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1.2. OBIECTIVUL LUCRARII

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea beneficiarului S.C. BAREX COM S.R.L,,
pentru a stabili conditiile in care se poate dezvolta, prin parcelare, o zond de servicii si depozitare
pe terenul proprietate privats a beneficiarului, in suprafat3 de 22 755,00mp, situat in intravilanul
municipiului Buzdu, Judetul Buzau.

Terenul pe care se doreste dezvoltarea functiunilor de mai sus este proprietate privata a
beneficiarului S.C. Barex Com S.R.L, obtinut in urma incheierii Contractului de Vanzare
autentificat cu nr. 348 din 02.08.2017. Imobilul este situat in intravilanul Municipiului Buzau, UTR
20 conform Planului Urbanistic General aprobat, fiind identificat prin documentatia cadastrala:
Carte Funciard nr.67073 si Nr. Cad. 67073, cu folosinta: 20 744 mp teren arabil 5i 2 011mp teren
curti constructii.

Pentru realizarea investitiei propuse, beneficiarul a obtinut Certificatul de Urbanism nr.
669 din 23.12.2021 emis de Primdria Municipiului Buzdu, prin care s-a solicitat elaborarea unui
Plan Urbanistic Zonal care si includi terenul beneficiarului.
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2. TERITORIU CARE URMEAZA SA FIE STUDIAT, ZONA DE REGLEMENTARE s
ZONA DE INFLUENTA

Zona ce va fi studiats P.U.Z. se afl3 in partea de nord -vest a intravilanului municipiutui
Buzidu, UTR 20, conform P.U.G. aprobat pentru municipiul Buzédu. Terenul ce a generat P.U.Z. este
accesibil pe limita de nord, unde se invecineaza cu oseaua Nordului — Dn2. Conform Planului
Urbanistic General aferent municipiului Buz3u, terenul se inscrie fn zonele functionale :

Zona L1c- subzona locuintelor colective medii cu P+3 — P+4 niveluri formand ansambluri
preponderent rezidentiale situate in afara zonei de protectie a monumentelor;

Zona L1d - subzona locuintelor colective inalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri

preponderent rezidentiale, situate in afara zonei protejate;

Zona propus3 a fi studiatd P.U.Z. este in suprafata de 129 400,00mp avénd urmatoarele
vecinatati:
- la est - proprietati private a persoanelor fizice sau juridice;
- lasud - proprietati private a persoanelor fizice sau juridice;
la vest — proprietate publica : $oseaua Nordului — Dn2;
la nord - proprietate public : Soseaua Nordului ~ Dn2.

Zona are legiturile functionale cu celelalte zone ale municipiului Buz3u asigurate de
p_roprieg.qte publicd : Soseaua Nordului — Dn2, situat la limitele de sud si de nord a zonei propuse a
fi studiate P.U.Z.

3. CATEGORII FUNCTIONALE ALE DEZVOLTARI §1 EVENTUALELE SERVITUTI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

n prezent, amplasarea la 0 distant3 destul de mare de zona in care fondul construit este
dezvoltat in Municipiul Buziu, face dificild dezvoitarea unor zone L1c sau L1d pe terenul ce a
generat P.U.Z. Lipsa echiparii edilitare in zon3 contribuie la dificultatea dezvoltdrii unor astfel de
zone. Avand in vedere c3 pe Soseaua Nordului s-au dezvoltat mai mult zone de Servicii sau
Industrie si depozitare, este consideratd mai oportund dezvoltarea unei astfel de zone.

Solicitarea beneficiarului S.C. BAREX COM S.R.L., se referd la dorinta de a exploata
potentialul existent in zona de nord - vest a intravilanului municipiului Buzdu, in vederea
dezvoltdrii unei zone de servicii si depozitare, aceste functiuni fiind unul din factorii importanti
pentru dezvoltarea economicd si sociald a unei localitati. Amplasamentul la Soseaua Nordului este
propice dezvoltdrii unor zone de servicii, productie si depozitare. Pentru atingerea acestui
obiectiv, se propune pentru terenul ce a generat P.U.Z. modificarea zonelor functionale existente
Licsi L1d in zona IS+ID (depozitare).

