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NR.PROIECT: 1/2023

TITLU PROIECT :
PLAN URBANISTIC ZONAL — CONSTRUIRE LOCUINTA SI IMPREJMUIRE, AMENAJARE TEREN DE
TENIS ACOPERIT, Mun. BUZAU, Nr. Cad. 56831

FAZA: P.U.Z.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.

I. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de realizare a
investitiilor noi, cu functiuni compatibile propunerilor din P.U.Z.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor in limitele zonei studiate P.U.Z.

1.2. Prezentul Regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale zonei cuprinse in studiu, urmand a fi preluate dupa avizare P.U.Z. in
regulamentul aferent P.U.G. al municipiului Buzau.

1.3. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale
si se va aproba Tmpreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii
50/1991, cu toate completarile si modificarile ulterioare.

2. BAZA LEGALA :
La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism au stat in principal:

e Legea nr.50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare

e HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,

e Anexa nr.1430/2005 “Ordinul ministrului tranposturilor, constructiilor si turismului” pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare ale Legii nr.50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii.

e Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Buzau aprobat.

e HCL 115/29.06.2022 pentru aprobarea Regulamentului Local privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare si stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si plantate
pentru constructii si amenajari autorizate pe teritoriul municipiului Buzau.

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Regulametul local de urbanism, impreuna cu Planul Urbanistic Zonal pe care il
insoteste, cuprinde norme obligatorii pentru:

- eliberarea Certificatului de Urbanism si emiterea autorizatiilor de construire
pentru obiectivele din zona cuprinsa in zona studiata P.U.Z.

- respingerea unor solicitari de construire neconforme cu prevederile P.U.Z. aprobat;

- alte operatiuni curente ale compartimentului de specialitate al Consiliului Local
(Tnstrainari, concesionare, reparcelari).
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3.2. Pentru realizarea investitiei propuse, beneficiarul a obtinut Certificatul de Urbanism
nr. 11 din 12.01.2024, emis de Primaria Municipiului Buzau.

Terenul pe care se doreste a fi construita o locuintad si un teren de tenis acoperit, este
proprietatea privata a beneficiarului ARGHIR PRODEX S.R.L. Buzau, incheierii Contractului de
Vanzare autentificat cu incheierea de autentificare numarul 995 din 5.05.2017, in suprafata
masurata de 19672mp, suprafata din acte: 19600mp.

Terenul este situat in intravilanul municipiului Buzau, UTR 21, identificat prin
Documentatia cadastrala: Carte Funciara nr.56831 , avand Nr. Cad. 56831, cu folosinta: teren
arabil.

Terenul beneficiarului in suprafatda masurata de S = 19 672,00mp, are urmatoarele
dimensiuni si vecinatati:
- la nord-est, teren proprietate publica — drum de exploatare, pe 207,352m;
- la nord- vest, teren proprietate publica — drum de exploatare, pe 248,397m
- la sud - teren proprietate publica — drum de exploatare, pe 226,476 m
Terenul este liber de constructii.

n zona studiatd P.U.Z. distingem urmétoarele categorii de proprietate:
» domeniu public al statului — zone circulatii pietonale si carosabile
» proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
» Teren ce va fi transferat din proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice
in proprietate publica (circulatii)

n prezent, in ciuda terenurilor propice pentru constructii, zona nu este foarte dezvoltat3.
O cauza a reticentei investitorilor poate fi existenta terenurilor cu suprafete foarte mari, ce nu
sunt foarte atractive pentru majoritatea.

Solicitarea beneficiarului ARGHIR PRODEX S.R.L., se refera la dorinta de a exploata
potentialul existent in zona de nord - vest a intravilanului municipiului Buzau, in vederea
dezvoltarii zonei de locuinte.

La zona studiata P.U.Z. se accede printr-un drum de exploatare ce debuseaza in Soseaua
Nordului — DN2.

3.3. Suprafata pentru care s-a elaborat P.U.Z. este delimitata in partea desenata si este de
S =75224,00mp, cuprinzand terenul beneficiarului S=19 672,00mp.

3.4. Pentru stabilirea zonelor functionale si a regulilor de baza privind modul de
ocupare a terenurilor, s-aintocmit plansa U3 - Plan Situatie propusa si reglementari.

