S.C. ACTIV SERVICE S.R.L. PR. NR. 1650/2023
AUT. J10/2575/1994 P.U.Z. str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buziu—
,»Construire imobil locuinte S+P+2E+3ER,

servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei, bransament”

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
=  Denumirea lucrarii: P.U.Z. str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buzau — “Construire imobil
locuinte S+P+2E+3ER, servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei, bransament”
=  Amplasament: str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buzau, jud. Buzau, nr. cad. 51435
= Beneficiar: S.C. AFILIU TRANS S.R.L.
= Proiectantul general PUZ: S.C. ACTIV SERVICE S.R.L., aut. J10 /2575 /1994, b-dul
N. Titulescu nr. 51, Buzau;
= Data elaborarii: septembrie 2025
1.2. Obiectul P.U.Z.
=  Solicitari ale temei — program
Prezenta documentatie s-a elaborat la cererea beneficiarului S.C. AFILIU TRANS S.R.L.
in vederea stabilirii conditiilor in care poate realiza pe terenul proprietate privatd o cladire de
locuinte colective cu spatii pentru servicii si comert la parterul acesteia. Terenul este amplasat in
str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buzau, jud. Buzau, nr. cad. 51435.

IR

cadrul natural, pozitia in economia judetului si in reteaua de localitéti a judetului. Se apreciaza ca
proiectul propus reprezintd o investitie care va genera oportunitdti viabile, directe si indirecte, de
imbunatatire pe termen lung a situatiei socio-economice a comunitdtii, fard a crea efecte
semnificative asupra factorilor de mediu.

Obiectivul lucrarii este reglementarea suprafetei de teren cu numarul cadastral
51435, situatd in str. Crizantemelor, nr. 16, mun. Buzau, jud. Buzdu si stabilirea conditiilor in
care se va realiza obiectivul propus. P.U.Z. stabileste obiectivele, actiunile si masurile de
dezvoltare a zonei studiate pe baza unei analize multicriteriale a situatiei existente. Pentru
realizarea investitiei propuse este necesara trecerea terenului din subzona IS — constructii
comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes general, in subzona
functionald M2 — subzona mixta cu locuinte colective medii, cu regim maxim de iniltime S+
P+2E+3ER.

Planul Urbanistic Zonal se va realiza pe o suprafatd de 9.500,00 mp., in baza anexei
certificatului de urbanism nr. 189 din 10.04.2023 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 Tndltime pe terenul proprietatea beneficiarului la S+P+2E+3E retras.

e w e

urbanistica”, este S+P+2E+3E retras.

Obiectivele investitiei/prioritati.

Obiectivul general urmadrit este de a construi o cladire pentru locuinte colective cu spatii
destinate comertului/serviciilor amplasate la parter. Prioritatea principala este constituita de
realizarea constructiei si de organizarea incintei adecvat functiunii propuse. Incinta va fi
prevazutd cu alei, platforme, parcaje, spatii verzi, loc de joaca, platformd gospodareascd si
imprejmuire.

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




Zona studiata este localizatd, conform P.U.G. Mun. Buzau, in U.T.R. nr. 3, subzona IS —
constructii comerciale, spatii prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes general.

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;
- Ghid privind metodologia de elaborare si cadru — continut al Planului Urbanistic Zonal din anul
2000, indicativ: (GM 010-2000);
- Lista monumentelor istorice si de cultura din judetul Buzau;
- Planuri topografice 1/5000, 1:500, vizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara;
- H.G. Nr. 525 din 27 iunie 1996
- HC.L. 115 din 29.06.2022 prin care se aprobd “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. nr. 92 / 2023 prin care se aproba “Regulamentul local privind identitatea cromatica a
cladirilor din Municipiul Buzau”
= Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
- Ridicare topo
- Documentatie faza D.T.A.C. si documentatie obtinere certificat de urbanism
- Documentatie obtinere aviz de oportunitate
- 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. 3, subzona IS, destinatd construtiilor comerciale,
spatiilor de prestari servicii, institutiilor publice sau serviciilor de interes general. Terenul
beneficiarului are frontul de aproximativ 30,46m. la str. Crizantemelor si o adancime de 87,85 m.
Fondul construit este continuu la strada si este mobilat cu cladiri avand o stare buna, cu regimul
de iniltime P - P+3. In partea de sud — vest a strizii Crizantemelor se situeazi o unitate de
invatamant si mai multe spatii destinate serviciilor si institutiilor publice.

Scopul acestui P.U.Z. este de a se studia amplasarea functiunii solicitate de beneficiar —
construire imobil locuinte S+P+2E+3ER, servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei,
bransament.

= 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 locuinte colective si a unor spatii de comert/ servicii, creeaza premizele
dezvoltarii coordonate, durabile, promovate prin intermediul politicilor urbane in conditiile
coeziunii teritoriale, economice si sociale.