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc urmatoarele:
Categorille functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti

. Schimbarea zonei functionale din zond Lic 5i L1d, n zon3 IS + ID (depozitare);

- Construirea clidirilor pe terenurile beneficiarului se va face cu respectarea prevederilor
Codului Civil, fir3 a afecta terenurile invecinate;

- Reglementdri privind dimensionarea, functionalitatea i aspectul arhitectural al
constructiilor ;

- Integrarea armonioasd a noilor constructii cu cele existente;
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Circulatia juridica a terenurilor.
Reglementiri cu privire la :

Regimul de indltime ;

Procentul de ocupare al terenului P.0.T., in conformitate cu prevederile HGR nr. 525/1996
si prevederile din Regulamentul General de Urbanism, aferent P.U.G. aprobat al
Municipiului Buzau ;

Coeficient de utilizare al terenului C.U.T. ;

Echiparea tehnico edilitard, asigurarea utilitatilor conform posibilitdtilor existente pe
teren, cu respectarea prevederilor specifice din avizele organismelor interesate.

Reglemetéri privind asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor:

Accesele auto si pietonale;

Locuri de parcare pentru proprietari;

Reglementirile si recomandaérile previzute n avize — acorduri ale autoritdtilor.

Consecintele economice i sociale ale realizdrii investitiei:

Categorii de costuri suportate de investitorul privat si categorii de costuri in sarcina
autoritdtilor locale

P.U.Z-ul stabileste obiectivele, actiunile si misurile de dezvoltare a zonei studiate, pe

baza unei analize multicriteriale a situatiei existente, in corelare cu propunerile Planului
Urbanistic General aprobat al municipiului Buzdu, cu introducerea unor noi prevederi.

3.2. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL URBANISTICA
Teritoriul ce va fi studiat prin P.U.Z. are urmitoarele zone functionale:

- Zona Lic: subzona locuintelor colective medii cu P+3 — P+4 niveluri forménd
ansambluri preponderent rezidentiale situate in afara zonei de protectie a
monumentelor;

. Zona L1d: subzona locuintelor colective inalte cu P+5 - P+10 niveluri, forménd
ansambluri  preponderent rezidentiale, situate in afara zonei protejate;

- Zona Lle: Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele, in
care se va elabora P.U.Z.;

- Zona L1a: Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele;

. Zona IS: Zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii,
institutii publice sau servicii, constructii financiar-bancare, asistent sociala;

- Zona Sv: Zona verde, parcuri, scuaruri, recreere;

- Zona Svp : Zona in care se va elabora P.U.Z. pentru parcuri de agrement, amenajdri
sportive, parcuri de agrement, amenajiri sportive, spatii de joaca, recreere ;

- Zona circulatii carosabile si pietonale;

Se propune realizarea unui Plan Urbanistic Zonal care sd ia n studiu o suprafatd de

129400,00mp, ce include terenui ce a generat P.U.Z,, in suprafatd de 22 755,00mp.

Solicitarea beneficiarului S.C. BAREX COM S.R.L., se referd la dorinta de a dezvolta zonele

de servicii si depozitare, contribuind astfel la dezvoltarea economici a municipiului Buzdu.
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Terenul beneficiarului in suprafati de S = 22 755,00mp, identificat prin documentatia
cadastrali: Carte Funciard nr.67073 si Nr. Cad. 67073 si are urmatoarele dimensiuni si vecinatati:

- La Nord, teren proprietate privata, pe 184,867m;

- La Est, teren proprietate privatd, pe 105,359m;

- La Sud, teren proprietate privatd, pe 215,91m;

- La Vest, teren proprietate public3 - Soseaua nordului Dn2, pe 125,22m.

in regulamentul aferent P.U.Z. se vor preciza reglementdrile urbanistice pentru
constructiile ce pot fi edificate pe terenul ce a generat P.U.Z.

4. ZONE FUNCTIONALE PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII

Prin propunerile urbanistice in zona studiata P.U.Z. va fi necesara dezvoltarea unei retele
de circulatii ce va impune modificarea tipului de proprietate a unor terenuri.

Tinand cont de tendintele de dezvoltare urbanistici ale zonei, se propun urmitoarele
zone functionale:

Zona L1a: Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele;

Zona IS: Zona constructii administrative, constructii comerciale, alte categorii, institutii
publice sau servicii, constructii financiar-bancare, asistenta sociala;

Zona Sv: Zona verde, parcuri, scuaruri, recreere;

Zona ID (depozitare)

Zona circulatii carosabile si pietonale;

INDICI URBANISTICI propusi pe terenul ce a generat P.U.Z.:
e Suprafata terenului S = 22 755mp:

Pentru zona IS se propun urmétoril indicatori:
POT existent = 0,00 % POT maxim propus = 80,00 %
CUT existent = 0,00 CUT maxim propus = 2,40

Pentru zona functionald ID, indicatorii urbanistici se vor stabilii in urma unui Studiu de
Fezabilitate, dar POT nu va depdsi 80%.