Il ZONIFICARE FUNCTIONALA

4. ZONELE FUNCTIONALE prevazute in prezentul P.U.Z. sunt:

e Zona Ll1a: Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele, situate Tn
afara perimetrelor de protectie;

e Zona L1b: Zona locuinte individuale si colective mici, cu maximum P+2 niveluri, situate in
interiorul perimetrelor de protectie.

e Zona IS (ISr, cf. PUG preliminar): Zona constructii administrative, constructii comerciale,
alte categorii, institutii publice sau servicii, constructii financiar-bancare, asistenta sociala

(Zona cosntructii comerciale (retail), constructii financiar-bancare, etc);
2
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e Zona Sv (V4 cf. PUG preliminar): Zona verde, parcuri, scuaruri, recreere (Zona spatii verzi
pentru protectia cursurilor de apa);
e Zona circulatii carosabile si pietonale;

4.1. ZONA L1a - Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele, situate
in afara perimetrelor de protectie.
4.1.1. Utilizari permise:
- pe terenuri libere sau prin restructurarea constructiilor existente,
- lucrari de reabilitare si refunctionalizare a constructiilor existente,
- se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a starii fizice si a aspectului
arhitectural al locuintelor;
- extinderi, supraetajare a constructiilor existente pentru imbunatatirea calitatii spatiului
locuibil,
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale,
- reabilitare sau dezvoltare echipare edilitara.
4.1.2. Interdictii permanente:
- constructiile si amenajarile incompatibile cu functiunea dominanta, stabilitd pentru zona
respectiva, pe baza documentatiilor de urbanism aprobate.
- functiuni comerciale si servicii profesionale care depdasesc suprafata de 250 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele
22.00, produc poluare;
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa orele 22.00;
- realizarea unor false mansarde;
- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
- depozitare en-gros;
- depozitari de materiale refolosibile.

4.1.3. Conditionari si restrictii

- nu se vor autoriza lucrari in zona ce pot avea grad ridicat de nocivitate.

- la proiectarea constructiilor se vor respecta prevederile normativului P 118-99, pentru

siguranta la foc a constructiilor.
- in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia
mentinerii zonei de locuit in proportie de minim 30 % din ADC;

- se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa
mansardare ci sa se nscrie in volumul unui acoperis, suprafata nivelului mansardei va fi de
minim 60% din aria unui nivel curent;
- se admit refunctionalizari cu functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu
genereze transporturi grele, s nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa
nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie;

4.1.4. Amplasarea constructiilor, in functie de destinatia acestora, in cadrul localitatii:
Constructiile se vor amplasa cu respectarea prevederilor Ordinului 119/2014 pentru
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.
- cladirile se pot alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale
ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20,00 metri de la aliniament;
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- se interzice construirea pe limita parcelei daca pe terenurile invecinate sunt cladiri cu
functiune publica, biserica, cazuri in care noua constructie se va retrage fata de limitele
laterale ale parcelei egala cu jumatate din indltimea la cornisei, dar nu mai putin de 1,90
metri;
- cladirile vor respecta prevederile codul civil fata de limitele de proprietate

4.1.5. Indicatori Urbanistici.
POT existent = 0,00 % POT maxim propus = 40,00 %
CUT existent = 0,00 CUT maxim propus = 1,20
Regim maxim de Tnaltime P+2E.
H. maxim =9,00m
Spatiu verde amenajat incinta, minim 30%.

4.1.6. Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale:
Nu se impun conditii speciale pentru orientarea fata de punctele cardinale.

4.1.7. Accesele Carosabile:

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri
|atime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor.

Tn cazul constructiilor ce formeaz3 curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o |latime minima de 3 m si o inadltime de 3,5 m.

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

- Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- Tn cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj n cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv.

De asemenea se vor respecta prevederile de la capitolul 4.5 din prezentul Requlament de
Urbanism.

4.1.8. Parcaje:

Conform Anexa HCL nr. 115/29.06.2022, vor fi prevazute parcaje in functie de aria
desfasurata construita (ADC), dupa cum urmeaza:

Pentru locuinte individuale (unifamiliale) cu lot propriu vor fi prevazute locuri de parcare
exclusiv Tn incinta dupa cum urmeaza :

- pentru cele cu suprafata desfasurata pana la 100mp, cate un loc de parcare,

- pentru cele cu suprafata desfasurata intre 100 — 250mp, doua locuri de parcare,

- pentru cele cu suprafata desfasurata peste 250mp, 3 locuri de parcare.

Locurile de parcare se vor amenaja astfel incat sa se poata asigura la sol o suprafata
destinata spatiilor verzi de minimum 30% din suprafata terenului, din care 20%, spatii verzi pe sol
natural si 10% spatii verzi peste subsol / demisol betonat, cu o grosime a solului care sd permita
dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de umiditate.
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4.1.9. imprejmuiri :

Se recomanda separarea spre strada a terenurilor cu garduri de 2,00 metri Tnaltime din
care 0,60 metri soclu opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si posterioare pot
fi opace si pot avea indltimea de 2,20 metri;

4.1.10. Spatii verzi si plantate:

Constructii de locuinte unifamiliale sau colective : se vor asigura spatii verzi si plantate cu
rol decorativ si de protectie cu suprafata de minim30% din suprafata totala a terenului, din care
minim 20% pe sol natural, diferenta de 10% putand fi asigurata peste subsol betonat, cu o grosime
a solului care sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului
de umiditate.

