S.C. ACTIV - SERVICE S.R.L. PR. NR. 1616/2022
AUT. J10/2575/1994 P.U.Z. intravilan municipiul Buzau —
“Construire hale industriale de productie — depozitare

bere si cladire administrativa” loc. Buzau, soseaua Nordului,

nr. 70, T. 26, P.186, jud. Buzau, nr. cad. 73266

MEMORIU PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

*  Denumirea lucrdrii: P.U.Z. intravilan municipiul Buzau — “Construire hale
industriale de productie —depozitare bere si cliadire administrativa” loc. Buzau,
soseaua Nordului, nr. 70, T. 26, P.186, jud. Buzau, nr. cad. 73266

= Beneficiar: URSUS BREWERIES S.A.

= Proiectantul general: S.C. ACTIV - SERVICE S.R.L., aut. J10 / 2575/ 1994,

B.dul N. Titulescu nr. 51, Buzau

» Data elaborarii: martie 2023

1.2. Obiectul P.U.Z.

=  Solicitari ale temei — program

Beneficiarul a initiat elaborarea planului urbanistic zonal pe terenul situat in

intravilanul mun. Buzau, in vederea realizarii unor hale industriale de productie —

de dezvoltare socio — economica oferite de pozitia in cadrul mun. Buzau.

Obiectul lucrarii _este reglementarea suprafetei de teren situat in
intravilanul municipiului Buziu, soseaua Nordului, nr. 70, T. 26, P.186, nr. cad.
72366, jud. Buzau, 1in vederea stabilirii conditiilor necesare pentru a se realiza
complexul industrial propus. Halele vor avea functiunea de productie si depozitare
si se vor edifica pe terenul cu numadrul cadastral 73266, proprietatea URSUS
BREWERIES S.A.. Terenul are suprafata de S = 66.444,00 mp..

Prezenta documentatie se Intocmeste in baza certificatului de urbanism nr.
369 din 02.08.2022, a certificatului de urbanism nr. 99 din 01.03.2023 si a avizului
de oportunitate nr. 01 din 10.02.2023, eliberate de catre Priméria Municipiului
Buzau.
= Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Nu este cazul.
1.3. Surse documentare
= Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior
- Planul urbanistic general si planul urbanistic general — faza preliminara
- Ridicare topografica si Studiu geotehnic
- Documentatii tehnice in domeniu
* Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei - Hale industriale de productie - depozitare bere si cladire
administrativa.
2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
= Date privind evolutia zonei

Zona se prezintd in conditii de maxima de stabilitate, in imediata vecinatate
fiind construite mai multe cladiri cu functiuni asemanitoare celei propuse de
URSUS BREWERIES S.A..




Scopul acestui P.U.Z. este de a se studia amplasarea 1n aceastd locatie a

unor noi functiuni : — zona pentru unitati industriale si depozite (ID).
= (Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitétii

Dezvoltarea investitiilor private in cadrul municipiului Buzau, inclusiv cea
realizatd de URSUS BREWERIES S.A., a condus la sporirea locurilor de munca si
diversificarea activitatilor economice.

= Potential de dezvoltare

In cadrul procesului de dezvoltare urbani a oraselor se urmaireste si
imbunatatirea calitdtii serviciilor catre populatie. Realizarea investitiei propusa de
beneficiar, conduce la completarea zonei pentru unitati industriale si depozitare,
existentd in partea nord-vest a municipiului Buzau.

Zona se va dezvolta cu prioritate avand in vedere amplasamentul fata de
zona centralda a municipiului Buzau, pozitia fatd de incinta existenta a URSUS
BREWERIES S.A., cat si situarea terenului intr-o zona conectata la arterele
principale de circulatie ale municipiului Buzdu. Investitia propusd va completa
activitatea URSUS BREWERIES S.A., ce se desfisoasa in imediata apropiere a
terenului ce a generat realizarea documentatiei P.U.Z..

Zona studiatd face parte din unitatea teritoriald de referintd — UTR 17 si
UTR 16, conform Planului Urbanistic General al municipiului Buzau, zona cu mari
perspective de dezvoltare prin initiative private. Initiativa realizarii unor hale
industriale face parte dintr-o strategie mai larga de sporire a activitatii industriale.
Realizarea acestei investitii va contribui la dezvoltarea economicd a municipiului
prin crearea unor noi locuri de munca. Suprafetele invecinate de teren se pot
dezvolta avand accesibilitatea sporita a zonei.

Zona are potential de dezvoltare datorita: amplasarii terenului fatd de zona
pentru locuinte, amplasarii terenului fatd de zona centrala a orasului si existentei in
apropiere a retelelor centralizate de utilitati (alimentare cu energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale, telefonie, s.a.).

2.2. Incadrarea in localitate
= Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii

Suprafata de teren proprietatea beneficiarului ce a generat P.U.Z. este de
66.444,00 mp., este situatd in intravilanul municipiului Buzau si este proprietatea
URSUS BREWERIES S.A.. Terenul ce a generat PUZ are urmatoarele vecinatati:

- la nord — canal/dig dezafectat;

- la sud — proprietate privata (nr. cad. 73267);

- la est — proprietate privata a mun. Buzau (nr. cad. 73367) si str. Cpt.
Purcherea Laurentiu (nr. cad. 57911);

- la vest — proprietate privatda Mateesescu Verginia- Petria (nr. cad. 19284);

Zona studiatd P.U.Z., conform anexei certificatului de urbanism nr. 369 din
02.08.2022, are o suprafata de 150.000 mp. si are vecinatati conform plansei A2/5.

] Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperdrii in domeniul utilitar, servirea cu institutii de interes general, etc.

Dezvoltarea zonei presupune, in prima etapd, construirea unor hale
industriale de productie, depozitare si a unei cladiri administrative. In prezent
terenul nu este utilizat. Investitia propusa pe terenul cu nr. cad. 73266 va completa
activitatea economica a URSUS BREWERIES S.A.. Beneficiarul isi desfasoara
activitatea Tn imediata apropiere a perimetrului studiat, detindnd in zona mai multe
terenuri.




Pentru functiunea propusd este necesard cooperarea cu localitatea la
principalele dotari si institutii de interes general (platformd de gunoi, comert,
alimentatie publicd).

In baza P.U.Z. se urmireste parcurgerea procedurii legale de schimbare a
destinatiei de folosinta a terenului proprietatea beneficiarului si Tntocmirea
documentatiilor pe specialitati pentru racordarea incintei la utilititi etc.. In prezent
accesul la teren se realizeaza din str. Cpt. Purcherea Laurentiu.

2.3. Elemente ale cadrului natural

= Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale.

Terenul ce a generat P.U.Z., cu numarul cadastral 73266, se prezinta
orizontal, fiind zona de campie si este perfect stabil, conform studiului geotehnic.