2.2. incadrarea in localitate

Zona studiata In P.U.Z. face parte din intravilanul municipiului Buzau, este amplasat in
UTR 3, unitate teritoriald de referinta fiind delimitata de urmatoarele:

-lanord - UTR 1

-lasud - UTRI10, Str. Santierului, str. Saturn Linie
-laest - UTR 4, B-dul Garii

-lavest - UTR 2, Bd. Unirii




Terenul ce a generat P.U.Z. are in prezent destinatia curti-constructii. Terenul
reglementat prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord-est — terenuri proprietate private (nr. cad. 69650, 7971, 7972)

- la sud-est — domeniul public, str. Crizantemelor

- la sud —vest — proprietati private (nr. cad. 53517 (13469) — Casa Judeteand de Sanatate
Buzau, respectiv nr. cad. 17912)

- la nord-vest — proprietate privata (nr. cad. 58676 (17913))

Zona studiatd se invecineaza cu:

- la nord-est — domeniul public, str. Pacii

- la sud-est — domeniul public, str. Crizantemelor

- la sud —vest — proprietati private (nr. cad. 6301, 69582, str. Pompiliu Stefu nr. 13,

- la nord-vest — proprietati private (nr. cad. 5980, 2271, 61934, 17912, 58676 (17913),
str. Pompiliu Stefu nr. 11B, str. Pompiliu Stefu nr. 11)

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

Zona studiata se gaseste In centrul municipiului Buzau, putand fi accesata cu usurinta din
orice punct al municipiului. Zona dispune de o tramd stradald integral definitd. Terenul
beneficiaza de accesibilitate sporitd, avand o deschidere generoasa la strada Crizantemelor si
fiind conectat cu toate zonele de interes ale orasului Buzdu. Zona studiata dispune de retele
edilitare pentru toate tipurile de utilitati: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie
electricd, alimentare cu gaze naturale si retele de telecomunicatii.

2.3. Elemente ale cadrului natural

= FElemente 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 centrald a municipiului Buzdu. Terenu este orizontal
si stabil.

Geomorfologic — terenul se incadreaza in Campia Buzaului, iar din punct de vedere
litologic, terenul este constituit din depuneri aluvionare fine, incrucisate la partea superioara,
specifice conului de dejectie al rdului Buzau, cum ar fi: argile prafoase, prafuri nisipoase, cu
trecere in nisipuri cu grosimi de 3 — 8 m de varsta cuaternard (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 bolovénis cu
intercalatii argiloase.

Hidrologia — Nivelul apei subterane nu a fost intalnit 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. Buzdu, la fel ca in toatd sara, este temperat-continentald. Temperaturile
maxime se inregistreazd in luna iulie, pana la 37°C, in timp ce temperaturile minime se
inregistreaza in februarie -26°C.In aceastd zona bat vanturi cu caracter de foen, care descind in
aceasta zond dupa ce au traversat Carpatii de Curbura.

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




depdsire)”, amplasamentul studiat se incadreaza intr-o zona unde presiunea dinamica de baza

stabilizata, 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 maxima 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 ag = 0,35 g. Perioada de
control (colt) Tc a spectrului de raspuns reprezinta 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.

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. Crizantemelor la sud, str.

Pompiliu Stefu la vest, str. Pacii la est, respectiv str. Independentei la nord. Terenul proprietate
beneficiarului este pozitionat pe latura de nord a str. Crizantemelor, accesul pe teren realizandu-
se din aceasta circulatie existenta. Strada Crizantemelor este asfaltata si are un profil transversal
pentru partea carosabild de aproximativ 7,20m., cu o banda de minim 3,50 m pentru fiecare sens
de circulatie. Strada Crizantemelor dispune de trotuare pozitionate de o parte si de alta a
circulatiei auto. In zond nu existi circulatii feroviare.

= Capacitati de transport, greutati 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 in incinta se va realiza din artera existenta, iar in incintd se vor
asigura locurile de parcare necesare pentru buna desfasurare a activitdtilor 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, exista 10 cladiri
propuse spre desfiintare. Acestea au o suprafata construitd de 1.123,00mp. conform extrasului de
carte funciara. Pentru acestea a fost obtinutd o autorizatie de desfiintare.

Toate trenurile cu care se invecineaza zona studiatd fac parte din U.T.R. 3, subzona IS,
destinata construtiilor comerciale, spatiilor de prestari servicii, institutiilor publice sau
serviciilor de interes general , M1 subzona mixta cu locuinte individuale si cuplate mici cu
maxim P+2 niveluri sau Lla zona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2
nivele aflate in afara perimetrelor de protectie.

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

» Schimbarea subzonei functionale din subzona IS — constructii comerciale, spatii prestari
servicii, institutii publice sau servicii de interes general, in subzona functionala M2 —
subzona mixta cu locuinte colective medii, cu regim de indaltime maxim S+P+2E+3ER.

» Construirea unei cladiri de locuinte colective si a unor spatii de comert/ servicii amplasate la
parterul acesteia

» Organizare urbanistica la nivelul terenului cu nr. cad. 51435, acest teren neputindu-se
lotiza ulterior

» Mobilarea terenului din interiorul parcelei: constructii, circulatie carosabila, parcaje, spatii

verzi, spatii aferente depozitarii selective a deseurilor menajere, loc de joaca.

» Stabilirea cdilor de circulatie rutiera in incinta, platforme betonate si parcaje.

» Racordarea la retele de utilitati necesare.




» Luarea tuturor masurilor pentru protejarea factorilor de mediu: apa, aer, sol, vegetatie.
» Dezvoltarea economicd durabild prin valorificarea superioara a resurselor naturale,
economice $i umane;

» Reabilitarea, protectia si conservarea mediului;

Relationari intre functiuni

Zona studiatd ce include obiectivul propus prezintd caracter mixt, terenul proprietatea
beneficarului gasindu-se Tn zona destinatd construtiilor comerciale, spatiilor de prestari servicii,
institutiilor publice sau serviciilor de interes general. In imediata vecinitate a acestei zone exista
zone destinate locuirii individuale si colective cu regim maxim de inaltime P+2, dar si zone ce au
functiune mixtd. Toate aceste zone se completeazd din punct de vedere functional. Terenul
beneficiarului in urma elaborarii documentatiei P.U.Z. va face parte din subzona M2 subzona
mixta cu locuinte colective medii, cu regim de indltime maxim S+P+2E+3ER.