Fatadele si acoperisurile inverzite, precum si parcarile cu dale inierbate nu sunt
considerate spatii verzi si nu pot fi calculate ca procent al spatiilor verzi. Cu toate acestea, daca
toate constructiile de pe parcela sunt dotate cu acoperisuri sau fatade inverzite, pentru fiecare un
(1) mp de fatada sau acoperis inverzit se va calcula 0,5mp de spatiu verde aferent procentului de
10% a subsolului betonat.

4.2. ZONA L1b — Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele, situate
in interiorul perimetrelor de protectie.

4.2.1. Utilizari permise:

- pe terenuri libere sau prin restructurarea constructiilor existente,

- lucrari de reabilitare si refunctionalizare a constructiilor existente,

- se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a starii fizice si a aspectului

arhitectural al locuintelor;

- extinderi, supraetajare a constructiilor existente pentru imbunatatirea calitatii spatiului

locuibil,

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale,

- reabilitare sau dezvoltare echipare edilitara.

4.2.2. Interdictii permanente:

- constructiile si amenajarile incompatibile cu functiunea dominanta, stabilita pentru zona

respectiva, pe baza documentatiilor de urbanism aprobate.

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC,

genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele

22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul

generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea

incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de

activitate prelungit dupa orele 22.00;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile.

4.2.3. Conditionari si restrictii
- nu se vor autoriza lucrari in zona ce pot avea grad ridicat de nocivitate.
- la proiectarea constructiilor se vor respecta prevederile normativului P 118-99, pentru
siguranta la foc a constructiilor.
- in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia
mentinerii zonei de locuit in proportie de minim 30 % din ADC;
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- se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa
mansardare ci sa se nscrie in volumul unui acoperis, suprafata nivelului mansardei va fi de
minim 60% din aria unui nivel curent;
- se admit refunctionalizari cu functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu
genereze transporturi grele, sd nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa
nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie;
- se vor respecta conditiile de construire in zone protejate Natura 2000.

4.2.4. Amplasarea constructiilor, in functie de destinatia acestora, in cadrul localitatii:
Constructiile se vor amplasa cu respectarea prevederilor Ordinului 119/2014 pentru
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.
- cladirile se pot alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale
ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20,00 metri de la aliniament;
- se interzice construirea pe limita parcelei daca pe terenurile invecinate sunt cladiri cu
functiune publica, biserica, cazuri in care noua constructie se va retrage fata de limitele
laterale ale parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisei, dar nu mai putin de 1,90
metri;
- cladirile vor respecta prevederile codul civil fata de limitele de proprietate

4.2.5. Indicatori Urbanistici.
POT existent = 0,00 % POT maxim propus = 40,00 %
CUT existent = 0,00 CUT maxim propus = 1,20
Regim maxim de inaltime P+2E.
H. maxim =9,00m
Spatiu verde amenajat incinta, minim 30%.

4.2.6. Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale:
Nu se impun conditii speciale pentru orientarea fata de punctele cardinale.

4.2.7. Accesele Carosabile:

Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri
latime dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Tnvecinate;

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor.

n cazul constructiilor ce formeaz§ curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o lIatime minima de 3 m si o indltime de 3,5 m.

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

- Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- Tn cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv.

De asemenea se vor respecta prevederile de la capitolul 4.5 din prezentul Regulament de
Urbanism.
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4.2.8. Parcaje:

Conform Anexa HCL nr. 115/29.06.2022, vor fi prevazute parcaje in functie de aria
desfasurata construita (ADC), dupa cum urmeaza:

Pentru locuinte individuale (unifamiliale) cu lot propriu vor fi prevazute locuri de parcare
exclusiv in incinta dupa cum urmeaza :

- pentru cele cu suprafata desfasurata pana la 100mp, cate un loc de parcare,

- pentru cele cu suprafata desfasurata intre 100 — 250mp, doua locuri de parcare,

- pentru cele cu suprafata desfasurata peste 250mp, 3 locuri de parcare.

Locurile de parcare se vor amenaja astfel incat sa se poata asigura la sol o suprafata
destinata spatiilor verzi de minimum 30% din suprafata terenului, din care 20%, spatii verzi pe sol
natural si 10% spatii verzi peste subsol / demisol betonat, cu o grosime a solului care sa permita
dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de umiditate.

4.2.9. imprejmuiri :

Se recomanda separarea spre strada a terenurilor cu garduri de 2,00 metri inaltime din
care 0,60 metri soclu opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si posterioare pot
fi opace si pot avea inaltimea de 2,20 metri;

4.2.10. Spatii verzi si plantate:

Constructii de locuinte unifamiliale sau colective : se vor asigura spatii verzi si plantate cu
rol decorativ si de protectie cu suprafata de minim30% din suprafata totald a terenului, din care
minim 20% pe sol natural, diferenta de 10% putand fi asigurata peste subsol betonat, cu o grosime
a solului care sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului
de umiditate.

Fatadele si acoperisurile inverzite, precum si parcarile cu dale Tnierbate nu sunt
considerate spatii verzi si nu pot fi calculate ca procent al spatiilor verzi. Cu toate acestea, daca
toate constructiile de pe parcela sunt dotate cu acoperisuri sau fatade inverzite, pentru fiecare un
(1) mp de fatada sau acoperis inverzit se va calcula 0,5mp de spatiu verde aferent procentului de
10% a subsolului betonat.