Geomorfologic — perimetrul este situat in zona pland, apartinind Campiei
Buzaului, subunitate a Campiei Romane. Local, arealul constructiei nu este afectat
de fenomene de eroziune sau alunecéri de teren

Depozitele pe care este situat perimetrul sunt de varstd Holocen superior. Pe o
suprafata destul de intinsa, corespunzand sesului aluvial, s-au depus, Tn Holocenul
superior, o serie de depozite tinere, in general uniforme si alcdtuite la partea
superioara din nisipuri fine, argiloase (cca 2m. grosime) si spre baza din pietrisuri
cu stratificatie torentiald cu lentile subtiri de nisipuri grosiere si marunte.

Adancimea de inghet

Conform STAS 6054-77 ,,Zonarea teritoriului Romaniei dupa adancimea
maxima de inghet”, amplasamentul studiat este strabatut de geoizoterma de 0°C la
adancimea de 0,80- 0,90 m.

Seismicitate

Conform reglementarii tehnice "Cod de proiectare seismica - Partea 1 -
Prevederi de proiectare pentru cladiri" indicativ P100/1-2013, zonarea valorii de
varf a acceleratiei terenului pentru proiectare, in zona studiatd, pentru evenimente
seismice avand intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si 20% probabilitate de
depdsire in 50 de ani, are o valoare ag = 0,35g.

Perioada de control (colt) Tc a spectrului de raspuns reprezintd granita dintre
zona de valori maxime in spectrul de acceleratii absolute si zona de valori maxime
in spectrul de viteze relative. Pentru zona studiata, perioada de colf are valoarea
Tc= 1.6 sec.

Hidrologic — la data efectuarii forajelor nu s-a Tntalnit nivelul apei subterane.

2.4. Circulatia

= Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere,
feroviare

Zona studiatd in planul urbanistic zonal, situatad in intravilanul municipiului
Buzau, este aliniata la Soseaua Nordului (E85), situata pe latura sud-estica, conform
planurilor anexate. Arterele de circulatie principale, existente in zond sunt Soseaua
Nordului si str. Cpt. Purcherea Laurentiu. Accesele auto si pietonale pe terenurile
aflate 1n zona studiatd prin PUZ se realizeaza din drumul adiacent acestora, str. Cpt.
Purcherea Laurentiu. Avand in vedere procesul de dezvoltare al zonei, se propune
modernizarea acestui drum, conform Planului urbanistic general, faza
preliminara si a studiului de circulatie realizat.

In faza de proiectare tehnici a drumului se va tine cont si de capacitatile de
transport generate de alte posibile investitii din zona si se va stabili profilul definitiv
al drumului.




In imediata apropiere a zonei studiate existdi Magistrala CFR504 ( Buzau-
Nehoiasu). Se va respecta zona de protectie si zona de siguranta a acesteia. Aceste
zone interfereaza cu zona studiata si terenul beneficiarului, conform plansei A3/5.

= Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, necesitati de modernizare a traseelor existente cai de realizare
a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu
probleme, prioritati

Tn prezent pe latura de nord-est a terenului ce a generat P.U.Z. existi o arterd
de circulatie, str. Cpt. Purcherea Laurentiu. Se vor realiza, conform studiului de
circulatie, doua accese auto in incintd, unul pentru autovehicule de tonaj (tiruri,
camioane) si un al doilea pentru accesul automobilelor. Conform P.U.G., faza
preliminarad, str. Cpt. Laurentiu Purcherea va fi modernizata.

2.5. Ocuparea terenurilor

* Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiatd

Toate terenurile ce intra in incidenta zonei studiate P.U.Z., au urmatoarele
destinatii stabilite prin P.U.G. Buzau, respectiv prin P.U.Z. aprobat prin HCL nr.
52.2012: - zona pentru gospodarie comunala

- zond pentru unitati industriale si depozite

- zona cai ferate

- zond circulatii carosabile

- zona pentru institutii publice si servicii de interes general

= Relationari intre functiuni

In zona studiata, functiunile preponderente sunt cea de unititi industriale si
depozite. Tn zona studiati PUZ directia de dezvoltare urbanistici conduce la
realizarea unei zone pentru unitati industriale si depozitare.

In imediata apropiere a terenului ce a generat P.U.Z. exista incinta actuali a
URSUS BREWERIES S.A.. Conectarea celor doud incinte se va realiza printr-o
estacada pentru transportul utilitatilor si materiilor prime, ce va traversa suprateran
str. Cpt. Purcherea Laurentiu. iniltimea minimi sub estacadi va fi de Sm..

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Terenul proprietatea beneficiarului este teren intravilan curti constructii, iar
in prezent pe acesta nu exista constructii.

= Aspecte calitative ale fondului construit

Cladirile ce se vor edifica vor respecta standardele si normativele in vigoare,
acestea fiind construite Tn concordanta cu functiunea propusa.

= Asigurarea cu servicii a zonei n corelare cu zonele vecine- Zona ce se
reglementeaza in prezenta documentatie va completa activitatea existenta in zona.

= Asigurarea cu spatii verzi

Se va respecta procentul minim de spatii verzi pentru incinte cu functiune
industriala, prevazut in regulamentul general de urbanism si in HCL 115/2022.
Acesta este de 20% din suprafata totald a terenului beneficiarului, conform HG
525/96. Procentul minim de 20% spatii verzi prevazut in incinta beneficiarului este

» Existenta unor riscuri naturale in zona studiata - Nu este cazul.
= Principalele disfunctionalitati
- Utilizarea necorespunzatoare a terenului;
- Multiple cerinte pentru construirea de imobile pentru industrie si depozitare;
- Constructii de slaba calitare ce afecteaza imaginea zonei;
- Terenuri libere n incinte neamenajate
- Terenul este nefructificat urbanistic.




2.6. Echipare edilitara
= Stadiul echiparii edilitare al zonei in corelare cu infrastructura localitatii
(debite si retele de distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de transport
energie electricd, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,

= Principale disfunctionalitati
In zona studiati existi retele de alimentare cu apd, cu energie electrici, cu
gaze naturale, retele de telefonie si retele pentru evacuarea apelor uzate.
2.7. Probleme de mediu
= Relatia cadru natural — cadru construit
Nu este cazul. Fondul construit propus nu prezintd factori care ar putea
polua sau influenta calitatea factorilor de mediu, sol, aer, apa, vegetatie.
= Evidentierea riscurilor naturale i antropice
Nu exista riscuri naturale in zona studiatd inventariate si catalogate ca atare
de catre Primaria Municipiului Buzau si de documentatia PUG a municipiului
Buziu. In prezent terenul ce a generat P.U.Z.-ul este neamenajat, dar functiunea
propusa va complete activitatea existentd in zona studiata. Faptul ca terenul are un
aspect plan orizontal, nu induce posibilitatea alunecarilor de teren sau al
inundatiilor care nu pot aparea aflandu-ne in absenta unui curs de apa major.
Singurii factori potentiali de poluare ai zonei sunt depozitarea ilegala a
deseurilor si circulatia rutierd, zona studiatd neaflandu-se in regim de rezervatie
naturald sau patrimoniu §i neavand nici potential balnear sau turistic.
= Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona - Nu este cazul.
» Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie - Nu este cazul
» Evidentierea potentialului balnear si turistic - Nu este cazul
2.8. Optiuni ale populatiei
Beneficiarul a initiat elaborarea planului urbanistic zonal 1n vederea
realizarii unor hale industriale de productie — depozitare bere si cladire

economica oferite de pozitia in cadrul municipiului Buzau. Din analiza situatiei
existente, tinind cont de tendintele de dezvoltare ale zonei, se propune urmatoarea
zond functionala pentru terenul beneficiarului: ID - zona pentru unitati industriale si
depozite.