= 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 acestora depasind valoarea de 50%. Zona studiatd 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 durabila, cu regim de inaltime P - P+3
dispuse in regim izolat. 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 decentd, insa cu interventii
neadecvate pe fatade. Fondul construit se remarca prin prezenta multor constructii parazitare,
majoritatea prezentand o arhitectura de slaba calitate, fiind realizate din materiale neadecvate.

Imobilele din zond se prezinta in stare generala acceptabild, unele dintre ele au fost
reabilitate termic si renovate in ultimii ani, in timp ce altele necesitid renovare. 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, dupi cum
urmeaza

¢ pentru constructii comerciale/ spatii pentru servicii vor fi prevazute spatii verzi si
plante, cu rol decorativ si de agrement in exteriorul cladirii sau in curti interioare avand ponderea
de 20% din suprafata totald a terenului;

% pentru locuinte colective, in incintd va exista obligativitatea asigurarii unei suprafete
minime de spatii verzi si plantate in cuantum de 30% din suprafata totala a terenlui, din care
minim 20% pe sol natural, iar diferenta de maxim 10% 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.

Procentul de spatii verzi se va calcula ludndu-se in considerare functiunea ce
necesita asigurarea celui mai mare procent de spatii verzi.

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

Nu exista riscuri naturale, terenul face parte zona central a municipiului Buzdu.

= Principalele disfunctionalitdti

- In prezent terenul nu este utilizat corespunzitor si fructificat urbanistic.

- Incinta nu este amenajata conform cerintelor beneficiarului

- In zoni exista cerinte de construire cladiri pentru locuinte colective si servicii.

- Constructiile existente pe teren sunt de slaba calitate.




2.6. Echipare edilitara
= Stadiul echiparii edilitare al zonei in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele
de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele
de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu cdldurd, posibilitati de alimentare cu
gaze naturale
In zona studiati existd toate tipurile de retele edilitare: retea de alimentare cu apa si
canalizare, retea de alimentare cu energie electricd, retea de alimentare cu gaze naturale, precum
si retele de telecomunicatii. Noua incintd se va racorda la toate retelele existente in zona.
2.7. Probleme de mediu
= Relatia cadru natural — cadru construit:
Nu este cazul. Terenul face parte dintr-un tesut urban vechi.
= Evidentierea riscurilor naturale si antropice - Nu este cazul.
= Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor 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, 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. 51435,
proprietate beneficiarului. Scopul Intocmirii documentatiei este de a stabili conditiile n care pe
teren se va realiza o constructie ce va avea partial spatii comerciale la parter, iar la nivelurile
superioare exclusiv locuinte. Subsolul propus al cladirii va addposti preponderent locurile de
parcare, un adapost pentru protectie civila si spatii tehnice.
Documentatia P.U.Z. tine cont de prevederile Planul urbanistic general al Municipiului
Buzau si de HCL 115/2023.
La elaborarea documentatiei PUZ s-a tinut cont de propunerile si observatiile publicului
cuprinse in Raportul de informare si consultare a publicului nr. 17432/2025.
Observatii :
Ny
I - 1 ridicat problema circulatiei

auto cu sens unic si a faptului ca strada este ’sufocata zi de zi de masinile parcate”.

La realizarea studiului de circulatie s-a tinut cont de faptul ca str. Crizantelor este o strada
cu sens unic, accesul in incintd fiind conformat astfel incat sa nu ingreuneze traficul de pe acesta
arterd de circulatie. Eventualele deteriorari ale partii carosabile datorate lucrarilor de construire
vor fi remediate de catre beneficiarul investitiei.

Modul in care se parcheazd in zona nu va fi influentat de edificarea cladirii propuse
deoarece aceasta va dispune de locuri de parcare atat pentru locatari, cat si pentru persoanele ce
vor utiliza spatiul de servicii (birouri)realizat la parterul cladirii, inclusiv locuri de parcare pentru
vizitatori si locuri pentru gararea bicicletelor, conform H.C.L. 115/2022.

2. I »iopune realizarea pe terenul benficiarului a unei parcari auto

supraetajata si aduce in discutie valoarea si vechimea cladirilor din zona

Aceastd propunere, de realizare a unei parcari auto, nu este in conformitate cu dorinta
beneficiarului de utilizare a terenului. In zona centrald a orasului locurile de parcare sunt limitate.
Realizarea unei parcdri publice supraterane cu platd va genera un trafic dinamic si mult mai
crescut, fata de cel generat de clidirea de locuinte colective propusa. Din punct de vedere al
circulatiei generate, considerdm cd realizarea unei parcari publice cu platd este nepotrivita in
zona studiata.

Zona studiatd nu face parte din zona de protectie a vreunui monument, iar referitor la
cladirile invecinate, vor lua toate masurile necesare, potrivit legislatiei, astfel incat acestea sa nu
fie afectate de lucrarile de constructie.




3. B »opunc reabilitarea si transformarea cladirii existente intr-o cladire
destinata serviciilor sociale ( gradinita, cresa, azil batrani).

Aceste functiuni nu sunt in concordantd cu dorinta beneficiarului de utilizare a terenului,
acesta dorind sd investeasca in alte domenii de activitate.

