitdtile de constructii aferente implementarii functiunilor propuse PUZ care pot avea
un impact potential asupra mediului, sunt urmatoarele:
- constructia centrului comercial si a zonei de reparatii si intretinere auto, a parcarilor pentru

autovehicule, a cailor de acces si a sensului giratoriu;

- conexiunea cu reteaua de cai de comunicatii existente;
- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pamant si deseurt;



S.0. -, Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apa, imprejmuire teren, amenajare parcare, acces si amplasare
mijloace publicitare”, Aleea Industriilor nr. 1, Municipiul Buzau, Judetul Buzau 2021

- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;
- riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, etc.

Impactul social — va fi resimtit in timpul executarii lucrarilor de construire si a
transportului materialelor de constructii, a deseurilor. Impactul va fi resimtit temporar in zonele
de acces ale drumurilor principale si adiacente, fiind insotit de posibile intreruperi ale traficului
rutier in zona, respectiv de o serie de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece activitatile de transport se vor desfasura pe diferite cdi de acces, se estimeaza
ca impactul social nu va fi semnificativ.

Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru — se va manifesta local, pe perioada realizarii lucrarilor
de construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.

Marimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizarii lucrarilor de construire.

Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct si previzibil va firedus fard efecte indirecte, fiind perceptibil pe perioada
de construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la terminarea lucrarilor de
constructii pe amplasament.

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul reglementat, nu va produce poluari ale
aerului si apei si nu va produce zgomote peste nivelurile prevazute de norme.

Se vor lua masuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere pentru intreg
ansamblul nou creat si se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe
teren a acestora. Apele pluviale de pe platforme (parcari autoturisme, drumuri de incinta) vor fi
preluate printr-un sistem de guri de scurgere si transportate in reteaua de canalizare.

Platformele pentru parcaje vor fi prevazute cu separatoare de hidrocarburi in vederea
elimindrii impactului pe care scurgerile de lichide si lubrifianti auto il pot avea asupra mediului.
Activitatile comerciale nu evacueaza noxe In atmosferd si nu necesita instalatii de epurare
speciale. Se vor lua masuri ca la executia lucrarilor sa nu fie afectat mediul inconjurator.

Materialele rezultate prin executia lucrarilor se vor transporta prin grija beneficiarului in
locuri special amenajate. Intregul ansamblu de pe parceld va beneficia de un sistem corect de
asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare.

Proiectul de fatd nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesara monitorizarea efectelor implementarii PUZ.

Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de viata al populatiei.

3.8. Obiective de utilitate publica

Zona PUZ este in proprietatea privata a persoanelor juridice si nu sunt necesare operatiuni
privind schimbarea regimului juridic (din proprietate privatd in domeniu public sau viceversa).
In vederea realizarii investitiei vor fi necesare operatiuni cadastrale (repozitiondri, rectificari,
dezlipiri si alipiri) care se vor realiza ulterior aprobarii sau concomitent cu elaborarea PUZ.

Nu se propun obiective de utilitate publica pe teren astfel cum acestea sunt definite
conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local si Legii 33/1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
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PUZ se aplica exclusiv asupra suprafetei necesare reglementarii urbanistice PUZ de circa
7.784 mp. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor imobile in
afara celor mentionate in CU care a stat la baza intocmirii PUZ. Pentru restul imobilelor aflate
in zona studiata 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.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarea PUZ, beneficiarul va continua procedura de autorizare a executiei
lucrarilor in vederea realizarii investitici. Acesta va fi elaboratd in conformitate cu normele
tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.

Prima etapa va consta in organizarea santierului pentru desfiintare, construire, devierea
sau dezafectarea oricaror retele subterane existente pe teren si amenajarea accesurilor si a
incintei (parcaje, spatii verzi si trasee pietonale). Etapa finala constd in darea in folosinta a
investitiei catre utilizatori. Toate etapele vor avea la baza avizele/acordurile/autorizatiile
solicitate conform legislatiei in vigoare.