Pentru restul terenurilor aflate in zona studiatd se vor mentine reglementarile
si functiunile din P.U.G. Buzau, respectiv aprobate prin P.U.Z. aprobat prin HCL nr.
52.2012.

2.9. Cateqgorii de costuri

= Costuri ce cad 1n sarcina investitorilor privati

Interventiile propuse in zona studiata, pe terenurile proprietate privata, vor fi
suportate integral de investitorii ce le initiazd. Racordul la retelele de utilitati
existente, precum §i extinderea acestora in vederea racordarii beneficiarului, se vor
realiza Tn conformitate cu prevederile legale.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.1.1. Studiu geotehnic

Amplasamentul ce a generat elaborarea documentatiei P.U.Z., se afla situat
in intravilanul municipiului Buzdu, aliniat la str. Cpt. Purcherea Laurentiu, in
imediata apropiere a arterei de circulatie, Soseaua Nordului. Terenul se prezinta
orizontal si stabil.




Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul constructiei este localizat in
zond pland, apartinand Campiei Buzdului; local nu se manifesta alunecari de teren
sau procese erozionale.

Geologic, arealul considerat este situat pe depozite cuaternare, constituite
superior din argile nisipoase, nisipuri si in baza din pietrisuri poligene prinse in
matrice nisipoasa. Forajele executate au semnalat existenta unor prafuri argiloase si
argile prafoase care stau pe nisipuri si pietrisuri.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Zona care face obiectul prezentului P.U.Z. este situatd in intravilanul
municipiului Buzau, si este incadratd in unitatea teritoriala de referintd a Planului
Urbanistic General Buzau, in U.T.R. 16 si 17.

Pentru zona de studiu, situatda in U.T.R. 16 si 17, conform Regulamentului
Local de Urbanism al Planului Urbanistic General Buzau, destinatia stabilitd prin
documentatia de urbanism este:

- GC —zond pentru gospodarie comunala

- ld — zond pentru unitati industriale i depozite

- Is — zona pentru institutii publice si servicii de interes general
- Cf- zona cai ferate

Pentru terenul beneficiarului, reglementat prin prezenta documentatie,
la emiterea autorizatiei de constructie se va respecta Regulamentul Local de
Urbanism avizat la faza P.U.Z..

Pentru restul terenurilor aflate in zona studiati se mentin
reglementarile din P.U.G. Buzau, respectiv reglementirile din P.U.Z. aprobat
prin HCL nr. 52.2012.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Destinatia propusd respectd configuratia terenului. Profilul orizontal al
terenului favorizeaza implementarea unor functiuni, cum ar fi cele cerute prin tema,
acestea avand posibilitatea unei functionalizari optime.

In aceste conditii, propunerile de urbanism pot asigura organizarea eficienta
a teritoriului cu prevederea unui procent minim de spatii verzi de 20%, prevazut in
regulamentul general de urbanism si in H.C.L. nr. 115/29.06.2022, pentru categoria
de functiuni prevdzute pentru aceastd zond, zond pentru unititi industriale si
depozite.

3.4._ Modernizarea circulatiei

» Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Circulatia auto in zona studiata prin PUZ se va desfagura prin arterele de
circulatie existente, care se mentin si se modernizeaza. Accesele auto si pietonale pe
terenurile din zona studiatd, se vor face din drumul existent, str. Cpt. Purcherea
Laurentiu. In vederea racordarii la str. Cpt. Purcherea Laurentiu a incintei URSUS
BREWERIES S.A. se va realiza un studiu de circulatie ce va tine cont de noile
capacitati de transport dezvoltate.

Conform P.U.G. mun. Buzau, faza preliminara, str. Cpt. Laurentiu
Purcherea se va moderniza, devenind o circulatie de gradul III.

In vederea realizdrii acestei modernizari va fi necesari cedarea unor
suprafete de teren aflate in proprietatea privata a beneficiarului i trecerea acestora
in domeniul public. Aceste suprafete se vor stabili cu exactitate dupd realizarea
proiectului tehnic al drumului. In faza de proiectare tehnici a drumului se va tine
cont si de capacitatile de transport generate de alte posibile investitii din zona si se
va stabili profilul definitiv al drumului, corelat cu cel propus prin P.U.G. mun.
Buzau.




Circulatiile nou formate prin cedarea suprafetelor de catre beneficiar vor fi
preluate de U.A.T. Buzau si amenajate, transformandu-se in drum public, urménd
ca si ceilalti proprietari de terenuri sa doneze sau sa se gaseasca alta cale legala prin
care drumul de acces la proprietétile lor sa fie modernizat, respectand legislatia in
vigoare si O.G. 43/94. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului
si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

In incinta se vor asigura locuri de parcare conform legislatiei in vigoare. HG
525/96 si H.C.L. nr. 115/29.06.2022. Se prevede in cazul zonelor destinate
unitatilor industriale si depozitelor asigurarea pentru “activitiati desfisurate pe o
suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata de 100 mp.
ADC”. La numarul locurilor de parcare mentionate mai sus se va adauga un spor de
10% pentru vizitatori, masini de interventie, de aprovizionare.

Pentru etapa I, evidentiata in plansa D.A.1/1, sunt asigurate in incinta 276
locuri de parcare, din care 2 locuri de parcare vor fi destinate persoanelor cu
dizabilitati. Pentru etapele ulterioare se va recalcula numarul de locuri de parcare
tinandu-se cont de prevederile HG 525/96, H.C.L. nr. 115/29.06.2022.

» Organizarea circulatiei feroviare

Caile ferate existente in zona studiatd sunt in curs de desfiintare, existand
depusd o documentatie la autoritdtile abilitate in acest sens. Acestea se gisesc pe
terenuri proprietatea privatd a URSUS BREWERIES S.A..

Zona studiata P.U.Z. este afectatd de zona de sigurantd si zona de protectie a
Magistralei CFR504 (Buzau- Nehoiasu), conform plangei A3/5- Reglementari
urbanistice.

La organizarea incintei se va tine cont de zona de sigurantd (20m. din axul
cdii ferate) si de zona de protectie a infrastructurii feroviare (100m din axul caii
ferate), cu respectare legislatiei in vigoare. Autorizarea executarii constructiilor si a
amenajarilor de orice fel se va face dupa obtinerea avizului CNCF “CFR-SA”.

= Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclisti,
conditii speciale pentru handicapati)

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisd numai dacd se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

3.5._Zonificare functionald — reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

Terenul proprietatea beneficiarului, reglementatd prin P.U.Z., va avea
urmatoarea functiune: ID - zona pentru unititi industriale si depozitare.

Pentru terenurile celorlalti proprietari ce intrd in zona de incidentd a zonei
studiate se vor mentine prevederile P.U.G. Municipiul Buzau si P.U.Z. aprobat prin
HCL nr. 52/2012.

In prima etapi, se doreste construirea unor hale de productie - depozitare
bere si a unei cladiri administrative. Pe langa aceste cladiri incinta va dispune de o
cabind poartd amplasata in imediata apropiere a accesului pentru tiruri si o cladire
cu facilitati pentru soferii ce tranziteaza incinta.

Incinta va fi dotata cu toate instalatiile de apa, canalizare, gaz naturale,
electricitate, necesare bunei functiondrii. In vederea integrérii investitiei propuse in
activitatea preexistentd a URSUS BREWERIES S.A., se va realiza o estacada
pentru transportul utilitatilor si materiilor prime.

La amplasarea constructiei s-a tinut cont de fluxul tehnologic al unitatii de
productie si depozitare, asigurandu-se o buna functionare si organizare a incintei.




Incinta se va amenaja avand o iesire/ intrare pentru tiruri si o iesire/intrare
pentru automobile. Astfel se va asigura un flux adecvat functiunii. In incinti se vor
amenaja spatii de parcare, numarul acestora fiind in concordantd cu numarul de
utilizatori si legislatia in vigoare (276 de locuri de parcare pentru faza initiala de
dezvoltare a incintei).

Terenul din jurul constructiei se va sistematiza pentru indepartarea apelor
pluviale din jurul siu. In cadrul incintei se va realiza o platforma gospodareasca.

Functiuni admise 1n afara zonei reglementate P.U.Z.:

Zona studiatd face parte din unitatea teritorialda U.T.R. 16 si U.T.R.17
(conform P.U.G. municipiul Buzau prezent), care permite enuntarea reglementarilor
precum si a conditiilor de conformare si construire prevazute de regulament.

Pentru terenurile aflate in zona studiatd, exceptie facand terenul
beneficiarului, se vor mentine reglementarile prevazute de P.U.G. Buzau, respectiv
de P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 52/2012..

Pentru terenul beneficiarului avem urmatorii indicatori urbanistici maximali:

P.O.T.max. =55 % C.U.T.max.=1,50

Regimul de inéltime propus pentru aceasti zona va fi de maximum P+2.

Se vor accepta accente verticale, cu Hmax= 40m., pentru constructiile
industriale specific functiunii (rezervoare, silozuri, etc.).

BILANT TERITORIAL EXISTENT

SIMBOL | TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL TEREN

MP. %

TOTAL TERITORIUL ZONEI STUDIATE P.U.Z. DIN CARE SUMA

T TERITORIILOR AFERENTE PENTRU: 150.000,00 | 100,00
ZONA CAIDE COMUNICATII AUTO SI PIETONALE —

TSR DRUMURI, TROTUARE, ALEI, PLATFORME PUBLICE 1224301 | 8,16

TGC ZONA GOSPODARIE COMUNALA - CIMITIR 106.040,30 | 70,70

TCI-1 ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI DEPOZITE 29.910,99 | 19,94

TeC ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES 27023 0.18
GENERAL, SPATII COMERCIALE, SPATII PRESTARI SERVICII ' '
ZONA CAIFERATE ( TERENURILE CE SE GASESC IN ZONA

TSE CAILOR FERATE SUNT PROPRIETATEA PRIVATA A URSUS 153547 102

BREWERIES S.A., IAR PENTRU ACESTEA S-A DEMARAT
PROCESUL DESFIINTARII CAILOR FERATE)

BILANT TERITORIAL PROPUS

SIMBOL | TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL TEREN

MP. %

TOTAL TERITORIUL ZONEI STUDIATE P.U.Z. DIN CARE SUMA

T TERITORIILOR AFERENTE PENTRU: 150.000,00 | 100,00
ZONA CAIDE COMUNICATII AUTO SI PIETONALE —

TSR DRUMURI, TROTUARE, ALEI, PLATFORME PUBLICE 12.936,20 | 8,62

TGC ZONA GOSPODARIE COMUNALA - CIMITIR 39.566.91 | 26,38

v , TEREN CE A GENERAT PUZ

ZONA UNITATI SIESTE PROPRIETATEA 66.444,00

TCI-1 INDUSTRIALE SI | BENEFICIARULUI 05.948,43 | 63,97
DEPOZITE ALTI PROPRIETARI 29.504,43

TeC ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII DE INTERES 27023 0.18
GENERAL, SPATII COMERCIALE, SPATII PRESTARI SERVICII ’ ’
ZONA CAIFERATE ( TERENURILE CE SE GASESC IN ZONA

TSE CAILOR FERATE SUNT PROPRIETATEA PRIVATA A URSUS 127823 | 085

BREWERIES S.A., IAR PENTRU ACESTEA S-A DEMARAT
PROCESUL DESFIINTARII CAILOR FERATE)




BILANT TERITORIAL iN INCINTA

TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL
TEREN
MP. %
SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA INVESTITIEI DIN CARE: 66.444,00 | 100,00
SUPRAFATA DE TEREN ETAPe MP. %
DESTINATA ETAPA INITIALA 24.601,44 37,03 36.544,20 | 55,00
CONSTRUIRII ULTERIOARE 11.942,76 17,97

CIRCULATII CAROSABILE S$I PIETONALE + TEREN CE SE VA CEDA IN
VEDEREA REALIZARII DRUMULUI DE ACCES iN ZONA (DRUMURI, | 14.824,80 | 22,31
PLATFORME)

SPATII VERZI — PROCENT MINIMAL 20% DIN SUPRAFATA TOTALA A

TERENULUI 15.075,00 | 22,69

Indicatori urbanistici existenti

P.O.T.=0,00%

C.U.T.=0,00

Indicatori urbanistici propusi etapa initiala

P.O.T.=37,03%

C.UT.=0,37

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

e Alimentare cu apa

In zona studiati P.U.Z. existi retea de alimentare cu apd, iar incinta va fi
racordata la aceasta. Pe langa reteaua de alimentare cu apa a orasului, incinta va
dispune si trei puturi forate. Se va asigura debitul de apa necesar atat procesului
tehnologic, cat si pentru consumul menajer.

e Canalizare

Zona studiata P.U.Z. dispune de retea centralizatd de canalizare. Evacuarea
apelor uzate menajere si pluviale se va realiza, conform legislatiei in vigoare, in
reteaua municipala. In incinti se va realiza si un bazin de retentie subteran.

o Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor din zona studiata se va face
prin racord la reteaua electrica existenta. Orice racord se va realiza, conform
legislatiei in vigoare.