4.

b

I 2duc in discutie regimul de inaltime al constructiei propuse, modul de echipare cu
utilitati al acesteia si incadrarea in reglementarile din PUG.

Regimul de ndltime maxim propus este S+P+2E+3ER, iar retragerile cladirii fatd de
vecindtati sunt stabilite astfel incat acestea sa nu fie afectate de edificarea noii cladiri.

In vederea aprobarii documentatiei PUZ au fost obtinute avizele de la toti detinatorii de
retele publice de utilitati si sunt favorabile. Modul de racord al cladirii propuse la retelele de
utilitati se va stabili in conformitate consumurile generate de investitie, respectandu-se legislatia
in vigoare.

Prin realizarea documentatiei PUZ se va modifica subzona functionala din care face parte
incinta beneficiarului, astfel terenul va trece din subzona IS — constructii comerciale, spatii
prestari servicii, institutii publice sau servicii de interes general, in subzona functionala M2 —
subzona mixta cu locuinte colective medii, cu regim maxim de indltime S+ P+2E+3ER. Vor
fi respectate permisiunile, conditiondrile si restrictiile impuse documentatia P.U.Z.

5. I 2duc in discutie spatiul verde.

In prezent terenul se afld in subzona functionala IS — constructii comerciale, spatii prestari
servicii, institutii publice sau servicii de interes general, unde conform HCL 115/2022 este
obligatorie asigurarea unui procent de spatii verzi de 20% din suprafata terenului. Pentru subzona
M2 — subzoni mixta cu locuinte colective medii, cu regim maxim de indltime S+ P+2E+3ER
HCL 115/2022 si documentatia PUZ prevede un procent obligatoriu de spatii verzi, in cuantum
de 30% din suprafata terenului. Astfel suprafata obligatorie de spatii verzi in incintd va creste in
urma aprobarii documentatiei PUZ.

6. Casa de Asigurdri de Sanatate este de acord cu dezvoltarea zonei prin realizarea
investitiei, dar doreste realizarea acesteia cu respectarea reglementarilor si legislatiei in vigoare.

Atat la realizarea documentatiet PUZ, céat si ulterior la realizarea proiectului pentru
obtinerea autorizatiei de construire se va respecta cu strictete legislatia in vigoare, impactul
asupra proprietatilor invecinate mentinandu-se minim.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Incadrarea in categoria geotehnici s-a facut Normativ NP074/2014 si este II — risc
geotehnic moderat, presiunea convetionala de baza fiind pconv= 1,70 daN/cmp la adancimea de
fundare de 1,90. de la TN.

Din punct de vedere al stabilitatii, precizdm ca terenul se prezintd in conditii maxime de
stabilitate, sectorul de teren nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune sau alte
fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea obiectivului proiectat. Avand in vedere
caracteristicile terenului de fundare si ale constructiilor, se recomandd intocmirea de studii
geotehnice de detaliu pentru fiecare obiect ce se va construi, pentru a stabili cele mai bune
masuri de proiectare a fundatiilor in vederea mentinerii stabilitatii constructiei si terenului.

Din studiul geotehnic realizat, rezultd ca terenul este stabil si bun pentru construit, cu
respectarea recomanddrilor din studiu geotehnic. Fondul construit propus nu polueaza si nu
influenteazi calitatea factorilor de mediu sol, aer, apa, vegetatie. In zond nu sunt prezenti factori
poluanti, iar spatiile verzi ce se vor amenaja vor influenta in mod favorabil factorii de mediu.
Zona studiatd in 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. 3, zona IS,
destinata construtiilor comerciale, spatiilor de prestari servicii, institutiilor publice sau
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serviciilor de interes general. Pentru aceastd zond documentatia PUG a municipiului Buziu
prevede:

= PERMISIUNI
- se mentine Tn general situatia existenta;
- se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe terenuri libere
sau prin inlocuirea fondului construit necorespunzator;
- se pot autoriza lucrdri de intretinere, reparatii curente si imbundtdtire a confortului edilitar
pentru constructiile existente;
- se pot autoriza lucrari de indepartare a constructiilor parazitare (anexe, constructii provizorii) in
scopul extinderii constructiilor mentinute sau curtilor aferente;
- se pot autoriza lucrari de conservare a cladirilor monumente istorice.

CONDITIONARI_SI RESTRICTII
- pentru constructiile noi — POT maxim se stabileste in functie de destinatia zonei, (functiunea
principala a constructiei propuse), conform H.G. 525 in temeiul prevederilor Legii nr. 50/1991
- regim de inaltime de la P — P+6 in functie de vecinatati;

- regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale ale strazilor;
- nu se vor autoriza constructii care au activitdfi productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

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

Pe langa subzona functionald IS, in zona studiatd se gasesc si terenuri ce fac parte din
Ll1a -subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in
afara zonelor perimetrelor de protectie. Pentru acestd zond se vor mentine reglementdrile
existente.

UTILIZARI ADMISE — PERMISIUNI
- pe terenuri libere sau prin restructurarea constructiilor existente
- lucrari de reabilitare si refunctionalizare a constructiilor existente
- se pot autoriza lucrari de intretinere si imbundtétire a stdrii 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.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- interventiile asupra cladirilor monument istoric si arhitectural se vor face cu avizul Comisiei
de Monumente Istorice.

- 1n zonele protejate delimitate in partea grafica a amplasamentelor cladirilor monument (in
limita razei de 100 m) se va solicita avizul Comisiei de Monumente Istorice

- 1n zonele cu valoare ambientald constructiile vor avea o tratare deosebita pentru incadrarea
optima in sit.

- cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale functiuni care admit
accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific, cu
conditia sa nu se formeze segmente de astfel de fronturi mai mici de 40 m;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai
mica de 100 metri de echipamente publice si de biserici;

- 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 sa nu fie o falsa mansardare
ci sd se Inscrie in volumul unui acoperis, suprafata nivelului mansardei va fi de minim 60%
din aria unui nivel curent;




- se admit refunctionalizdri cu functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, si nu
genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu
aibd program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie;

- in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc
conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se
poate face direct sau in baza unor documentatii PUD (dupa caz).

Constructiile propuse vor corespunde din punct de vedere functional si structural
subzonei propuse M2 - subzond mixta cu locuinte colective medii, cu regim de indltime
maxim S+P+2E+3ER si se vor incadra in echilibrul compozitional si arhitectural al zonei.

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 destinate locuintelor colective, precum si pentru
zonele destinate construtiilor comerciale, spatiilor de prestari servicii, institutiilor publice
sau serviciilor de interes general 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 30%, pentru
categoria de functiuni propuse pentru aceasta zona.

3.4. Modernizarea circulatiei

= Organizarea circulatiei §i a transportului Tn 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 Crizantemelor, cu care se invecineaza pe latura sud-estica.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora. Se vor asigura accesuri pentru interventii in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

In incinta se va asigura obligatoriu, conform HCL 115/2022, numiirul minim de locuri
de parcare, dupa cum urmeaza:

% pentru spatii comerciale

- 1 loc de parcare auto la 200 mp. suprafata construita desfasurata, pentru unitati ce au suprafata
construitd desfasuratd de pana la 400 mp. si 1 loc de parcare pentru biciclete la 100 mp. arie
utila;

- se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 20mp. ai suprafetei construite desfasurate;

Locurile de parcare se vor putea amenaja in subsolul, demisolul, parterul cladirii sau la
nivelul terenului, 1n situatia in care se poate amenaja inclusiv procentul de spatiu verde.

¢ pentru spatii prestari servicii

- 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 vizitatort,

- 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, la subsolul, demisolul,
parterul 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.

% pentru locuinte colective
- 1 loc de parcare pentru fiecare apartament ce are Ay < 100 mp.

- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament ce are Ay > 100 mp.;
- fatd de prevederile anterioare, pentru vizitatori, se va asigura suplimentarea cu 20% a
numarului locurilor de parcare;

Pentru cladirile cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu inchis si acoperit
destinat depozitatii bicicletelor, avand capacitatea de 1 bicicletd/ apartament. Conform HCL
115/2022, minim 60% din numarul total de locuri de parcare destinate locuintelor trebuie
dispuse in subsoluri sau demisoluri cu destinatia de garaje.

Organizarea circulatiei feroviare - Nu este cazul.

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

Planul urbanistic zonal s-a elaborat 1n vederea reglementarii suprafetei de teren,
proprietate beneficiarului. Terenul va face parte din subzona M2, subzona mixta cu locuinte
colective medii, cu regim de inidltime maxim S+P+2E+3ER.

Utilizari admise

Se admit urmatoarele utilizari:

- locuite colective, cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces
si lot folosit in comun.

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- servicii sociale, colective si profesionale;

- comert cu amanuntul

- activitati manufacturiere;

- spatii de alimentatie publicd de importantd locald, al caror program sd nu fie prelungit dupa
orele 22;

- locuinte cu partiu obisnuit;

- subsolul va putea avea exclusiv urmatoarele destinatii: spatii tehnice, parcaje, spatii destinate
protectiei civile;

Utilizari interzise

Se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale §i servicii profesionale care depasesc suprafatd de 250 mp. ADC pe
intreaga parceld, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa
orele 22.00 sau produc poluare;

- unitati cu capacitate micd de productie, comerciale si de prestari servicii, discoteci, cluburi de
noapte, care prin natura activitatii acestora pot crea riscuri pentru sdnatatea sau disconfort pentru
populatie prin producerea de zgomot, vibratii, praf, fum, gaze toxice sau iritante

- spatii de alimentatie publica

- activitdti 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 si depozitari de materiale refolosibile.

Conditionari si restrictii
- constructiile vor fi amplasate in limitele suprafetei edificabile propuse, cu respectarea codului
civil si a retragerilor minime fatd de limitele laterale, posterioara si anterioara a terenului;

10



- retragerile de la limitele de proprietate laterale, pentru nivelurile supraterane, vor fi jumatate
din 1naltimea constructiilor propuse, dar nu mai putin de 3m.;
- limitele edificabilului sunt urmatoarele:

¢ 0,60 m. servitute privind picdtura stresinilor pentru limitele anterioard, posterioara si
lateral dreapta.

¢ 0,00 m. fatd de limita lateral stinga (se va obtine acordul notarial de la proprietarul
terenului cu nr. cad. 53517 (13469)).

La amplasarea si conformarea cladirilor propuse se vor respecta regulile privind insorirea
acestora in raport cu cladirile Invecinate, in functie de destinatia acestora. Astfel se doreste
de mobilare urbanistica D.A.1”.

Spatiu_pentru_servicii/comert. La parterul cladirii, spre strada Crizantemelor se va
realiza un spatiu comercial/pentru servicii(birouri). Acesta va avea o suprafata utila aproximativa
de 150,00mp. Aceste spatii vor fi deservite de grupuri sanitare si vestiare in functie de
activitatile desfasurate. Conform prevederilor HCL 115/2022 pentru spatiul destinat servicilor se
vor asigura minim de 11 locuri de parcare, spatiul preconizandu-se cd va avea maxim 14
angajati.