4.3. ZONA IS (ISr) - SERVICII — prestiri servicii (conform zonificari PUG preliminar ISr - subzona
constructiilor comerciale (retail), constructii financiar-bancare, etc.)
IS —zona pentru constructii administrative, constructii comerciale; alte categorii de institutii
publice sau servicii, constructii financiar — bancare, asistenta sociala.

4.3.1. Utilizari permise

- se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe
terenuri libere sau prin inlocuirea fondului construit necorespunzator;

- se pot autoriza lucrari de intretinere, reparatii curente si Tmbunatatire a confortului
edilitar pentru constructiile existente;

- Se admit functiuni compatibile cu functiunea dominanta.

4.3.2. Utilizari permise cu conditii:

- regim de Tnaltime pentru constructiile noi : maximum P+3E;

- regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale.

- nu se vor autoriza constructii care au activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

- la proiectarea constructiilor se vor respecta prevederile normativului P 118-99, pentru
siguranta la foc a constructiilor.
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4.3.3. Amplasarea constructiilor, in functie de destinatia acestora, in cadrul localitatii:
Se va evita amplasarea constructiile pentru comert in vecinatatea industriilor nocive.
n cazul in care se va dori amplasarea de servicii de comert alimentar, acesta se va amplasa
cu evitarea amplasarii in zone puternic poluate.
Se interzice amplasarea atelierelor poluante in zona de locuit si amplasarea in zone
industriale pentru alte servicii decat cele industriale.
Pentru autoservice se vor cauta amplasamente la limita zonei industriale si se vor evita
sursele de poluare chimica, posturile trafo si zonele de afluenta a publicului.
4.3.4. Indicatori urbanistici
POT existent = 0,00 % POT maxim propus = 60,00 %
CUT existent = 0,00 CUT maxim propus = 2,40
Regim maxim de Tnhaltime P+3E, Hmax cornisa = 16,00m.
Spatiu verde amenajat incinta, minim 20%.
4.3.5. Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale:
Pentru toate categoriile de constructii administrative si financiar-bancare se recomanda
orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.
Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor
de preparare.
Nu se impun conditii speciale pentru orientarea fata de punctele cardinale.

4.3.6. Accesele Carosabile:

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

n cazul constructiilor ce formeaz§ curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o |latime minima de 3 m si o inaltime de 3,5 m.

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

Constructiile vor fi prevazute cu accese carosabile, conform destinatei si capacitatii
acestora, avandu-se in vedere separarea de circulatia publica.

Parcelele din vecinatatea Soselei Nordului — DN2 vor respecta limita de siguranta a
acesteia. Constructiile vor fi amplasate la distanta de minim 30,00m fata de axul Drumului
National.

De asemenea se vor respecta prevederile de la capitolul 4.5 din prezentul Regulament de
Urbanism.

4.3.7. Parcaje:

Conform Anexa HCL nr. 115/29.06.2022, vor fi prevazute parcaje in functie de aria
desfasurata construita (ADC), dupa cum urmeaza:

Pentru sediile de firme / birourile cu numar de angajati sub 10, cate un loc de parcare la
30mp ADC, si un spor de 100% pentru vizitatori.

Pentru sediile de firme / birourile cu numar de angajati intre 10 — 30 salariati, cate un loc
de parcare pentru 7 salariati, 1 loc de parcare la 45mpADC si un spor de 75% pentru vizitatori.

Pentru sediile de firme / birourile cu numar de angajati intre 30 — 100 salariati, cate un loc
de parcare pentru 10 salariati, 1 loc de parcare la 60mp ADC si un spor de 50% pentru vizitatori.

Pentru sediile de firme / birourile cu numar de angajati peste 100, cate un loc de parcare
pentru 15 salariati, 1 loc de parcare la 90mp ADC si un spor de 25% pentru vizitatori.

Locurile de parcare pentru salariati se vor asigura in interiorul cladirii, la subsol, demisol,
sau la nivelul solului. Locurile pentru vizitatori pot fi realizate si la nivelul solului, Tn situatia in care
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se poate asigura inclusiv amenajarea de spatii verzi pe o suprafata de minimum 20% din suprafata
terenului. Se va asigura un loc de parcare pentru biciclete : 1 loc la 60mp Arie Utila.

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti dupa cum
urmeaza :

* un loc de parcare pentru 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp ADGC; - se va asigura un loc de parcare pentru biciclete : 1 loc la
100mp Arie Utila

* un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de
400-600 mp ADC; - se va asigura un loc de parcare pentru biciclete : 1 loc la 120mp Arie
utila.

e un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de 600—1 500 mp ADC; - se va asigura un loc de parcare pentru
biciclete : 1 loc la 140mp Arie Utila

* un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexuri comerciale de peste 1 500 mp ADC. - se va asigura un loc de parcare pentru
biciclete : 1 loc la 160mp Arie Utila
Locurile de parcare se vor putea amenaja in subsolul, demisolul sau parterul constructiei

sau la nivelul terenului in situatia Tn care se poate asigura inclusiv amenajarea de spatii verzi pe o
suprafata de minimum 20% din suprafata terenului.

