S.C. ACTIV SERVICE S.R.L. PR. NR. 1669/2024
AUT. J10/2575/1994 P.U.Z. - Schimbare destinatie din locuinta de serviciu
in spatii de birouri pentru imobilul situat in mun. Buzau,

str. aleea Romanitei nr.1, jud. Buzau — N.C. 66292

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
= Denumirea lucrarii: P.U.Z.-Schimbare destinatie din locuintd de serviciu in spatii de
birouri pentru imobilul situat in municipiul Buzau, str. aleea Romanitei nr.1, judetul
Buzadu -N.C. 66292
= Amplasament: str. aleea Romanitei nr.1, mun. Buzau, jud. Buzau, nr. cad. 66292
= Beneficiar: S.C. SAFE CONSTRUCT TREND S.R.L.
= Proiectantul general PUZ: S.C. ACTIV SERVICE S.R.L., aut. J10/2575/1994
= Data elaborarii: decembrie 2024
1.2. Obiectul P.U.Z.
= Solicitari ale temei — program
Prezenta documentatie s-a elaborat la cererea beneficiarului S.C. SAFE CONSTRUCT
TREND S.R.L. in vederea stabilirii conditiilor in care poate schimba destinatia cladirii existente
pe terenul proprietate privatd, din locuintd de serviciu in spatii pentru birouri. Terenul este
amplasat pe aleea Romanitei, nr. 1, mun. Buzau, jud. Buzdu, nr. cad. 66292.

IR

cadrul natural, pozitia n economia judetului si in reteaua de localitati ale judetului. Se apreciaza
cd modificarea de destinatie propusd va genera oportunitati viabile, directe si indirecte, de
imbunatdtire pe termen lung a situatiei socio-economice a comunitdtii, fard a crea efecte
semnificative asupra factorilor de mediu

Obiectul lucririi_este reglementarea suprafetei de teren cu numirul cadastral
66292, situatd in aleea Romanitei, nr. 1, mun. Buzdu, jud. Buzau si stabilirea conditiilor in care
se va modifica destinatia cladirii existente. Cladirea existentd are suprafata construitd la sol,
conform certificatului de atestare a edificarii nr. 138993/17.08.2023 si a autorizatiei de
construire 281/06.09.2019, Sc = 234,22mp. Documentatia P.U.Z. stabileste obiectivele, actiunile
si masurile de dezvoltare a zonei studiate pe baza unei analize multicriteriale a situatiei existente.
Pentru schimbarea destinatiei cladirii este necesard trecerea terenului din subzona Lla —
locuinte indviduale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, in subzona functionala IS —
constructii comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes
general.

Planul Urbanistic Zonal s-a realizat pe o suprafata de 3.375,00 mp., in baza anexei
certificatului de urbanism nr. 404 din 28.05.2024 emis de Primdria Municipiului Buzau.
Tinandu-se cont de regimul de indltime de pe terenurile invecinate si de conformarea cladirii in
corelare cu toate restrictiile impuse de legislatia In vigoare, se va limita regimul maxim propus
de inaltime pe terenul proprietatea beneficiarului la Rh max= S+P+2E.

Obiectivele investitiei/prioritati.

Obiectivul general urmadrit este de a schimba destinatia cladirii pentru locuinte colective
de serviciu, in spatii pentru birouri. Prioritatea principald este constituitd de organizarea incintei
adecvat functiunii propuse. Incinta va fi prevazutd cu alei, platforme, parcaje, spatii verzi,
platforma gospodereasca si imprejmuire.

= Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Zona studiata este localizata, conform P.U.G. Mun. Buzau, in U.T.R. nr. 6, subzona L1a

— locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri.




1.3. Surse documentare

- Planul Urbanistic General al municipiului Buzau;
- Legea 50/1991 - privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construire cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Legea 350/2001 - privind amenajarea teritoriului si urbanism cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Ghid privind metodologia de elaborare si cadru — continut al Planului Urbanistic Zonal din anul
2000, indicativ: (GM 010-2000);
- Planuri topografice 1/5000, 1:500, vizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara;
- H.G. Nr. 525 din 27 iunie 1996
- H.C.L. 115 din 29.06.2022, Regulamentul 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
- H.C.L. 92 din 31.05.2023 privind regulamentul local privind identitatea cromatica a cladirilor
din Municipiului Buzau.
= Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
- Ridicare topo si documentatie faza D.T.A.C.
- Studiul geotehnic intocmit pentru zona studiata
= Date statistice - Nu este cazul
= Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei -

Nu este cazul.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

= Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Terenul este amplasat in UTR. 6, subzona L1a — locuinte individuale si colective mici cu
maxim P+2 niveluri. Terenul beneficiarului are deschidere la doua artere de circulatie dupa cu
urmeaza: deschidere de 13,52m. la aleea Romanitei si de 30,54m. la str. Mesteacdnului. Terenul
beneficiaza de o adancime aproximativ 27,39m., masurata de la aleea Romanitei.