Locuinte colective

Cladirea se preconizeaza ca va cuprinde, conform documetatiei puse la dispozitie de
elaboratorul fazei D.T.A.C., 40 de unitati locative, dupd cum urmeaza: apartamente de 2 -3
camere cu suprafata utild Ay < 100 mp. — 33 unitati, apartamente de 3 - 4 camere cu suprafata
utila Ay > 100 mp — 7 unitati.

Se vor prevedea suplimentar locuri de parcare pentru vizitatori, in cuantul de 20% din
numarul locurilor de parcare dedicate locuintelor.

Conform suprafetelor si prevederilor HCL 115/2022 pentru apartamente se vor asigura un
numar minim de 47 locuri de parcare pentru locuinte, respectiv 10 locuri de parcare pentru
vizitatori. In total vor exista 57 locuri de parcare dedicate locuintelor. Acestea vor fi amplasate
exclusiv la subsol.

Apartamentele situate la parter vor avea acces In curti, aflate la nivelul solului, in timp ce
toate apartamentele de la nivelurile superioare vor beneficia de balcoane deschise. O parte din
unitatile locative se vor desfasura pe 2 niveluri, beneficiind de scari interioare.

Organizarea si modul de utilizare a spatiilor comune interioare si exterioare, inclusiv a
curtilor cu acces din apartamente se va realiza in baza unui regulament intern de functionare.

Locuri garare biciclete

Se vor putea amenaja locuri de garare pentru biciclete la nivelul subsolului si/sau solului
(cu conditia sd fie asigurat un spatiu inchis si acoperit). Numadarul acestora va fi de 43 de locuri
dintre care 40 vor fi destinate locuintelor si 3 spatiului de prestari servicii (birouri).

Spatii amplasate la nivelul subteran

La nivelul subsolului se vor realiza 59 locuri de parcare. Accesul in subsol se va realiza
printr-o rampa situata spre limita de proprietate cu nr. cad. 53517 (13469). Tot la subsol vor mai
exista scarile si lifturi pentru acces la nivelurile superioare, spatii tehnice si un addpost pentru
protectie civila.

Locuri parcare supraterane

La nivelul solului, in cadrul incintei se vor amenaja 9 locuri de parcare, din care 1 dedicat

e vy

Spatiu de joaca pentru copii

Incinta va fi prevazutd cu un loc de joaca pentru copii. Acesta va fi delimitat de restul
curtii printr-un gard viu.

Platforma gospodéareasca

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

Incinta va dispune de 2 accesuri auto. Cele 2 accesuri auto se vor realiza din strada
Crizantemelor.

Unul va inlesni intrarea cétre rampa de acces in subsolul cladirii, iar celalalt va deservi
locurile de parcare de la nivelul solului. Circulatiile auto din incinta 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 sa poate fi accesate spatiile verzi
din incinta, locurile de parcare aflate la nivelul solului si subsolului cladirii, accesurile in cladirea
de locuinte cat si spatiul comercial/ servicii. Circulatiile pietonale vor fi realizate din dale
prefabricate din beton. Circulatiile pietonale dedicate exclusiv utilizatorilor locuintelor vor fi
delimitate de circulatiile pietonale/ auto dedicate utilizatorilor spatiilor comerciale/ de servicii de
la parterul cladirii, prin realizarea unui Imprejmuiri si controlul accesului in spatiul exterior
dedicat rezidentilor. Cladirea va dispune pe tot perimetrul de un trotuar de protectie, cu panta
spre exterior.

Spatii verzi

In incintd va exista obligativitatea asigurarii unei suprafete minime de spatii verzi si
plantate, conform HCL 115/2023, dupd cum urmeaza:

* pentru constructii comerciale/ spatii pentru servicii 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 totald a terenului;

% pentru locuinte colective, in incintd va exista obligativitatea asigurdrii unei suprafete
minime de spatii verzi si plantate in cuantum de 30% din suprafata totala a terenului, din care
minim 20% pe sol natural, iar diferenta de maxim 10% 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.

Procentul de spatii verzi se va calcula luandu-se in considerare functiunea cu procentul
cel mai mare de spatii verzi obligatorii necesare a fi asigurate in incinta.

Tindndu-se cont de faptul cd in incintd se vor amenaja unitdti locative, conform
elaboratorului D.T.A.C., suprafata minima obligatorie de spatiu verde in incinta este de
783,60 mp., reprezentind 30% din suprafata terenului. Conform plansei “Posibilititi de
mobilare urbanistica” anexatd prezentei documentatii, realizata in conformitate cu documentatia
furnizatd de elaboratorul proiectului faza D.T.A.C., in incintd se vor asigura spatii verzi si
plantate n suprafata totala de 784 mp., din care 591 mp. (22,62%) se vor realiza pe sol natural,
iar restul de 193 mp.(7,39%) se vor realiza peste subsolul betonat.

imprejmuire

Se va realiza imprejmuirea Intregii incinte cu exceptia limitei de proprietate estica. Pe
aceasta laturd existd un calcan pe limita de proprietate ce se mentine si unde nu se realizeaza
imprejmuire, spre nr. cad. 69650 exista Imprejmuire si se mentine, raimanand ca imprejmuirea pe
acesta laturd sd se realizeze doar pe portiunea de la strada Crizantemelor pana la calcanul
existent pe nr. cad. 7972. La limitele laterale si pe limita posterioara se vor realiza Imprejmuiri
opace avand o inaltime de 1,80 m. de la CTA. La strada si pe limita laterald stdnga, in dreptul
rampei de acces la subsol se va realiza o imprejmuire transparentd din profile metalice, pe un
soclu de beton armat cu H=50cm. Iniltimea totald a imprejmuirii la strada va fi egal cu cea a
incintei cu care se Invecineaza terenul proprietatea beneficiarului pe latura sud-vestica.