¢ Telecomunicatii

Sistemele de comunicatii se vor dezvolta in primul rand pe structurd GSM si
internet. Obiectivele din zona studiata P.U.Z. vor putea fi racordate la sistemele de
telecomunicatii, inclusiv la reteaua de telefonie existenta.

e Alimentare cu caldura

Obiectivele propuse a se realiza vor avea posibilitatea de incélzire prin
intermediul centralelor termice care vor functiona cu diverse tipuri de combustibili.
Incilzirea se va realiza in functie de destinatie si capacitate, cu respectarea
legislatiei in vigoare.

¢ Alimentare cu gaze naturale

In zona exista retea de alimentare cu gaze naturale. Orice racord la aceastd
retea se va realiza, conform legislatiei in vigoare.

¢ Gospodarie comunala

Municipiul Buzau dispune de rampa de gunoi. Deseurile menajere ce vor
rezulta din incintele aflate Tn zona studiatd P.U.Z., vor fi preluate si eliminate de
firme autorizate, pe baza de contract. Depozitarea gunoiului menajer rezultat in
incintd se va realiza selectiv, la nivelul platformei gospodaresti, ce se va propune in
incinta.




3.7. Protectia mediului
* Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
Prevenirea producerii riscurilor naturale
Prin sistematizarea verticald a terenului, prin executarea rigolelor de
scurgere pentru apele pluviale si prin ridicarea cotei zero a constructiilor se va evita
stagnarea apelor pluviale pe amplasament prevenindu-se astfel inundarea zonei.
Incinta va dispune de un bazin de retentie subteran.
= Epurarea si preepurarea apelor uzate
Conform legislatiei in vigoare.
= Depozitarea controlatad a deseurilor
Deseurile menajere rezultate pe amplasament vor fi depozitate in
europubele si apoi evacuate la rampa de gunoi a localitatii.

= Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantéri

de zone verzi

Dupa terminarea lucrarilor de construire se va realiza o sistematizare
verticala a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin inldturarea resturilor
materialelor de constructii, Se va reface stratul vegetal si se va amenaja zona verde
prin Tnierbare.

= Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.
= Refacere peisagisticd si reabilitare urbana
Executarea zonelor i a spatiilor verzi va conduce la imbunatatirea
aspectului zonei si la crearea unui ansamblu modern.

Conform regulamentului general de urbanism pentru zonele destinate
unitatilor industrial si de depozitare, procentul minim admis pentru spatii verzi este
de 20%. Acesta va fi asigurat Tn incinta beneficiarului.

= Monitorizarea factorilor de mediu

In zona studiatd nu sunt probleme ce afecteazi mediul inconjuritor. Nu
sunt factori poluanti, iar spatiile verzi propuse 1in incintd, dacd sunt bine
intretinute, pot micsora poluarea sonora rezultatd din traficul arterelor de
circulatie. Pentru investitia propusd se va avea in vedere automonitorizarea
activitatilor.

Scopul acestor activitati este asigurarea functionarii in conditiile proiectate
ale tuturor echipamentelor si instalatiilor, avand ca rezultat reducerea riscurilor de
accidente care pot avea efecte negative pentru mediu §i sanatatea oamenilor.

3.7. Obiective de utilitate publica

= Listarea obiectivelor de utilitate publica - Nu este cazul

= ldentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren +
constructii) din zona

- terenuri proprietate publica — str. Cpt. Purcherea Laurentiu( nr. cad. 57911,
67108, 67106), terenul cu nr. cad. 73367 si soseaua Nordului ( nr. cad. 69505)

- terenuri proprietate privatd (de interes national, judetean si local) —
terenurile cu nr. cad. 73363, 61802 si terenurile aflate intre nr. cad. 73266 si restul
proprietatilor private.

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

Terenul propus spre construire i terenurile Tnvecinate sunt in proprietate
privatd a persoanelor fizice sau juridice, exceptie facand terenuri enumerate in
capitolele anteriore.

= Determinarea circulatiei terenurilor intre detindtori in vederea realizarii
obiectivelor propuse




In vederea modernizirii str. Cpt. Laurentiu Purcherea va fi necesara cedarea
unor suprafete de teren, aflate in proprietatea privatd a statului (Primaria
Municipiului Buzau) precum si a beneficiarului URSUS BREWERIES S.A., si
trecerea acestora in domeniul public. Aceste suprafete se vor stabili cu exactitate
dupa realizarea proiectului tehnic al drumului.

In faza de proiectare tehnicd a drumului se va tine cont si de capacitatile de
transport generate de alte posibile investitii din zona si se va stabili profilul definitiv
al drumului. Circulatiile nou formate prin cedarea suprafetelor de catre beneficiar
vor fi preluate de U.A.T. Buzau, urmand ca si ceilalti proprietari de terenuri si
doneze sau sa se gaseasca alta cale legalad prin care drumul de acces la proprietatile
lor sa fie modernizat, respectand legislatia in vigoare si O.G. 43/94.

- terenuri aflate in proprietate privatd destinate concesionarii

Nu este cazul

- terenuri aflate in proprietate privatd destinate schimbului

Nu este cazul
4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

= Inscrierea amenajirii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in
prevederile P.U.G.

Zona studiatd este cuprinsd in P.U.G, terenul beneficiarului fiind
intravilan. Conform P.U.G. Municipiul Buzau si P.U.Z. aprobat prin HCL nr.
52/2012. terenul beneficiarului se afla in zona cu functiunea Gc — gospodarie
comunala (cimitir).

= Categorii principale de interventie care s3a sustind materializarea
programului de dezvoltare

- Obtinerea acordurilor si avizelor legale pentru faza P.U.Z.
- Aprobarea documentatiei P.U.Z.

= Prioritati de interventie

- obtinerea avizelor si autorizatiei de construire

- executarea acceselor auto, pietonale, precum §i a parcajelor aferente
corelate cu capacitatea obiectivului si cu importanta amplasamentului

- schimbarea folosintei terenului pentru realizarea obiectivelor de investitii

- echiparea cu utilitdtile necesare bunei functionari

= Aprecierea elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale

Propunerile avansate vor conduce la dezvoltarea economicd a zonei prin
schimbarea functiunii pentru terenul studiat, modificarea indicatorilor urbanistici,
cat si a celorlalte obiective ce fac obiectul zonei studiate P.U.Z..

Nu se vor autoriza 1n zond lucrari ce pot avea un grad ridicat de nocivitate
sau prezinta pericol de accidente tehnologice.

Propunerile avansate vor conduce la crearea unui ansamblu nou, modern si
in primul rand va intregi urbanistic zona studiatd. Se vor respecta restrictiile
enuntate in piesa scrisa si evidentiate in piesa desenata.