Fondul construit este discontinuu la strada si este mobilat cu clidiri avand o stare buna,
cu regimul de indltime P - P+1. Scopul acestui P.U.Z. este de a se studia modificarea destinatiel
cladirii existente pe terenul cu nr. cad. 66292, ceea ce presupune schimbarea destinatiei terenului
din subzona Lla — locuinte indviduale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, in subzona
functionala IS — constructii comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice sau servicii de
interes general.

in urma aprobirii documentatiei PUZ, terenul si clidirea existenti, in integralitatea
lor, vor face parte din subzona IS — constructii comerciale, spatii prestari servicii, institutii
publice sau servicii de interes general.

Potential de dezvoltare:

Zona se dezvolta cu prioritate avand in vedere amplasamentul central in cadrul
municipiului Buzau, investitia putand fi usor accesibild. Propunerea de dezvoltare a zonei prin
realizarea unor spatii pentru birouri, creeazd premizele dezvoltarii coordonate, durabile,
promovate prin intermediul politicilor urbane in conditiile coeziunii teritoriale, economice si
sociale.

2.2. incadrarea in localitate

Zona studiatd in P.U.Z. face parte din intravilanul municipiului Buzau, in UTR 6, unitate
teritoriald de referinta fiind delimitata de urmatoarele:

- lanord - UTR 20 (Str. Frasinet)

-lasud - UTRI si UTR 4 (Str. Obor si str. Alexandru Marghiloman)
-laest - UTRI12, UTR 13 si UTR 5 (str. Sporturilor)

-lavest - UTR 7 (B-dul Unirii)




Terenul ce a generat P.U.Z. are in prezent categoria de folosinta curti-constructii si face
parte din subzona L1a. Terenul reglementat prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord — domeniul public (aleea Romanitei)

- la est — proprietate privata (nr. cad. 65095)

- la sud- proprietati private (nr. cad. 62335, respectiv nr. cad.51361)

- la vest — domeniul public (str. Mesteacanului)

Zona studiata se Invecineaza cu:

- la nord — domeniul public ( str. Mesteacdnului si parc agrement)

- la est — proprietati private (nr. cad. 75057 si proprietatea amplasatd pe str. Grigore
Alexandrescu)

- la sud— domeniul public ( str. Grigore Alexandrescu si str. Mesteacanului)

- la vest — proprietati private (nr. cad. 72025, 51429, 67757, 73617)

domeniul utilitar, servirea cu institutii de interes general, etc.

Zona studiatd se gaseste in centrul municipiului Buzau, putand fi accesata cu usurinta din
orice punct al municipiului. Zona dispune de o trama stradald integral definitd. Terenul
beneficiaza de accesibilitate sporitd, avand o deschidere generoasd la strada Mesteacanului,
respectiv la aleea Romanitei, fiind conectat cu toate zonele de interes ale orasului Buzau. Zona
studiatd dispune de retele edilitare pentru toate tipurile de utilitdti: alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electricd, alimentare cu gaze naturale si retele de telecomunicatii.

2.3. Elemente ale cadrului natural

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

Zona studiata se regdseste in partea central nordicad a municipiului Buzdu. Terenul este
orizontal si stabil.

Geomorfologic — terenul se incadreaza in Campia Buzdaului, iar din punct de vedere
litologic, terenul este constituit din depuneri aluvionare fine, incrucisate la partea superioara,
specifice conului de dejectie al raului Buzau, cum ar fi: argile prafoase, prafuri nisipoase, cu
trecere in nisipuri cu grosimi de 3 — 8 m de varsta cuaternara (Holocen). Acestea sunt urmate in
adancime, pana la adancimi de cca 30 m. de depunerile grosiere ale raului Buzau constituite din
pietris, nisip grosier si bolovanis. In continuare pani la adancimi de 200 m. apar stratele de
Candesti, de varstd Pleistocen inferior care sunt constituite din nisip, pietris si bolovanis cu
intercalatii argiloase.

Hidrologia — Nivelul apei subterane nu a fost intdlnit la data efectuarii forajului, pana la
adancimea de 6,00 m de la T.N., acesta aflandu-se la adancimi mai mari de 10,00 m, cantonat in
depunerile aluvionare grosiere ale conului de dejectie a raului Buzau.

Sarcini climatice

Clima jud. Buzau, la fel ca in toatd sara, este temperat-continentald. Temperaturile
maxime se inregistreazd in luna iulie, pand la 37°C, in timp ce temperaturile minime se
inregistreazi in februarie -26°C. In aceastd zona bat vanturi cu caracter de foen.