Costurile pentru realizarea constructiilor si a amenajarilor interioare, amenajarea
accesurilor si racordarea la retelele tehnico-edilitare pozate pe domeniul public se va face pe
cheltuiala investitorului.

Eventualele lucrari de reabilitare sau modernizare a retelelor tehnico-edilitare amplasate
pe domeniul public si a cailor de circulatie si amenajarilor publice aferente vor fi suportate de
catre autoritatea publica locala.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Municipiului Buzau

Constructiile vor fi noi si conforme cu normele de protectie a mediului si vor ajuta la
protejarea factorilor de mediu, acesta fiind unul dintre principiile europene in domeniul
dezvoltérii durabile si al dezvoltarii urbane.

Scopul principal pentru care acest tip de investitii trebuie promovat si sustinut este acela
de creare de locuri de munca, de scadere a somajului, de crestere a nivelului de trai si, implicit,
a calitdtii vietii oamenilor.

Consideram ca zona nou construitd si amenajata va avea impact foarte mare si pozitiv
asupra calitatii spatiului public perceptibil atat din interior, cat si din exterior si va pune in
valoare zona cu efecte pozitive pe termen scurt, mediu si lung.

Prezenta investitie are rolul de a fructifica dreptul de uz al proprietarului terenurilor pe
cale directa prin valorificarea acestora. Pe cale indirectd, investitia va avea efecte benefice
asupra deservirii populatiei cu servicii comerciale cotidiene si indispensabile acestora. in plus,
crearea unui pol comercial in aceastd zona va avea drept efect degrevarea vetrei orasului de
traficul generat de activitati asemandtoare.

Amplasamentul proiectului este unul strategic, aflat la intersectia a trei drumuri publice
pe una dintre arterele de transport importante ale municipiului, putand deservi atat locuitorii
actuali si viitori ai zoneli, cat si traficul de tranzit existent si prognozat.

Proiectul va creste coeziunea sociala si va ajuta la cresterea diversificarii serviciilor pe
care orasul le poate oferi locuitorilor si investitorilor, avand efect pozitiv asupra cresterii
calitatii vietii acestora.
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4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusd are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite,
pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate si nefundamentate functional, precum si
pentru a se realiza incadrarea in coeficientii urbanistici propusi prin PUZ.

PUZ fundamenteaza din punct de vedere urbanistic investitia si serveste la stabilirea
prevederilor de ocupare a terenurilor, deservirea edilitara si amenajarile aferente terenurilor
aflate In proprietatea privata.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie
au stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari corelate cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare ale localitatii;

- rezolvarea integrata a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si a problemelor
legate de protectia mediului.

Pentru toate motivele enumerate anterior consideram ca aceasta investitie este oportuna,
trebuie promovata si este benefica atat pentru localitate si locuitorii sdi, cat si pentru cei care 0
tranziteaza.
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5. ANEXE

NORME JURIDICE CU INCIDENTA DIRECTA SI INDIRECTA ASUPRA
DOMENIULUI URBANISTIC

Metodologia utilizata este 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) ;

- Legeanr. 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
completarile 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 localitatilor Indicativ NP 133-2013

- 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 urgenti nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si
reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificatd si actualizatd prin
Ordonanta de urgenta 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 apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;
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- HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii §i amenajari care se supun
avizarii gi/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotarare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civila, precum si a celor la care
se amenajeazd puncte de comandd de protectie civild 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 modificarile si completarile ulterioare;

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

- Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitard si hidrogeologica;

- Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- Ordinul M.S. 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 sdnatate a populatiei;

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

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

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

- Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiena privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;

- 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 executdrii de lucrari in zona drumului public
si/sau pentru protejarea drumului;

- Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile 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 tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cailor de acces la drumurile publice;

33



34

S.0. -, Desfiintare cladiri existente, construire centru comercial, gospodarie de apa, imprejmuire teren, amenajare parcare, acces si amplasare
mijloace publicitare”, Aleea Industriilor nr. 1, Municipiul Buzau, Judetul Buzau 2021

- 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 inconjurétor;

- 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 lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si @ 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 si amenajarii
teritoriului;

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

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