= Lucrari de elaborat in perioada urmatoare

- adancirea propunerilor pentru unele amplasamente (prin P.U.D.-uri)

Nu este cazul

- proiecte prioritare de investitii care sa asigure realizarea obiectivelor in
special in domeniul interesului general

Realizarea obiectivului si a acceselor in incinta.

- montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape
de realizare, programe de investitii) - Nu este cazul.




Suprafata terenului, proprietatea privata a beneficiarului URSUS
BREWERIES S.A. , este de 66.444.00 mp..

Suprafata de teren edificabild, proprietatea beneficiarului, este de
51.172,79 mp., respectandu-se urmatoarele retrageri minime obligatorii si zona
de protectie a LEA 110 kV, respectiv a Magistralei CFR504 ( Buziu —
Nehoiasu):

- 5,00 ml. fata de limita de proprietate la str. Cpt. Purcherea Laurentiu —
aliniament ce se va respecta la edificarea de cladiri noi;

- 1/2 din indltimea constructiilor fatd de limitele laterale, dar nu mai putin de 3
ml.;

- zona de protectic a LEA 110 kV., respectiv zona de protectic a Magistralei
FR504 (Buzau — Nehoiasu)

Suprafata terenului studiat in P.U.Z., conform anexa C.U. nr. 369 din
02.08.2022, este de 150.000,00 mp..

5. ANEXE
Nu este cazul
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S.C. ACTIV - SERVICE S.R.L. PR. NR. 1616/2022
AUT. J10/2575/1994 P.U.Z. intravilan municipiul Buzau —
“Construire hale industriale de productie — depozitare

bere si cladire administrativa” loc. Buzau, soseaua Nordului,

nr. 70, T. 26, P.186, jud. Buzau, nr. cad. 73266

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.

I. Dispozitii generale

1. Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si
juridice care std la baza elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor
urbanistice, precum si a regulamentelor locale de urbanism.

Regulamentul local de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a
terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora.

Regulamentul local de urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor. Regulile de urbanism cuprinse in prezentul regulament constituie
un ansamblu de principii urbanistice, prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate
terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor, in acord cu
prevederile legale.

Prin aplicarea regulilor de urbanism trebuie sa se asigure concilierea interesului
cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea
interesului public.

2. Baza legali a elaborarii

In temeiul H.G. nr. 456/1994 republicati, privind organizarea si functionarea
MLPAT si in conformitate cu Hotararea Parlamentului nr. 57/21.12.1999 si a Decretului
nr. 433/22.12.1999, MLPAT a aprobat “Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism” indicativ GM — 007 — 2000, care sta la baza elaborarii
prezentului regulament local de urbanism. Reglementarea tehnica a fost aprobatd cu
Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000.

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea constructiilor si
amenajarilor si stabileste conditiile de autorizare a executarii constructiilor, prin aplicarea
directd si corelatd a regulilor generale de urbanism de catre autoritatile abilitate, in
conditiile legii.

II. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

1. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului

natural si construit

Se interzice depozitarea gunoiului menajer in afara incintelor sau in interiorul
acestora fara a fi introduse in europubele. Evacuarea acestora la platforma de gunoi se va
face sdptamanal sau de cate ori este nevoie.

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport gol — plin,
materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este
interzisd. Tinandu-se cont de aspectul unitar ce se va crea prin realizarea cu aceleasi
materiale de finisaj a cladirilor propuse, se va obtine un ansamblu coerent, unitar $i cu
aspect corespunzator destinatiei si exigentelor moderne privind calitatea constructiilor.

Constructiile vor avea structura de rezisten{d corespunzatoare zonei seismice §i
clasei de importanta a constructiilor, vor fi din materiale durabile si cu finisaje superioare.




Executarea zonelor si a spatiilor verzi va conduce la imbunatatirea aspectului
zonei §i la crearea unui ansamblu modern.

2. Reguli privind spatiile verzi si imprejmuirile:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de Spatii verzi
si plantate, Tn functiec de destinatia si capacitatea constructiei, stabilite conform
Regulamentul General de Urbanism. In cazul zonelor destinate industriei si depozitarii,
Regulamentul General de Urbanism prevede realizarea unui procent de minim 20% spatii
verzi. Se vor amenaja spatii inierbate precum si plantatii de aliniament.

Tmprejmuirile la stradd intereseaza atit domeniul public cat si cel privat,
prevederile privind amplasarea si conformarea lor putand fi stabilite de regulamente ale
Administratiei Publice Locale. Dincolo de caracterul lor strict utilitar ele sunt de interes
public datorita calitatii participante la crearea peisajului urban.

Tmprejmuirile amplasate pe laturile laterale si posterioara ale parcelei vor fi
realizate din ratiuni de delimitare si de protectic a proprietatii private pentru evitarea
intruziunilor. Deasemenea relatiile de vecinatate sunt reglementate de prevederile Codului
Civil.

Imprejmuirile vor avea un caracter arhitectural si trebuie si participe la
ameliorarea aspectului exterior atat prin alegerea materialului de constructie cat si a
esentelor vegetale si a calitatii executiei. Imprejmuirile realizate spre drumul de acces in
incinta vor fi de preferinta transparente.

Tmprejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioara vor fi de preferinti opace.

Iniltimea maxima consideratd necesara pentru protectia proprietatii este de 2,00 m
cu posibilitatea realizarii unui soclu plin de maxim 40 cm. Tmprejmuirile vor putea fi
dublate de un gard viu.

3. Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Executarea constructiilor se va face in baza autorizatiei de construire eliberate in
conformitate cu Legea 50/1991 modificata, privind autorizarea executarii constructiilor.

Cladirile vor avea acoperis cu pante corespunzatoare tipului de invelitoare, pentru
scurgerea apelor provenite din precipitatii. Spatiile vor fi prevazute a avea finisaje
netede, lavabile si imputrescibile sau panouri tip sandwich.

Pentru punerea in aplicare a acestui plan urbanistic zonal, benefiaciarul va trebui
sa realizeze urmatoarele etape: sistematizarea verticald a zonei, realizarea imprejmuirii,
realizarea constructiilor si circulatiilor auto si pietonale din incinta, plantarea zonelor
verzi. Constructiile nou propuse, se vor amplasa la distante corespunzitoare, potrivit
normelor P.S.1.

Zona de teren ce apartine beneficiarului, reglementatad prin prezentul P.U.Z., este
caracterizatd de urmatorii indici urbanistici maximali:

P.O.T.max. =55% CUT. max.=1,5

Cladirile vor avea regim de indltime maxim P+2.

Se vor accepta accente verticale, cu Hmax = 40 m., pentru constructiile industriale
specifice(silozuri, rezervoare,etc.).

4. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Analiza conditiilor de amplasare a constructiilor in cadrul terenului va tine seama
de urmatoarele retrageri:

- Se va respecta retragerea minima de 5 ml. de la limita de proprietate dinspre

str. Cpt. Laurentiu Purcherea

- Se va respecta zona de protectie a LEA 110 kV., respectiv zona de protectie a
Magistralei CFR504 (Buzau — Nehoiasu)

- Se va respecta distanta de 1/2 din indltimea constructiilor fatd de limitele
laterale, dar nu mai putin de 3 ml.;




5. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Situarea terenurilor n intravilanul municipiului Buzdu, in imediata apropiere a
Soselei Nordului ofera acces la viitorul amplasament al diferitelor imobile ce vor fi
realizate pe acest amplasament, pentru urmarirea comportarii in timp, intretinere si
posibile interventii necesare. Pentru a se putea considera construibild o parcela trebuie sa
aiba acces dintr-o circulatie cu lagimea minima de 3,50 metri.

Accesul Tn incinta se va asigura din str. Cpt. Laurentiu Purcherea pe latura de
nord-est a amplasamentului, ce urmeaza a se moderniza, conform plansei de reglementari
urbanistice, cu respectarea conditiilor impuse de administratorul drumului si de legislatia
n vigoare.

Avand Tn vedere procesul de dezvoltare al zonei, se propune modernizarea acestui
drum. Conform studiului de circulatie realizat, drumul de acces la proprictatea
beneficiarului va avea o latime de minim 6,00 metri cu trotuare de o parte si de alta de
minim 1,00m. lagime. Se va asigura, pe fiecare parceld din zona studiata, acces carosabil
cu litimea mai mare de 3,50 metri.

In vederea realizarii acestei moderniziri va fi necesard cedarea unor suprafete de
teren aflate in proprietatea privatd a persoanelor fizice/ juridice si trecerea acestora in
domeniul public. Aceste suprafete se vor stabili cu exactitate dupa realizarea proiectului
tehnic al drumului. in faza de proiectare tehnicdi a drumului se va tine cont si de
capacitatile de transport generate de alte posibile investitii din zona §i se va stabili profilul
definitiv al drumului.

6. Reguli cu privire la echiparea edilitard

Alimentare cu apa

Alimentarea cu api se va face din reteaua stradali de alimentare cu apa. In
incintd vor exista si puturi forate. Se va asigura debitul de apd necesar atat procesului
tehnologic, cat si pentru consumul menajer.

Canalizare

Evacuarea apelor uzate menajere si pluviale se va realiza, conform legislatiei in
vigoare, n retelele existente in zona. In incinta va exista si un bazin de retentie.

Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face prin racord la reteaua
electricd existentd in zona studiata.

Telecomunicatii

Sistemele de comunicatii se vor dezvolta in primul rand pe structura GSM si
internet. Obiectivele din zona studiatd P.U.Z. vor putea fi racordate la sistemele de
telecomunicatii, existente in zona.

Alimentare cu caldura

Obiectivele propuse a se realiza vor avea posibilitatea de incalzire prin
intermediul centralelor termice care vor functiona cu diverse tipuri de combustibil.
Incilzirea se va realiza in functie de destinatie si capacitate, cu respectarea legislatiei in
vigoare.

Alimentare cu gaze naturale

In zona exista retele de alimentare cu gaze naturale. Incintele vor fi racordate la
aceasta utilitate conform avizelor obtinute in prealabil.

Gospodarie comunald

Municipiul Buzau dispune de rampa de gunoi. Deseurile menajere ce vor rezulta
din incintele din zona studiatd P.U.Z., vor fi preluate si eliminate de firme autorizate, pe
baza de contract. Colectarea deseurilor se va realiza selectiv.




Prescriptii generale

Se va urmari diminuarea panad la eliminare a surselor de poluare a solului si
aerului, specifice perioadei de executie, in care accidental, sunt posibile scurgeri de
carburant de la utilaje (sau pe parcursul exploatarii de la masinile de interventie) si
limitarea extinderii prafului prin montarea panourilor perimetrale santierului. Aceasta
poluare este nesemnificativa si poate fi inlaturata fara urmari.

Dupa terminarea lucrdrilor de infrastructurd si de construire, se va realiza o
sistematizare verticald a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin inlaturarea
resturilor materialelor de constructii, refacerea stratului vegetal, se va amenaja zona verde
prin inierbare.

7. Reguli cu privire la dimensiunea terenurilor pentru constructii

Terenul aflat in proprietatea URSUS BREWERIES S.A. cu nr. cadastral 73266
are suprafatd de 66.444,00 mp.. Terenul are forma poligonala in plan si dimensiuni
conform planului de situatie anexat.

8. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi
si plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Organizarea teritoriului
va fi una eficientd cu prevederea unui procent de minim 20% spatii verzi n incinta
beneficiarului, conform regulamentului general de urbanism.

Se vor amenaja spatii Tnierbate. Executarea zonelor si a spatiilor verzi va conduce
la imbunatatirea aspectului zonei si la crearea unui ansamblu modern. Se va realiza, pe
perimetrul incintei, Tmprejmuirea acesteia in vederea protejarii si delimitarii ei.
Imprejmuirile se vor executa din materiale durabile si vor putea fi opace sau transparente,
avand indltimi corespunzitoare. Imprejmuirile vor avea un caracter arhitectural si trebuie
sa participe la ameliorarea aspectului exterior atat prin alegerea materialului de
constructie cat si a esentelor vegetale cat si calitatea executiei.

II1. Zonificarea functionala

1. Unitati si subunitati functionale

Subzone functionale:

1. Id - Subzona functionala pentru unitati industriale si depozitare
Gc - Subzona gospodarie comunala (cimitir)
3. Is — Subzond pentru institutii publice si servicii de interes general, spatii
comerciale, spatii prestari servicii
4. Cf — Subzona cdi ferate (terenurile ce se gasesc in zona cailor ferate sunt

proprietate privata a URSUS BREWERIES S.A., iar pentru aceste terenuri s-a

realizat demersul necesar desfiintarii cailor ferate)

Pentru restul terenurilor, cu exceptia terenului cu nr. cadastral 73266, se mentin
reglementdrile din Planul Urbanistic General al municipiului Buziu, pentru zona
functionald din care fac parte.

IV. Prevederi la nivelul unititilor si subunititilor functionale

A. Pentru subzona functionalda ID - Subzona functionala pentru unitati
industriale si depozitare

Conditionari

Prevederile specifice sunt cele detaliate anterior si sunt valabile pe suprafata de
teren reglementata prin prezenta documentatie, teren cu nr. cad. 73266, aflat n
proprietatea beneficiarului:

1. Se vor amplasa constructiile pentru unitati industriale si depozitare, cu
respectarea Codul Civil.

2. La amplasarea constructiilor se vor respecta retragerile de 1/2 din indltimea
constructiilor noi fatd de limitele laterale, dar nu mai putin de 3 ml.;

n




3. Accesurile la terenul reglementat in prezenta documentatic se vor face din
drumul existent ce se va moderniza, str. Cpt. Laurentiu Purcherea. Orice acces la
drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

4. In incintdi va exista obligativitatea, Tn cazul zonelor destinate unitatilor
industriale si depozitelor, de a asigura pentru “activititi desfasurate pe o suprafata mai
mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata de 100 mp. ADC”. La numarul
locurilor de parcare mentionate mai sus se va adauga un spor de 10% pentru vizitatori,
masini de interventie, de aprovizionare.