Accesele rutiere se vor realiza numai pe artere de circulatie de categoria a lll- a. Aceste
unitati vor asigura in interiorul parceleii spatii pentru circulatia pietonala in conditii de siguranta si
confort, spatii pentru circulatia rutiera, platforme pentru parcarea autovehiculelor de mare tonaj
pentru aprovizionare/autocare, spatii plantate.

4.3.8. imprejmuiri :

Se recomanda separarea spre strada a terenurilor cu garduri de 2,00 metri Thaltime din
care 0,60 metri soclu opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si posterioare pot
fi opace si pot avea indltimea de 2,20 metri;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

4.3.9. Spatii verzi si plantate:

Pentru sediile de firme, birouri, constructii comerciale, vor fi prevazute spatii verzi si
plantate cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti interioare de minim 20%
din suprafata totala a terenului, din care minim 15% pe sol natural, diferenta de 5% putand fi
asigurata peste subsol betonat, cu o grosime a solului care sa perminta dezvoltarea vegetatiei de
talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de umiditate.

Fatadele si acoperisurile inverzite, precum si parcarile cu dale Tnierbate nu sunt
considerate spatii verzi. Cu toate acestea, daca toate constructiile de pe parcela sunt dotate cu
acoperisuri sau fatade inverzite, pentru fiecare un mp de fatada sau acoperis inverzit se va calcula
0,5mp de spatiu verde aferent procentului de 5% de spatiu verde peste subsolul betonat.

4.4. Zona Sv (V4 cf. PUG preliminar): Zona verde, parcuri, scuaruri, recreere (Zona spatii
verzi pentru protectia cursurilor de apa)

Indicatori urbanistici

Conform avizelor specifice

Pentru zona functionala SV (V4), sunt valabile restrictiile de construire mentionate in
raportul de mediu si de OUG 57/ 2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice.
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Extras OUG 57/ 2007:

“ (6) Prin exceptie de la prevederile alin. (5), in zonele de protectie integrald, in afara
perimetrelor rezervatiilor stiintifice, se pot desfasura urmatoarele activitati — pct.31: activitati
traditionale - activitatile de utilizare durabild a resurselor naturale si specifice zonei respective de
catre comunitatile locale, care au stat la baza dezvoltarii comunitatii de-a lungul timpului si nu
afecteaza obiectivele de conservare a biodiversitatii;".)a) stiintifice si educative;b) activitati de
ecoturism care nu necesita realizarea de constructii-investitii;c) utilizarea rationala a pajistilor
pentru cosit si/sau pasunat numai cu animale domestice, proprietatea membrilor comunitatilor
care detin pasuni sau care detin dreptul de utilizare a acestora in orice forma recunoscuta prin
legislatia nationala in vigoare, pe suprafetele, in perioadele si cu speciile si efectivele avizate de
administratia parcului, astfel incat sa nu fie afectate habitatele naturale si speciile de flora si fauna
prezente;d) localizarea si stingerea operativa a incendiilor;f) interventiile in scopul reconstructiei
ecologice a ecosistemelor naturale si al reabilitarii unor ecosisteme necorespunzatoare sau
degradate, cu avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii consiliului stiintific, si
aprobate de catre autoritatea publica centrala pentru protectia mediului si padurilor;

g) actiunile de inlaturare a efectelor unor calamitati, cu avizul administratiei ariei naturale
protejate, Tn baza hotararii consiliului stiintific, cu aprobarea autoritatii publice centrale pentru
protectia mediului si padurilor. Tn cazul in care calamititile afecteazd suprafete de padure,
actiunile de inlaturare a efectelor acestora se fac cu avizul administratiei, in baza hotararii
consiliului stiintific, si cu aprobarea autoritatii publice centrale pentru protectia mediului si
padurilor; h) actiunile de prevenire a inmultirii In masa a daunatorilor forestieri, care nu necesita
extrageri de arbori, si actiunile de monitorizare a acestora;i) actiunile de combatere a inmultirii in
masa a daunatorilor forestieri, care necesita evacuarea materialului lemnos din padure, in cazul in
care apar focare de inmultire, cu avizul administratiei, in baza hotararii consiliului stiintific, cu
aprobarea autoritatii publice centrale pentru protectia mediului si padurilor

(7) Zonele-tampon, in parcurile nationale denumite zone de conservare durabild si n
parcurile naturale denumite zone de management durabil, nu se includ in zonele cu protectie
integrala, strictd sau de dezvoltare durabild a activitatilor umane si care fac trecerea intre zonele
cu protectie integrald si cele de dezvoltare durabil3.(721) in zonele-tampon, respectiv in zonele de
conservare durabild si de management durabil este interzisa realizarea de constructii noi, cu
exceptia celor ce servesc strict administrarii ariei naturale protejate sau activitatilor de cercetare
stiintifica ori a celor destinate asigurarii sigurantei nationale sau prevenirii unor calamitati
naturale