Pentru ceilalti proprietari, ai caror 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 functionala din care fac parte, respectiv zona
IS si L1a.
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Pentru terenul beneficiarului, nr. cad. 51435 se stabilesc urmatorii indicatori:
Indicatori urbanistici maximali:

P.O.T.max. = 50,00%

C.U.T.max. =2,00

Regimul de inialtime maxim S+P+2E+3ER
BILANT TERITORIAL EXISTENT

SIMBOL

TERITORIUL CONSIDERAT

TOTAL TEREN

MP

%

T

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

9.500,00

100,00

C

TEREN CAI DE COMUNICATIE AUTO SI PIETONALE —
DRUMURI, PROTUARE, ALEI, PLATFORME PUBLICE

894,62

9,42

IS

ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE
INTERES GENERAL CONFORM P.U.G., FOLOSINTA
CURTI CONSTRUCTII

8.077,43

85,02

Lla

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI
COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN AFARA ZONELOR PERIMETRELOR DE PROTECTIE

527,95

5,56

BILANT TERITORIAL PROPUS

SIMBOL

TERITORIUL CONSIDERAT

TOTAL TEREN

MP

%

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

9.500,00

100,00

TEREN CAI DE COMUNICATIE AUTO SI
PIETONALE — DRUMURIL PROTUARE, ALEI,
PLATFORME PUBLICE

894,62

9,42

IS

ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII
DE INTERES GENERAL CONFORM P.U.G.,
FOLOSINTA CURTI CONSTRUCTII

5.465,43

57,53

Lla

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE §I
COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI
SITUATE IN AFARA ZONELOR PERIMETRELOR
DE PROTECTIE

527,95

5,56

M2

SUBZONA MIXTA CU LOCUINTE COLECTIVE
MEDII, CU REGIM MAXIM DE INALTIME
S+P+2E+3ER

2.612,00

27,49

BILANT TERITORIAL iN INCINTA

TOTAL TEREN

TERITORIUL CONSIDERAT VTS .

0
SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA INVESTITIEL
DIN CARE- 2.612,00 | 100,00
SUPRAFATA DE TEREN DESTINATA CONSTRUIRII 1.306,00 | 50,00
CIRCULATII CAROSABILE/PIETONALE IN INCINTA
(DRUMURI, ALEI, PARCARE, PLATFORME) 522,00 19,99

AMEIL/XJ%TIE;’LE SOL | 591,00 | 22,62
SPATII VERZI [ arbE SUBSOL U I 784,00 30,01
BETONAT ’ .




3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona studiata dispune de toate retele edilitare, dupa cum urmeaza: retea de alimentare cu
apa si canalizare, retea de alimentare cu energie electricd, retea de alimentare cu gaze naturale,
precum si retele de telecomunicatii.

Alimentare cu apa

Terenul cu nr. cad. 51435 este radordat la reteaua de apad potabild centralizatd a
municipiului Buzdu. Pentru realizarea investitiei pe acest teren este necesard refacerea si
relocarea retelei de alimentare cu apa potrivit noilor debite si pozitiei contructiilor in teren.

Canalizare

Terenul cu nr. cad. 51435 este racordat la reteaua de canalizare a orasului Buzau. Apele
uzate din incintd vor fi dirijate catre reteaua de canalizare existentd pe str. Crizantemelor, cu
respectarea conditiilor impuse de avizele de specialitate.

Alimentare cu energie electrica

In prezent terenul studiat P.U.Z. este racordat la reteaua de alimentare cu energie electrica
existentd n zona prin intermediul unui cablu 1kV, iar la limita proprietatii exista este amplasata
o firida de bransament E1+1 T. Acestea vor fi recolate si redimensionate, cu respectarea
distantelor minime admise fatd de instalatiile electrice aflate in apropiere, proprietatea DEER
S.A. Cluj- Napoca — Sucursala Buzau , conform unui proiect de specialitate ce se va realiza la
faza D.T.A.C. Pentru realizarea investitiei va fi necesara realizarea unui racord nou conform
puterilor instalate pentru investitia propusa (locuinte S+P+2E+3E retras, cu servicii/comert la
parter).

Retele de gaze

Incinta este racordata la reteaua de gaze existenta pe str. Crizantemelor. Se va mentine
racordul la acesta utilitate, iar reteaua din incintd va fi recolatd, conform proiectului de
specialitate intocmit la faza D.T.A.C..

Instalatia de utilizare a gazelor naturale este proprietatea beneficiarului. Lucrérile la
instalatia de utilizare a gazelor naturale, proiectarea si exploatarea acestora, se realizeaza
conform Normelor tehnice aprobate prin Ordinul nr. 89/2018 de catre beneficiari impreuna cu un
operator economic autorizat A.N.R.E.