Noile constructii vor fi amplasate astfel incat s respecte Ordinul Ministerului Sanatatii
119/2014 cu completdrile si modificdrile ulterioare si prevederile Codului Civil: retrageri §i
distante obligatorii fatd de proprietatile vecine, respectiv 0,60 m liniari fatd de hotar in cazul in
care nu exist3 goluri in zid si 2,00 m liniari dac3 existd goluri in zid.

Conform Ordonantei nr.43 din august 1997, cu toate completérile si modificarile
ulterioare, privind regimul juridic al drumurilor, republicat si cu toate modificérile i completdrile
ulterioare, se va pistra zona de protectie a drumului national - limita aliniamentului front
construit nou la DN 2 va fi la 22,00 m de la marginea exterioar3 a zonei de siguranta.



SC. ‘ TSRl ~ '

Elementele privind volumetria sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele
invecinate vor realiza cladiri cu aspect arhitectural deosebit care sd se incadreze in stilul

architectural al zonei.
fmprejmuirea spre drumul national, va avea o indltime de maximum 2,00 m.

5. DOTARI DE INTERES DE PUBLIC NECESARE, ASIGURAREA ACCESULUI
PIETONAL §I CAROSABIL, PARCAJE, INCARCARI ESTIMATE DATORITA
TRAFICULUI SUPLIMENTAR GENERAT DE VIITOARELE INVESTITI

Zona studiat3 P.U.Z. este amplasati la Soseaua Nordului- DN 2 - artera majord de circulatie
ce face parte din Soseaua de centurd a Municipiului Buzau;

Acestea asigurd legaturile functionale cu celelalte zone din Municipiul Buzau.

Pentru ca terenul ce a generat P.U.Z. s§ fie accesibil din Soseaua Nordului, se va respecta
solutia previzuta in P.U.G. Celelalte terenuri din zona studiatd P.U.Z. vor fi accesibile cu ajutorul
unei trame stradale propuse, dimensionat in concordantd cu legislatia in vigoare, ce va face
legdtura cu circulatiile existente din zona.

in incinta beneficiarului se vor amenaja accese carosabile si pietonale, spatii de parcare
astfel incat fluxul tehnologic s3 se desfisoare in conditii optime. Se va amenaja si un spatiu
pentru platforma gospodireascs pe care se va amplasa pubela pentru colectarea deseurilor de tip
menajer.

6. ECHIPARE EDILITARA, UTILITATI

n zon3 existd doar o retea electricd care este insufiecienta. in prezent in zona studiat3
P.U.Z. lipsesc Retelele de alimentare cu apa si canalizare, precum si Retelele de alimenntare cu
gaze naturale.

Prin prezentul proiect se va propune extinderea retelelor edilitare, astfel incat sa fie
deservit3 toatd zona studiata P.U.Z.

Pentru functionarea investitiilor propuse, se va asigura in sistem propriu incdlzirea spatiilor
cu centrale termice pe combustibil gazos, solid, sau electric.

Degseurile vor fi depozitate pe o platforme gospodaresti din incinte, de unde vor fi ridicate
periodic de citre serviciul de salubritate al municipiului Buzdu, cu care se va incheia contract de
prestari servicii.

7. OPERATIUNI CADASTRALE NECESARE IN VEDEREA IMPLEMENTARII
INVESTITIEI

Terenul pe care se doreste dezvoltarea functiunilor de mai sus este proprietate privata a
beneficiarului S.C. Barex Com S.R.L., obtinut in urma incheierii Contractului de Vanzare
autentificat cu nr. 348 din 02.08.2017. Imobilul este situat in intravilanul Municipiului Buzdu, UTR
20 conform Planului Urbanistic General aprobat, fiind identificat prin documentatia cadastrala:
Carte Funciara nr.67073 si Nr. Cad. 67073, cu folosinta: 20 744 mp teren arabil si 2 011mp teren curti
constructii.

in zona ce va fi studiat3 P.U.Z. distingem urmitoarele forme de proprietate:
» Domeniu public al statului
» Proprietate privata a Unitatilor Administrativ-Teritoriale
» Proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
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Prin propunerile urbanistice in zona studiat3 P.U.Z. va fi necesara dezvoltarea unei retele
de circulatii ce poate impune modificarea tipului de proprietate a unor terenuri.

8. CONSECINTE ECONOMICE $1 SOCIALE LA NIVELUL LOCALITATH

Tn cadrul procesului de dezvoltare urbanistica a localitdtilor se urmdreste inclusiv
dezvoltarea industrial3(depozitare) si imbunatatirea calitatii serviciilor citre populatie.
Dezvoltarea acestor functiuni genereaza locuri de munca, deci venituri mai mari pentru locuitori,

precum si o crestere a diversitdtii serviciilor catre populatie.