Valorile medii ale temperaturii anuale oscileaza in functie de configuratia reliefului.
Temperaturile medii anuale mai ridicate sunt specifice numai depresiunilor si bazinelor
subcarpatice situate pe vai largi. Precipitatiile au caracter neuniform, existand atat ani ploiosi, in
care se produc viituri si inundatii, cat si ani secetosi. Cantitatea medie de precipitatii anuale este:
in zona de dealuri si Subcarpati, 700-1000 mm/an, iar in munti >1000 mm/an.

Incarciari date de zapada si vant

Conform CR 1-1-3 — 2012, ,,Valori caracteristice ale presiunii de referintd a vantului,
mediatd pe 10 minute, avand 50 ani interval mediu de recurentd (2% probabilitate anuala de
depasire)”, amplasamentul studiat se incadreaza intr-o zond unde presiunea dinamica de baza
stabilizatd, la inaltimea de 10 m. deasupra terenului, este pdinv = 0,50 KN/m?




Conform CR 1-1-4 — 2012, ,,Romania — Zonarea valorii caracteristice a incarcarii din
zdpada de sol, sox”, amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu sox = 2,0 KN/m? .

Adancimea de inghet - Conform STAS 6054-85 ,,Zonarea teritoriului Romaniei dupa
adancimea maximaa de inghet” amplasamentul studiat este strabatut de geoizoterma de 0°C la
adancimea de 0,85-0,90 m.

Seismicitate

Conform reglementarii tehnice "Cod de proiectare seismicd - 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 depasire in 50 de ani, are o valoare agz = 0,35 g.

Perioada de control (colf) Tc a spectrului de raspuns reprezintd granita dintre zona de valori
maxime n spectrul de acceleratii absolute si zona de valori maxime in spectrul de viteze relative.

Pentru zona studiata, perioada de colt are valoarea Tc= 1.6 sec.

2.4. Circulatia

= Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare
Zona studiatd P.U.Z. face parte din cvartalul delimitat de str. Mesteacanului la vest, str.
Grigore Alexandrescu la sud , str. Tabacari la est, respectiv str. lazul Morilor la nord. Terenul
proprietate beneficiarului este pozitionat pe latura de est a str. Mesteacanului, dar dispune de
deschidere si la aleea Romanitei. Accesul pe teren, atat auto, cat si pietonal, se realizeaza in
prezent din strada Mesteacanului.

Strada Mesteacanului este asfaltata si are un profil transversal pentru partea carosabila de
aproximativ 13,70m., cu o banda de aproximativ 4,50 m pentru fiecare sens de circulatie si
trotuare pe fiecare parte cu latimea de 2- 2,50m..

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

Nu este cazul, accesul 1n incinta se va realiza din artera existentd si se vor asigura locurile
de parcare necesare pentru buna desfasurare a activitatilor preconizate.

2.5. Ocuparea terenurilor

= Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupd zona studiatd

Pe terenul studiat P.U.Z., avand categoria de folosintd curti-constructii, existd 1 cladire
relativ noua avand In prezent destinatia de locuinte de serviciu. Aceasta a fost realizatd in baza
autorizatiei de construire nr. 281 din 06.09.2019, prelungitd pana la data de 13.08.2023 si a
obtinut certificatul de atestare a edificérii nr. 138993/17.08.2023 in baza procesului verbal de
receptie la terminarea lucrarilor nr. 556/ 10.08.2023 si a masuratorilor topografice.

Conform certificatului de atestare a edificarii, constructia are:

v" Rh=S+P+2E
v’ Suprafata construita la sol SC = 234,22 mp.
v' Suprafata construitd desfasurata este SD =702,66 mp.

Toate terenurile cu care se invecineaza zona studiata fac parte din U.T.R. 6, subzona L1a,
destinata locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri aflate in afara
perimetrelor de protectie sau fac parte din zona destinata circulatiilor auto si pietonale.

Documentatia P.U.Z. propune atingerea urmatoarele obiective principale:

» Schimbarea subzonei functionale din subzona Lla — destinatd locuintelor individuale si
colective mici cu maxim P+2 niveluri aflate, in subzona IS — constructii comerciale, spatii
prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes general, pentru terenul si
cladirea proprietatea beneficiarului

» Organizare urbanistica la nivelul terenului cu nr. cad. 66292

» Mobilarea terenului din interiorul parcelei: circulatie carosabila, parcaje, spatii verzi, spatii
aferente depozitarii selective a deseurilor menajere.

» Luarea tuturor masurilor pentru protejarea factorilor de mediu: apa , aer, sol, vegetatie.