5. La executarea fundatiilor se va tine cont de adancimea de inghet si de studiul
geotehnic.

6. Injurul cladirilor se vor prevedea si executa trotuare etanse.

7. Constructiile se vor realiza din materiale durabile.

8. Alimentarea cu apa se va face prin intermediul puturilor forate in incinta si
din reteaua de alimentare cu apa a municipiului Buzau, cu respectarea normelor n

vigoare.

0. Deseurile menajere vor fi depozitate temporar in containere speciale
(europubele) si preluate de firme specializate. Incinta va fi prevazuta cu platforma
gospodareasca.

10. Apele uzate menajere vor fi colectate in reteaua de canalizare de incinta gi vor
fi transferate catre retelele de canalizare stradale. Incinta va fi prevazutd cu bazin de
retentie.

11. Alimentarea cu energie electricd se va face din retelele existente in zona, cu
respectarea legislatiei in vigoare.

12. Executarea constructiilor se va face in baza autorizatici de construire si a
avizelor si acordurile prealabile.

13. Se va realiza un sistem de preluare a apelor din precipitatii pentru a evita
patrunderea acestora la fundatii si pierderea stabilitatii constructiilor si a terenului.

14. Amplasarea constructiilor se va face in baza unor lucrdri de sistematizare
verticald a terenului.

15. Constructiile vor avea structura de rezistentd si finisajele prevazute in
proiectul tehnic si aprobate prin autorizatia de construire.

16. P.O.T. max = 55,00 %; C.U.T. max. = 1,50

17. Regimul de 1ndltime maxim va fi de P+2E.

18. Se vor accepta accente verticale, cu Hmax = 40m., pentru constructiile
industriale specifice (rezervoare, silozuri, etc.).

19. Terenul ramas liber se va inierba si planta, existand obligativitatea ca in
incinta sa fie amenajate spatii verzi intr-un procentului de minim 20% din suprafata
acesteia.

20. Pentru toate categoriile de constructii $i amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

21. Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

22. Se va respecta zona de siguranta a infrastructurii feroviare, situata de o parte si
de alta a axei caii ferate la 20 ml. (magistrala CFR 504 Buzau-Nehoiasu);

23. Se va respecta zona de protectie a infrastructurii feroviare stabilite conform
legislatiei in vigoare la 100 ml. de o parte si de alta a axului ciii ferate (magistrala CFR
504 Buzau-Nehoiasu);

24. Se va respecta culoarul de protectie a LEA 110kV, acesta se desfdsoara de o
partea si alta a LEA pe o distanta de 18,5 ml.;



Interdictii:

1. nu se va autoriza construirea de altfel de cladiri in afara celor prevazute prin
zonificare — cladiri pentru industrie si depozitare;

2. nu se vor autoriza lucrari ce pot avea grad ridicat de nocivitate sau prezinta
pericol de accidente tehnologice.

Restrictii si conditionari:
a. La faza de proiect pentru autorizarea construirii, se vor preciza si amplasamentele
urmatoarelor dotari tehnico-edilitare:

- retele de canalizare pentru apele uzate menajere, retele de alimentare cu apa, retele de
alimentare cu gaze naturale, retele de alimentare cu energie electrica, dimensionate
corespunzator;

- platforme organizate pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer;

- zone verzi de folosinta generald 1n incinta;

- prin intermediul studiilor de altimetrie si insorire, la faza de autorizare a lucrarilor de
construire, se vor stabili cu exactitate regimul de ndltime al fiecarei constructii nou
propuse;

-la obtinerea autorizatiilor de construire se va calcula numdrul de locuri de parcare
tinandu-se cont de HG 525/96 care prevede pentru contructiile industriale asigurarea
pentru “activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de
parcare la o suprafata de 100 mp.”.

- la obtinerea autorizatiei de construire se va urmari si respectarea procentului
minim de 20% spatii verzi existente in incinta;

b. La faza de construire:

- Decopertarea stratului fertil de pamant inaintea amplasarii constructiilor si
cailor de circulatie interioare;

- Utilizarea pamantului decopertat la sistematizarea verticala a terenului

- Pentru prevenirea deteriorarii retelelor subterane existente (apa, electrice, gaze
naturale, canalizare etc.) sapatura se va executa numai manual in prezenta beneficiarilor
de retele.

- Se vor efectua in prealabil unele sondaje executate manual pentru depistarea
pozitiei exacte a retelelor, in vedera respectarii distantelor normate si impuse prin avizele
obtinute
c. In timpul functionirii:

- automonitorizarea factorilor de mediu;

- executarea constructiilor se va face in baza autorizatiei de construire si a
avizelor si acordurile prealabile;

- autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii
verzi si plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, de 20% din
suprafata terenului, conform Regulamentului General de Urbanism.

- La modificarea profilului de activitate se va solicita si punctul de vedere al
Primariei municipiului Buzau.

Maésuri pentru protectia factorilor de mediu: Obiectul lucrarii este
reglementarea suprafetelor de teren situate in intravilanul municipiului Buzau, in
vederea stabilirii conditiillor in care se poate construi pe terenul proprictatea
beneficiarului o hald industriald de productie — depozitare bere si o cladire
administrativa.

Realizarea investitiei propusa de beneficiar, definirea unei zone pentru unitati
industriale si de depozitare, contribuie la dezvoltarea urbanistica a zonei si presupune
ca.




- Se va urmari diminuarea pand la eliminare a surselor de poluare a solului si
aerului, specifice perioadei de executie.

- Zonificarea functionald a parcelei are ca scop cresterea eficientei prin folosirea
intensiva a terenului.

- Se vor recupera terenurile degradate prin inlaturarea resturilor materialelor de
constructii.

- Dupd terminarea lucrdrilor de infrastructurd si de construire se va realiza o
sistematizare verticald a zonei. Se va refacere stratul vegetal si se va amenaja zona verde
prin inierbare.

- Amenajarea unor drumuri de acces, alei si platforme intre constructii;

- Organizarea eficienta a teritoriului cu prevederea unui procent de spatii verzi, in
cuantum de 20% din suprafata terenului pentru zona propusa,

- Vor realizate imprejmuiri, din ratiuni de delimitare si de protectie a proprietatii
private.

- Incinta se va echipa cu utilitdti necesare bunei functionari.

- Colectarea selectiva a deseurilor proprii reciclabile si depozitarea acestora in
pubele si apoi valorificarea prin operatori autorizati.

V. Unitati teritoriale de referinta
Nu este cazul.
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