(8) in zonele de conservare durabild se pot desfisura urmatoarele activititi:a) stiintifice si
educative;b) activitati de ecoturism care nu necesita realizarea de constructii-
investitii;c) utilizarea rationald a pajistilor pentru cosit si/sau pasunat pe suprafetele, in
perioadele si cu speciile si efectivele avizate de administratia parcului natural, astfel incat sa nu fie
afectate habitatele naturale si speciile de flora si fauna prezente;d) localizarea si stingerea
operativa a incendiilor;e) interventiile pentru mentinerea habitatelor in vederea protejarii
anumitor specii, grupuri de specii sau comunitati biotice care constituie obiectul protectiei, cu
aprobarea autoritatii publice centrale pentru protectia mediului si padurilor, cu avizul
administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii consiliului stiintific, a planului de actiune
provizoriu, elaborat si valabil pana la intrarea in vigoare a planului de management f) interventiile
in scopul reconstructiei ecologice a ecosistemelor naturale si al reabilitarii unor ecosisteme
necorespunzatoare sau degradate, cu avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza
hotararii consiliului stiintific, aprobate de catre autoritatea publica centrala pentru protectia
mediului si padurilor g) actiunile de inlaturare a efectelor unor calamitati, cu avizul administratiei
ariei naturale protejate, in baza hotararii consiliului stiintific si, ulterior, cu aprobarea autoritatii
publice centrale pentru protectia mediului si padurilor. Tn cazul in care calamitatile afecteaza
suprafete de padure, actiunile de inlaturare a efectelor acestora se fac cu avizul administratiei
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ariei naturale protejate, in baza hotararii consiliului stiintific, aprobate ulterior de catre
autoritatea publica centrald pentru protectia mediului si padurilor h) activitatile de protectie a
padurilor, actiunile de prevenire a Tnmultirii Tn masa a daunatorilor forestieri, care necesita
evacuarea materialului lemnos din padure in cantitdati care depasesc prevederile
amenajamentelor, se fac cu avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii
consiliului stiintific si, ulterior, cu aprobarea autoritatii publice centrale pentru protectia mediului
si padurilor i) activitati traditionale de utilizare a unor resurse regenerabile, in limita capacitatii
productive si de suport a ecosistemelor, prin tehnologii cu impact redus, precum recoltarea de
fructe de padure, de ciuperci si de plante medicinale, cu respectarea normativelor in vigoare.
Acestea se pot desfasura numai de catre persoanele fizice sau juridice care detin/administreaza
terenuri n interiorul parcului sau de comunitatile locale, cu acordul administratiei ariei naturale
protejate;j) lucrari de ingrijire si conducere a arboretelor, lucrari speciale de conservare cu accent
pe promovarea regenerarii naturale si fara extragerea lemnului mort, cu exceptia cazurilor in care
se manifesta atacuri de daunatori ai padurii ce se pot extinde pe suprafete intinse, in primul rand
de parcele intregi limitrofe zonelor cu protectie stricta sau integrald, in restul zonei-tampon fiind
permisa aplicarea de tratamente silvice care promoveaza regenerarea pe cale naturalda a
arboretelor: tratamentul taierilor de transformare spre gradindrit, tratamentul taierilor
gradindrite si cvasigradinarite, tratamentul taierilor progresive clasice sau in margine de masiv cu
perioada de regenerare de minimum 10 ani. Tratamentele silvice se vor aplica cu restrictii impuse
de planurile de management al parcurilor si de ghidurile de gospodarire a padurilor in arii
protejate;k) activitati traditionale de utilizare a resurselor regenerabile, prin introducerea de
tehnologii cu impact redus