» Dezvoltarea economica durabila prin valorificarea superioara a resurselor naturale,
economice si umane;
» Reabilitarea, protectia si conservarea mediului;
Relationari intre functiuni
Zona studiatd ce include obiectivul ce a generat intocmirea prezentei documentatii se
gaseste In zona destinatd locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri aflate in
afara perimetrelor de protectie. Terenul beneficiarului, in urma elaborarii documentatiei P.U.Z.
va face parte din subzona IS - constructii comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice
sau servicii de interes general. Cele doud destinatii pot coexista, completand astfel activitatea
desfasurata in zona.
Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
In prezent, pe terenurile aflate in zona de studiu din cadrul documentatiei P.U.Z. exista
cladiri, procentul de ocupare al terenurilor depasind valoarea de 40%. Zona studiata este parte a
zonei centrale a municipiului Buzau, in care tesutul urban este caracterizat prin aglomerari de
locuinte individuale cu regim de inaltime mic, preponderent P+1.
= Aspecte calitative ale fondului construit
Tesutul urban este alcatuit din cladiri cu structurd durabild, cu regim de inaltime
preponderent P - P+1 dispuse in regim izolat sau cuplat. Acestea se afld in stare fizicd medie sau
buna. Tesutul urban din acest cvartal s-a dezvoltat spontan, la cladirile principale adosandu-se
diverse extinderi pe orizontala sau verticald. Constructiile din zona parcelei studiate sunt intr-o
stare buna. Imobilele din zona se prezintd in stare generald bund, unele dintre ele au fost
reabilitate termic si renovate in ultimii ani in timp ce o parte a fondului contruit este nou.
Inaltimea cladirilor existente este variabila.
= Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Zona ce se doreste a fi reglementatd in prezenta documentatie va completa activitatile
existente in zona centrald a municipiului Buzau.
= Asigurarea cu spatii verzi
In incinta se va respecta procentul de spatii verzi, conform HCL 115/2022:

+ pentru sedii firma/ birouri vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de
agrement in exteriorul cladirii sau in curti interioare avand ponderea de 20% din suprafata totala
a terenului, din care minim 15% pe sol natural, iar diferenta de maxim 5% va putea fi
asigurata peste subsol betonat, cu o grosime a stratului vegetal ce va permite cresterea
vegetatiei de talia arbustilor si asigurarea conditiilor de drenare a umiditatii in exces. 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, dacd toate constructiile de pe
parceld sunt dotate cu acoperisuri sau fatade inverzite, pentru fiecare 1mp. de fatada sau acoperis
inverzit se va calcula 0,5 mp. spatiu verde aferent procentului de 5% a subsolului betonat.

= Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Nu exista riscuri naturale, terenul face parte zona central a municipiului Buzau.
= Principalele disfunctionalitati
- Cladirea si Incinta nu sunt utilizate conform cerintelor beneficiarului..
- In zoni exista cerinte de construire pentru cladiri pentru birouri.
2.6. Echipare edilitara
= Stadiul echiparii edilitare al zonei in corelare cu infrastructura localitdtii (debite si retele
de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electricd, retele
de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldurd, posibilitdti de alimentare cu
gaze naturale
In zona studiati existd toate tipurile de retele edilitare: retea de alimentare cu api si
canalizare, retea de alimentare cu energie electricd, retea de alimentare cu gaze naturale, precum
si retele de telecomunicatii. Incinta si cladirea studiatd sunt racordate la toate retelele edilitare
existente in zona.




2.7. Probleme de mediu
= Relatia cadru natural — cadru construit:
Nu este cazul. Terenul face parte dintr-un tesut urban vechi.
= FEvidentierea riscurilor naturale si antropice - Nu este cazul.
= Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezintd riscuri pentru zona - Nu este cazul.
= Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie - Nu este cazul, zona studiata in
PUZ nu este cuprinsa in zona de protectie a monumentelor Istorice.
= Evidentierea potentialului balnear si turistic - Nu este cazul.
2.8. Optiuni ale populatiei
Planul urbanistic zonal, s-a elaborat in vederea reglementarii terenului cu nr. cad. 66292,
proprietate beneficiarului. Scopul ntocmirii documentatiei este de a stabilii conditiile in care
constructia existentd pe teren isi poate modifica destinatia din locuintd de serviciu In spatii de
birouri. Subsolul cladirii va adaposti preponderent locurile de parcare si un addpost pentru
protectie civild. Documentatia P.U.Z. tine cont de prevederile Planul urbanistic general al
Municipiului Buzau si de HCL 115/2023.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Incadrarea in categoria geotehnici s-a ficut Normativ NP074/2014 si este II — risc
geotehnic redus, presiunea convetionalad de baza fiind peonv= 1,50 kPa.