Propunerile din prezentul studiu se muleaza pe reglementdrile PUG-ului aprobat, urmarind
s3 ofere un cadru propice dezvoltarii zonelor IS si ID atragand astfel investitori privati.

in concluzie investitia propusa de beneficiar, va contribui la dezvoltarea economica si

sociald a municipiului Buzau.

9. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE PENTRU IMPLEMENTAREA
INVESTITIEI

9.1. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORUL PRIVAT

Beneficiarul si investitorii, persoane fizice sau juridice, ce doresc sa construiascad in zona
propusd a fi dezvoltata vor suporta costurile pentru:

- realizarea constructiilor ce fac obiectul investitiei propuse;

- amenajare incinte cu locuri de parcare, alei pietonale, platforme gospodareasti,

spatii verzi, etc.;

- amenajare acces auto in incinta;

- executare imprejmuire teren;

- executarea echipdrii edilitare necesare bunei functionarii a noilor investitii.

9.2. CATEGORII DE COSTURI IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Investitia propusa pe terenul ce a generat P.U.Z. nu implica costuri in sarcina Autoritatii

publ?ce locale. Propunerile din Zona studiata P.U.Z. pot implica costuri in sarcina Autoritatii
Publice Locale pentru extinderea echiparilor edilitare. ,

10. PROPUNERI PRIVIND MODUL DE CONSULTARE A POPULATIEI
Documentatia P.U.Z. va fi insotitd de Raportul informirii si arii iei
) be . consult
Intocmit in conformitate cu prevederile ordinului nr. 2701/2010 al Ms.D.R.T.Sl:)eraw:'rlu zc::g{)a::z:

i - . . . .
letod_ologlel de mformare si consultare a publicului cu privire la elaborarea si revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

INTOCMIT,
Arh. NICOLETA TOMESCU
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- ZONA Sv - Zona verde, parcuri, scuaruri, recreere L

DISFUNCTIONALITATY-.. /)

A

CIRCULATII

DOMENII
CIRCULATII

A DISFUNCTIONALITATI

Circulatie carosabila si

PRIORITATI

Propuneri de reabilitare si

- CIRCULATIE CAROSABILA PRINCIPALA - SOSEAUA NORDULUI - DN2 _u_mﬂo:m_m‘ %mﬂmaﬂmgmw_c lipsa. mEm:m_.‘_:m.n_Rc_mn%_
ipsa unei trame stradale pietonala si carosabila.
[ - ZONA AFERENTA DN2 - SOSEAUA NORDULUI A
X FOND CONSTRUIT SI Cadru construit, in curs de Propuneri pentru dezvoltarea
Y e UTLIZAREA TERENURILOR definire, pe terenurile libere  [zonei de servicii si productie.
foar2 Aﬂ_ neamenajate (inclusiv teren Masuri pentru folosirea
//L. ” proprietate beneficiar P.U.Z.) |eficienta a terenurilor libere [
o B e m S m ; din zona studiata P.U.Z.
_ BILANT TERITORIAL EXISTENT ZONA STUDIATA P.U.Z. PROBLEME DE MEDIU Studiul nu a evidentiat Investitiile realizate nu vor s
existenta unor riscuri influenta calitatea
ZONE FUNCTIONALE EXISTENT naturale sau antropice. factorilor de mediu.
mp % UTILITATI In zona studiata nu sunt Dezvoltarea retelelor de
utilitatile necesare bunei echipare edilitara.
ZONA Lle 22 MNW‘OO Hw\mm functionari a investitiei
-ZONA L1c 10 807,00 8,33 propuse. ,
- ZONAL1d 11948,00 9,23 RS T N Mo <
-ZONA Lla 46 704,000 36,09 |/~ ( B X . s
-ZONAS 12 770,00 9,87 T ~_f .
- ZONA Sv 15 717,00] 12,15 - A / F i =l
- ZONA CIRCULATII CAROSABILE ST PIETONALE 8753,00 | 6,76 aneron, SRRSO Hstet RN SCRMCOM AL WA |
N * NICOLETA'TOMESCU aut. nr. 96/2006
TOTAL . - 129 400,00] 100,00 SRRl = TITLU PROIECT: PLAN URBANISTIC ZONAL FAZA:
= st [ scann | SR TREATEORIE TR ONDE |
e EFPROECT N Toan \%4» » 1: 2000 zo:cc_.p,__ - DN2, Nr. Cad. 67073 0vcoﬂﬂc_w$;4m
PROIECTAT Arh. N. Tomescu /.TPu.«\N/, DATA 71U PLANSA: T PLNR.
A DESENAT Arh. N. Tomescu /.\ v 2022 PLAN SITUATIE EXISTENTA SI DISFUNCTIONALITATI U2 B
ﬂﬂg_ 2l §
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