(9) n zonele de management durabil se pot desfisura urmatoarele activitati:a) stiintifice si
educative;b) activitati de ecoturism care nu necesita realizarea de constructii-
investitii;c) utilizarea rationala a pajistilor pentru cosit si/sau pasunat numai cu animale
domestice, de catre proprietarii care detin pasuni sau care detin dreptul de utilizare a acestora in
orice forma recunoscuta prin legislatia nationala in vigoare, pe suprafetele, in perioadele si cu
speciile si efectivele avizate de administratia parcului, astfel incat sa nu fie afectate habitatele
naturale si speciile de flora si fauna prezente;d) localizarea si stingerea operativa a
incendiilor;e) interventiile pentru mentinerea habitatelor in vederea protejarii anumitor specii,
grupuri de specii sau comunitati biotice care constituie obiectul protectiei, cu aprobarea planului
de actiune provizoriu de catre autoritatea publica centrald pentru protectia mediului si padurilor,
cu avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii consiliului stiintific si valabil pana
la intrarea in vigoare a planului de management. f) interventiile in scopul reconstructiei ecologice
a ecosistemelor naturale si al reabilitarii unor ecosisteme necorespunzatoare sau degradate, cu
avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii consiliului stiintific, aprobate de
catre autoritatea publica centrala pentru protectia mediului si padurilor. g) actiunile de inlaturare
a efectelor unor calamitati, cu avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii
consiliului stiintific si, ulterior, cu aprobarea autoritatii publice centrale pentru protectia mediului
si padurilor. Tn cazul in care calamitatile afecteaza suprafete de padure, actiunile de inldturare a
efectelor acestora se fac cu avizul administratiei ariei naturale protejate, in baza hotararii
consiliului stiintific, aprobate ulterior de catre autoritatea publica centrald pentru protectia
mediului si padurilor. h) activitatile de protectie a padurilor, actiunile de prevenire a inmultirii in
masa a daunatorilor forestieri, care necesita evacuarea materialului lemnos din padure in cantitati
care depasesc prevederile amenajamentelor, in baza hotararii consiliului stiintific si, ulterior, cu
aprobarea autoritatii publice centrale pentru protectia mediului si padurilor. i) activitati
traditionale de utilizare a unor resurse regenerabile, in limita capacitatii productive si de suport a
ecosistemelor, prin tehnologii cu impact redus, precum recoltarea de fructe de padure, de
ciuperci si de plante medicinale, cu respectarea normativelor in vigoare. Acestea se pot desfasura
numai de persoanele fizice si juridice care detin/administreaza terenuri in interiorul parcului sau
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de comunitatile locale, cu aprobarea administratiei ariei naturale protejate;j) activitati
traditionale de cultivare a terenurilor agricole si de crestere a animalelor, precum si alte activitati
traditionale efectuate de comunitatile locale;k) lucrari de ingrijire si conducere a arboretelor si
lucrari de conservare;l) aplicarea de tratamente silvice care promoveaza regenerarea pe cale
naturald a arboretelor: tratamentul taierilor de transformare spre gradinarit, tratamentul taierilor
gradindrite si cvasigradinarite, tratamentul taierilor progresive clasice sau in margine de masiv,
tratamentul taierilor succesive clasice sau in margine de masiv, tratamentul taierilor in crang, in
salcamete si in zdvoaie de plop si salcie. Tn cazul arboretelor de plop euramerican se poate aplica
si tratamentul taierilor rase in parchete mici, iar in arboretele de molid, taieri rase pe parcelele de
maximum 1 ha;m) activitati de vanatoare cu avizarea cotelor de recolta si a actiunilor de
vanatoare de catre administratorul ariei naturale protejate. Avizarea cotelor de recolta de catre
administratorul ariei naturale protejate se face in baza hotararii consiliului stiintific. n) activitati
de pescuit sportiv.(10) Zone de dezvoltare durabila a activitatilor umane sunt zonele in care se
permit activitati de investitii/dezvoltare, cu prioritate cele de interes turistic, dar cu respectarea
principiului de utilizare durabila a resurselor naturale si de prevenire a oricaror efecte negative
semnificative asupra biodiversititii.(11) Tn zonele de dezvoltare durabil3 se pot desfisura
urmatoarele activitati, cu respectarea prevederilor din planurile de management:a) activitati de
vanatoare, in zonele de dezvoltare durabila din parcurile naturale;b) activitati traditionale de
cultivare a terenurilor agricole si de crestere a animalelor;c) activitati de pescuit sportiv, industrial
si piscicultura;d) activitati de exploatare a resurselor minerale neregenerabile, daca aceasta
posibilitate este prevazuta in planul de management al parcului si daca reprezinta o activitate
traditionald;e) lucrari de ingrijire si conducere a arboretelor si lucrari de conservare;f) aplicarea
de tratamente silvice care promoveaza regenerarea pe cale naturala a arboretelor: tratamentul
taierilor de transformare spre gradinarit, tratamentul taierilor gradinarite si cvasigradinarite,
tratamentul taierilor progresive clasice sau in margine de masiv, tratamentul taierilor succesive
clasice ori in margine de masiv, tratamentul taierilor in crang in salcamete si zavoaie de plop si
salcie. Tn zonele de dezvoltare durabil3 din parcurile nationale se pot aplica tratamentul taierilor
rase in arboretele de molid pe suprafete de maximum 1 ha, precum si tratamentul taierilor rase n
parchete mici in arboretele de plop euramerican. In zonele de dezvoltare durabil3 din parcurile
naturale se poate aplica si tratamentul tdierilor rase in parchete mici in arboretele de molid pe
suprafete de maximum 1 ha si plop euramerican;g) activitati specifice modului de productie
ecologic de cultivare a terenului agricol si cresterea animalelor, in conformitate cu legislatia
specifica din sistemul de agricultura ecologica;h) alte activitati traditionale efectuate de
comunitatile locale;i) activitati de constructii/investitii, cu avizul administratorilor ariilor naturale
protejate pentru fiecare obiectiv, conforme planurilor de urbanism legal aprobate.”