Avandu-se in vedere faptul ca, potrivit avizului cu nr. 67611-320872441/24.03.2025, in
zona studiatd sunt preconizate modificari ale regimului de presiune in sistemul de distributie
gaze naturale, constructiile si /sau instalatiile subterane propuse se vor amplasa la o distanta de
sigurantd minimd admisad pentru regimul de presiune medie, potrivit Normelor tehnice pentru
proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de gaze naturale NTPEE aprobate prin ordinul
ANRE 89/2018, Legii Energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 si Ordinului MEC nr.
47/2003.

Retele de telecomunicatii

Zona studiatd in P.U.Z. cuprinde retele de telecomunicatii. Incinta va fi racordatd la
aceste tipuri de utilitati.

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 §i retragerea constructiilor in incintd pentru
indepartarea de sursa de zgomot stradal.

= 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.
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= 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

Dupa terminarea lucrarilor de construire si amenajare se va realiza o sistematizare
verticald a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin Inlaturarea resturilor materialelor de
constructii, refacerea stratului vegetal si se vor amenaja zone 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 cdilor 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 publica
In zona studiatd este inclusd o parte a strizii Crizantemelor (parte carosabild-+trotuar
pietonal), aceasta fiind teren proprietate publica — domeniu public.

- terenuri proprietate privata a statului (de interes national, judetean si local)

Terenul cu nr. cadastral 53517 (13469) face parte categoria de terenuri aflate in
proprietatea privatd a Statului Roman. Pe acest teren 1si desfasoard activitatea Casa Judeteana de
Sanatate Buzau.

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

Cu exceptia strazii Crizantemelor si a terenului cu nr. cad. 53517(13469), terenurile

cuprinse in 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 localizata in intravilanul municipiului Buzau, U.T.R. nr. 3, in subzona
IS — constructii comerciale, spatii prestdri servicii, institutii publice sau servicii de interes
general. Terenul ce a generat elaborarea documentatiei P.U.Z. are acces auto si pietonal din str.
Crizantemelor. In urma aprobirii documentatiei de urbanism terenul cu nr. cad. 51435 va face
parte din subzona functionala M2 — subzona mixta cu locuinte colective medii, cu regim maxim
de Tnaltime S+P+2E+3ER.
= Categorii principale de interventie care sd sustind materializarea programului de
dezvoltare - Obtinerea acordurilor si avizelor legale si aprobarea P.U.Z.
= Prioritati de interventie
- aprobarea P.U.Z. si reglementarea suprafetei de teren proprietatea privatd a beneficiarului, in
vederea crearii conditiillor necesare construirii locuintei colective cu regim de inaltime
S+P+2E+3E retras, servicii/comert la parter, imprejmuiri, alei, bransament;
- obtinerea avizelor si autorizatiei de construire;
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- executarea accesurilor auto, pietonale, precum si a parcajelor aferente corelate cu capacitatea
obiectivului s1 cu importanta amplasamentului;
- echiparea cu utilitatile necesare bunei functionari.
=  Aprecierea elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate. eventuale restrictii
Propunerile avansate vor conduce la crearea unui ansamblu nou, modem si1 la dezvoltarea
economica prin realizarea investifiel. Nu se vor autoriza in zona lucrari ce pot avea un grad
ridicat de nocivitate sau prezinta pericol de accidente tehnologice. Se vor respecta restrictiile
enunfate in piesa scrisa si evidentiate in piesa desenata.
» Lucrar de elaborat in perioada urmatoare
- adancirea propunerilor pentru unele amplasamente (prin P.U.D.-ur1) - Nu este cazul.
- proiecte prioritare de investifii care sa asigure realizarea obiectivelor in special in domeniul
interesului general
Realizarea spatiilor verzi si plantate cu respectarea procentului minim de spafii verzi
prevazut in regulamentul local de urbanism, pentru categoria de funcfiuni propuse pentru aceasta
Zona.
- montaje ale etapelor viitoare (actori implicati. atragerea de fonduri. etape de realizare.

programe de investitii) - Nu este cazul.
Suprafata totali a terenului ce a generat elaborarea documentatiei P.U.Z. este de

2.612 mp. si este proprietatea privata S.C. AFILIU TRANS S.R.L.
Suprafata de teren edificabila, pentru incinta beneficiarului, se determini

respectindu-se urmitoarele retrageri minime obligatorii fatd de limitele de proprietate:

-0,60 m. servitute privind picatura stresinilor pentru limitele anterioara, posterioara si
lateral dreapta.

- 0,00 m. fatd de limita lateral stanga (se va obtine acordul notarial de la proprietarul
terenului cu nr. cad. 53517 (13469)).

S EprFicaBLA= 2.528,62 MP.

Retragerile fata de limitele de proprietate laterale vor fi jumatate din inaltimea la
cornisa a constructiilor propuse, dar nu mai putin de 3m.

De asemenea se va tine cont, la amplasarea si conformarea cladirilor propuse de Ordinul
nr. 119/2014 al Ministerului Sanatétii pentru aprobarea Normelor de igiend s1 sanatate publica
privind mediul de viata al populafiei: CAPITOLUL I, Norme de igiena referitoare la zonele de
locuit, Art. 3 (1). “Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o duratd de minimum 1,5 ore la solstifiul de iarna, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate.“

Suprafata totala studiatd in documetatia P.U.Z. este de 9.500 mp. conform anexei

certificatului de urbanism 189 din 10.04.2023 . emis de Primiria Municipiului Buziu.

6. ANEXE
e Certificat de Urbanism
e Aviz de oportunitate
e C.U.L proprietar
e C.I reprezentant beneficiar
e Titlul de proprietate asupra imobilului

arh. Pamfiloiu-

Verificat,
Sef proiect
Arh. Militaru Monica
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