Din punct de vedere al stabilitatii, precizam ca terenul se prezinta in conditii maxime de
stabilitate, sectorul de teren nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune sau alte
fenomene geologice care sd pund 1n pericol stabilitatea obiectivului proiectat. Din studiul
geotehnic realizat, rezultd ca terenul este stabil. Fondul construit propus nu polueaza si nu
influenteazi calitatea factorilor de mediu sol, aer, api, vegetatie. In zoni nu sunt prezenti factori
poluanti, iar spatiile verzi ce se vor amenaja vor influenta in mod favorabil factorii de mediu.
Zona studiatd n PUZ nu este cuprinsa in zona de protectie a monumentelor Istorice.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Terenul ce a generat realizarea documentatiei P.U.Z. este amplasat in UTR. 6, subzona
L1a, destinata locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E niveluri. Pentru
aceastd zonda documentatia PUG a municipiului Buzau prevede:

= PERMISIUNI
- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire continuu
(insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) 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;
- reabilitarea sau dezvoltarea echiparii edilitare.

CONDITIONARI_SI RESTRICTII
-1n 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 sd nu fie o falsd mansardare ci
sa se Inscrie 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 §i mici activitati
manufacturiere, cu condifia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu genereze
transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program
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prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie;

Constructia studiata in vederea schibarii destinatiei va corespunde din punct de vedere
functional si structural subzonei IS - constructii comerciale, spatii prestairi servicii, institutii
publice sau servicii de interes general si se vor incadra in echilibrul compozitional si
arhitectural al zonei.

P.U.Z. stabileste lucrarile de amenajare din punct de vedere urbanistic a zonei
pentru o mai buni functionalitate si crearea unui ambient echilibrat corespunzaitor
functiunilor zonei si in corelare cu Planul Urbanistic General al municipiului Buzau.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Profilul orizontal al terenului favorizeaza implementarea unor functiuni, cum ar fi cele
cerute prin temd, acestea avand posibilitatea unei functionaliziri optime. In aceste conditii,
propunerile de urbanism pot asigura organizarea eficientd a teritoriului cu prevederea unui
procent minim de spatii verzi, locuri de parcare si amenajarea circulatiilor din incinta.

Conform HCL 115/2022, pentru zonele sediile de firma/spatii pentru birouri este
obligatorie prevederea unor spatii verzi si plantate, cu rol de protectie. In aceste conditii,
propunerile de urbanism vor asigura organizarea eficientd a teritoriului cu prevederea unui
procent minim de spatii verzi si plantate de 20%, pentru categoria de functiuni propuse pentru
aceasta zona, conform HCL 115/2023.

3.4. Modernizarea circulatiei

= Organizarea circulatiei si a transportului Th comun

Circulatia auto 1n zona studiatd in P.U.Z. se va desfasura prin arterele de circulatie
existente, care se mentin. Accesul la terenul proprietatea beneficiarului, ce a generat prezenta
documentatie, se va face din strada Mesteacanului, cu care se invecineaza pe latura vestica.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul
acestora. Se vor asigura accese pentru intervenfii in caz de incendiu, dimensionate conform
normelor pentru trafic greu.

In incintd se va asigura obligatoriu, conform HCL 115/2022, numéirul minim de locuri
de parcare, dupd cum urmeaza:

% pentru sedii firmé/birouri

- pentru sedii ce au sub 10 angajati, cate un loc de parcare la 5 angajati, 1 loc de parcare la
30mp. ADC si un spor de 100% pentru vizitatori;

- pentru sedii ce au intre 10-30 angajati, cate un loc de parcare la 7 angajati, 1 loc de parcare la
45mp. ADC si un spor de 75% pentru vizitatorti,

- pentru sedii ce au intre 30-100 angajati, cate un loc de parcare la 10 angajati, 1 loc de parcare
la 60mp. adc si un spor de 50% pentru vizitatori;

- pentru sedii ce au peste 100 angajati, cate un loc de parcare la 15 angajati, 1 loc de parcare la
90mp. adc si un spor de 25% pentru vizitatori;

Se va asigura 1 loc de parcare pentru biciclete la 60mp. arie utila. Locurile de parcare pentru
angajati se vor putea amenaja In interiorul cladirii, la subsol, demisol, parter sau la nivelul
solului; locurile de parcare pentru vizitatori se pot amenaja si la nivelul solului, daca se poate
asigura inclusiv amenajarea procentului de spatii verzi necesar.

Organizarea circulatiei feroviare - Nu este cazul.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Planul urbanistic zonal s-a elaborat in vederea reglementdrii suprafetei de teren,
proprietate beneficiarului. Terenul va face parte din subzona IS, subzona pentru constructii
comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes general.