4.5. ZONA CIRCULATIE CAROSABILA SI PIETONALA
4.5.1. Utilizari permise:

- Se mentine traseul existent al Soselei Nordului — DN2, care se poate largii conform
propunerilor din PUG preliminar;

- Se pot autoriza lucrari de intretinere, reabilitare si modernizare a drumurilor existente si
realizarea de trotuare pentru circulatia pietonald si rigole pentru scurgerea apelor
meteorice;

- Se pot autoriza lucrari de realizare a tramei stradale nou propuse, care sa asigure accesul
carosabil la fiecare lot in conditii de siguranta.

4.5.2. Conditionari si restrictii :

- Interventiile nu sunt permise decat pe baza unor documentatii de specialitate de detaliu
privind traseele, profilurile transversale, amenajarile de intersectii .
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- Parcelele din vecinatatea Drumului National vor respecta limita de siguranta a acestuia.
Constructiile vor fi amplasate la distanta de minim 30,00m fata de axul Drumului National, 22m de
la limita zonei de siguranta — zona de protectie, in care se interzice construirea.

- Prin amplasare si functionare, noile constructii nu vor afecta buna desfasurare a
circulatiei pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta. Accesele
carosabile si pietonale ale acestor constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator
normativelor si standardelor tehnice specifice.

- Se vor respecta conditiile din avizul emis de Compania Nationala de Administrare a
Infrastructurii Rutiere S.A.

- Avand in vedere perioada lunga de timp, necesara implementarii solutiei de circulatie
rutiera, drumul de exploatare ce asigura accesul la terenul ce a generat PUZ va fi amenajat
conform normelor si va debusa initial Tn Soseaua Nordului — DN2, conform normelor in vigoare.
Cand se va amenaja strada colectoare, paraleld cu Soseaua Nordului — DN2, propusa prin PUG
preliminar, intersectia drumului de exploatare se va face din aceasta.

4.5.3. Utilizari interzise

-Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare, impieteaza asupra bunei
desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumul public sau prezinta riscuri de accidente
vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

Il REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULUI
S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

in zona nu se vor amplasa functiuni care ar putea polua factorii de mediu: apa, aer,
sol.

Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.

Deseurile menajere se vor depozita numai in locul special amenajat si dotat si ridicate
ritmic de serviciul de salubritate.

La construirea pe parcelele nou create, se vor respecta conditiile impuse prin avizele
obtinute la faza P.U.Z. de catre furnizorii de utilitati :

Alimentarea cu apa si evacuare ape uzate

Beneficiarul v-a respecta conditiile impuse in aviz de catre avizator:

- Obligatoriu se vor respecta distantele, stabilite prin legislatia Tn materie, respectiv
SR8591 — 1997, intre retelele de apa — canal si lucrarile propuse. Aceste distante vor asigura
posibilitati de interventii in caz de avarii, revizii si eventuale zone de protectie.

- Pentru gestionarea deseurilor de orice tip (solide, lichide, materiale recuperabile, namol,
slam, etc.) sau alte tipuri de deseuri, bebeniciarul va respecta legislatia in materie.

- Bransarea la reteaua de alimentare cu apa, respectiv racordarea la reteaua de canalizare
aflate in exploatarea Companiei, face obiectul unui alt proiect ce se va intocmi de catre persoana
autorizata, sau operator regional.

- Se vor adopta solutii de amplasare a constructiilor astfel incat sa se asigure conditiile
necesare realizarii lucrarilor de exploatare, intretinere, interventii la avarii sau Tnlocuiri de retele
de apa si canalizare, in vederea mentinerii in stare de functionare a acestora.

Alimentare cu energie electrica

Beneficiarul v-a respecta conditiile impuse in aviz de catre Distributie Energie Electrica
Romania, sucursala Buzau:

Sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta tehnica din
partea operatorului de distributie.
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Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face cu
respectarea stricta a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de protectie a muncii
specifice. Beneficiarul lucrdrii, respectiv executantul, sunt raspunzatori si vor suporta consecintele,
financiare sau de altd natura, ale eventualelor deteriorari ale instalatiilor si / sau prejudicii aduse
utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii regulilor mentionate.

Alimentare cu Gaze Naturale
Beneficiarul va trebui sa respecte conditiile impuse de avizator.

e Reguli cu privire la siguranta constructiilor si
apararea interesului public
Constructiile realizate in zona vor fi de buna calitate, cu structuri care sa prezinte
siguranta Tn exploatare, atat prin aspect, cat si prin functionalitate; sa corespunda cerintelor
estetice si functionale, cu respectarea normelor sanitare si de protectie a mediului.
n vederea asigurarii securitatii la incendiu, se vor respecta Prevederile Normativului P 118-
99 la proiectarea constructiilor, precum si alte reglementari de specialitate, dupa caz.

INTOCMIT,
Urb. SORINA ANDREI
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