UTILIZARI ADMISE

Se admit urmatoarele utilizari:

- sedii ale unor companii si firme, sedii ale unor institutii publice, birouri de proiectare, cercetare,
expertizare, consultantd in diferite domenii, sedii ale unor intreprinderi, si alte servicii
profesionale;

- constructii financiar-bancare;

- servicii sociale, colective si profesionale;

- activitati manufacturiere;

UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

- 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 sau depozitari de materiale refolosibile.

- realizarea unor cladiri a caror destinatie este diferitd de cele admise de zona functionalad
propusa;

CONDITIONARI SI RESTRICTII
- constructiile vor fi amplasate in limitele suprafetei edificabile propuse, cu respectarea codului
civil si a retragerilor minime fata de limitele laterale, posterioara si anterioara a terenului;

- limitele edificabilului sunt urmatoarele:

¢ (0,60 m. servitute privind picdtura stresinilor pentru limitele laterale, respectiv posterioara

¢ 3,00 m. fata de limita anterioard la aleea Romanitei

- la amplasarea si conformarea cladirii se vor respecta, conform codului civil, urmatoarele
retrageri minime:

¢2,00 m. distanta intre fondul ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond;

¢ 1,00 m. distanta intre fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu
linia de hotar spre fondul invecinat;

La amplasarea si conformarea cladirilor propuse se vor respecta regulile privind insorirea
acestora in raport cu cladirile invecinate, in functie de destinatia acestora. Astfel pe terenul
proprietatea beneficiarului existd urmatoarelor, conform plansei de “Mobilare urbanistica
D.A.T”:

Spatii pentru birouri. Accesul in cladire se va realiza dinspre str. Mesteacdnului. La
nivelurile supraterane se vor amenaja spatii pentru birouri si spatiile anexd ale acestora.
Capacitatea preconizata a cladirii este de 28 de angajati.

Spatii amplasate la nivelul subteran

La nivelul subsolului se vor realiza 6 locuri de parcare. Accesul in subsol se realizeaza
printr-o rampa situata spre limita de proprietate cu strada Mesteacanului. Tot la subsol exista
scara de acces la parter, un adapost pentru protectie civild si locuri de garare pentru biciclete.

Locuri parcare suprateren

La nivelul solului, in cadrul incintei se vor amenaja 3 locuri de parcare, in imediata
apropiere a accesului in cladire. Restul locurilor de parcare necesare functiunii preconizate, sunt
inchiriate pe un teren aflat in imediata apropiere a amplasamentului studiat, conform contractului
de inchiriere 931 din 24.10.2024.

Platforma gospodareasca

In incinta se va executa o platforma gospodireasci dotati cu europubele, unde se va
realiza colectarea deseurile selectiv.




Circulatii auto

Incinta dispune de 1 acces auto ce se realizeaza din strada Mesteacdnului. Acesta va
inlesni intrarea catre rampa de acces 1n subsol, cét si accesarea locurile de parcare de la nivelul
solului. Circulatiile auto din incintd se vor realiza din dale prefabricate beton, asfalt sau beton
dezactivat.

Circulatii pietonale si trotuare de protectie

In incinta se vor amenaja circulatii pietonale astfel incat si poate fi accesate spatiile verzi
din incintd, locurile de parcare aflate la nivelul solului si subsolului cladirii si accesul in cladirea
de birouri. Circulatiile pietonale vor fi realizate din dale prefabricate din beton.

Cladirea va dispune pe tot perimetrul de un trotuar de protectie, cu pantd spre exterior.

Spatii verzi

In incinta exista obligativitatea asigurarii unei suprafete minime de spatii verzi si plantate,
conform HCL 115/2023. Pentru sedii firme/birouri vor fi prevazute spatii verzi si plante, cu rol
decorativ si de agrement in exteriorul cladirii sau in curti interioare avand ponderea de minim
20% din suprafata totala a terenului din care minim 15% pe sol natural, iar diferenta de maxim
5% va putea fi asigurata peste subsol betonat, cu o grosime a stratului vegetal ce va permite
cresterea vegetatiei de talia arbustilor si asigurarea conditiilor de drenare a umiditatii in exces.

Tinandu-se cont de faptul cd in cladirea existentd se vor amenaja spatii pentru birouri,
suprafata minima obligatorie de spatiu verde in incinta este de 117,20 mp., reprezentand
20% din suprafata terenului. Conform plansei de Mobilare urbanisticd, in incintd se vor
asigura spatii verzi si plantate in procent de 20%, integral pe sol natural.

Pentru ceilalti proprietari, ai ciror terenuri sunt incluse in zona studiata PUZ, se
vor mentine prevederile urbanistice si legislative in vigoare privind regimul juridic,
categoriile de folosinta ale terenurilor si zona functionald din care fac parte, respectiv
subzona L1a, conform P.U.G. al municipiului Buziu.

Cladirea existenta pe terenul cu nr. cad. 66292, conform certificatului de atestare a
edificarii si a autorizatiei de construire nr. 281/ 06.09.2019, are:

» Rn=S+P+2E
» Suprafata construita la sol Sc = 234,22 mp.
» Suprafata construitd desfasurata este Sp=702,66 mp.

Indicatori maximali propusi: Indicatori maximali existenti:
P.O.T.max. = 50,00% P.O.T.max. = 40,00%

C.U.T.max. =1,50 C.U.T.max. =1,20

Regimul de inaltime maxim S+P+2E Regimul de inaltime propus S+P+2E.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

SIMBOL | TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL TEREN
MP %
T TOTAL TERITORIUL ZONEISTUDIATE P.U.Z. DIN | 50 00 |00 00
CARE:
TEREN CAI DE COMUNICATIE AUTO SI
C PIETONALE — DRUMURL PROTUARE, ALE], 1.021,51 | 35,60
PLATFORME PUBLICE

SUBZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE SI

Lla COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI

2.173,49 64,40




BILANT TERITORIAL PROPUS

SIMBOL | TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL TEREN
MP %
T Ei’II;%L TERITORIUL ZONEI STUDIATE P.U.Z. DIN 3.375.00 | 100,00
TEREN CAI DE COMUNICATIE AUTO SI
C PIETONALE — DRUMURI, PROTUARE, ALE]I, 1.201,51 35,60
PLATFORME PUBLICE

SUBZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE SI
COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI

SUBZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI
IS SERVICII DE INTERES GENERAL, SPATII| 586,00 17,36
COMERCIALE, SPATII PRESTARI SERVICII

Lla 1.587,49 47,04

BILANT TERITORIAL iN INCINTA

TERITORIUL CONSIDERAT TﬁgAL TER];N
0

SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA INVESTITIEL

DIN CARE- 586,00 | 100,00
SUPRAFATA DE TEREN DESTINATA CONSTRUIRII 23422 | 39,96
CIRCULATII CAROSABILE/PIETONALE IN INCINTA

(DRUMURI, ALEL, PARCARE, PLATFORME) 234,58 | 40,04
SPATII VERZI AMENAJATE PE SOL NATURAL 117,20 | 20,00

Indicatori existenti:

P.O.T.max. = 39,96 %

C.U.T.max. =1,20

Regimul de indltime propus S+P+2E.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona studiatd dispune de toate retele edilitare, dupd cum urmeaza: retea de alimentare cu
apa si canalizare, retea de alimentare cu energie electrica, retea de alimentare cu gaze naturale,
precum si retele de telecomunicatii. Cladirea existenta pe terenul cu nr. cad. 66292 este racordata
la toate retelele edilitare existente.

Alimentare cu apa - Terenul cu nr. cad. 66292 este racordat la reteaua de apa potabila
centralizatd a municipiului Buzau.

Canalizare - Cladirea existenta pe terenul cu nr. cad. 66292 este racordata la reteaua de
canalizare a orasului Buzau. Apele uzate din incintd vor fi dirijate catre reteaua de canalizare
existentd pe str. Mesteacanului, cu respectarea conditiilor impuse de avizele de specialitate.

Alimentare cu energie electricd - In prezent terenul studiat P.U.Z. este racordat la reteaua
de alimentare cu energie electrica existenta In zona.

Retele de gaze - Incinta este racordata la reteaua de gaze existenta pe str. Mesteacanului.
Se va mentine racordul la acesta utilitate.

Retele de telecomunicatii - Zona studiata in P.U.Z. cuprinde retele de telecomunicatii.
Incinta va fi racordata la aceste tipuri de utilitéti.

3.7. Protectia mediului

* Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Pentru limitarea zgomotului intre zona drumului si a investitiei preconizate, pe terenul
beneficiarului se prevede executarea de spatii verzi in incintd pentru diminuarea efectelor
zgomotului stradal.
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= Prevenirea producerii riscurilor naturale

Prin sistematizarea verticald a terenului in vederea scurgerii apelor pluviale si prin
ridicarea cotei zero a constructiilor se va evita stagnarea apelor pluviale pe amplasament
prevenindu-se astfel inundarea zonei.

= Epurarea si preepurarea apelor uzate - Conform legislatiei in vigoare.
= Depozitarea controlatd a deseurilor

Depozitarea gunoiului rezultat se va realiza selectiv, la nivelul platformei gospodaresti
propuse in incintd. Deseurile menajere rezultate vor fi depozitate In pubele si apoi evacuate la
rampa de gunoi a localitatii.

= Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi

Dupéd terminarea lucrdrilor de amenajare interioard si exterioard, se VoOr recupera
terenurile degradate prin inlaturarea resturilor materialelor de constructii, refacerea stratului
vegetal si se vor amenaja zonele verzi.

= Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate - Nu este cazul.
= Refacere peisagistica si reabilitare urbana

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

= Valorificarea potentialului turistic si balnear - Nu este cazul.
= Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul céilor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore

Investitia propusa va avea asigurate racordurile la utilitatile necesare bunei functionari.
Incinta se va organiza astfel incat terenul sa fie fructificat din punct de vedere urbanistic.

3.8. Obiective de utilitate publica

= Listarea obiectivelor de utilitate publica - Nu este cazul.
= Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zona
- terenuri proprietate publicd - In zona studiati este inclusd o parte a strizii Mesteacinului, a
aleii Romanitei (parte carosabila + trotuar pietonal), acestea fiind terenuri proprietate publicd —
domeniu public.
- terenuri proprietate privatd a statului (de interes national, judetean si local) — Nu este cazul.
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
Cu exceptia cailor de comunicatie precizate mai sus, terenurile cuprinse n zona de studiu
fac parte din proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice.
= Determinarea circulatiei terenurilor intre detindtori in vederea realizarii obiectivelor
propuse
- terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publicd a unitdtilor administrativ —
teritoriale - Nu este cazul.
- terenuri aflate in proprietate privatd destinate concesiondrii - 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 studiata este localizatd in intravilanul municpiului Buzau, U.T.R. nr. 6, in subzona
Lla — zona pentru locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri. Terenul ce a
generat elaborarea documentatiei P.U.Z. are acces auto si pietonal din str. Mesteacanului, iar pe
el exista in prezent cladirea C4 care are functiunea de locunta de serviciu.

In urma aprobarii documentatiei de urbanism terenul cu nr. cad. 66292 va face parte din
subzona functionald IS — constructii comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice sau
servicii de interes general, iar cladirea C4 existentd va avea destinatia de cladire de birouri.

Categorii principale de interventie care sa sustind materializarea programului de
dezvoltare

- Obtinerea acordurilor si avizelor legale si aprobarea P.U.Z.
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= Prioritdti de interventie
- aprobarea P.U.Z. si reglementarea suprafetei de teren proprietatea privata a beneficiarului, in
vederea crearii conditiilor necesare amenajarii spatiilor pentru birouri si a incintei conform noii
destinatii a terenului;
- obtinerea avizelor si autorizatiei de construire, daca este cazul;
- executarea acceselor auto, pietonale, precum si a parcajelor aferente corelate cu capacitatea
obiectivului si cu importanta amplasamentului;
= Aprecierea elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Propunerile avansate vor conduce la crearea unui ansamblu nou, modern si la dezvoltarea
economicd prin realizarea investitiei. Nu se vor autoriza in zond lucrari ce pot avea un grad
ridicat de nocivitate sau prezintd pericol de accidente tehnologice. Se vor respecta restrictiile
enuntate in piesa scrisa i 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 spatiilor verzi si plantate cu respectarea procentului minim de spatii verzi
prevazut in regulamentul local de urbanism PUZ, pentru categoria de functiuni propuse pentru
aceasta zona.
- montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape de realizare,
programe de investitii) - Nu este cazul.

Suprafata totala a terenului ce a generat elaborarea documentatiei P.U.Z. este de
586 mp. si este proprietatea privata S.C. SAFE CONSTRUCT TREND S.R.L..

Suprafata construita la sol a constructiei C4 este de Sc = 234,22 mp., iar suprafata
construitd desfasurata este Sa= 702,66 mp..

Suprafata de teren edificabild, pentru incinta beneficiarului, se determina
respectindu-se urmitoarele retrageri minime obligatorii fata de limitele de proprietate:
-0,60 m. servitute privind picatura stresinilor pentru limita lateral stanga si dreapta,
respective fatd de limita posterioard;
-3,00 m. fatd de limita anterioara de proprietate (limita de proprietate fatd aleea
Romanitei)
S epiricaBILA= 494,76 MP.
Suprafata totala studiati in documetatia P.U.Z. este de 3.375.00 mp. conform anexei
certificatului de urbanism 404 din 28.05.2024 , emis de Primaria Municipiului Buzau.
6. ANEXE
e Certificat de Urbanism si act proprietate
e C.U.L proprietar si C.I. reprezentant beneficiar
e Extras C.F. siplan de amplasament si delimitare

s, Intocmit,
@Qiu- Mitrea Gentiana Felicia

Verificat,
Sef proiect
Arh. Militaru Monica
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