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Raspuns privind incadrarea terenurilor in
subzonele L1a si L1d

Analizarea frontului construit si mentinerea urbanizarii prin PUZ pentru terenurile agricole
din spate

Catre: Primaria Municipiului Buzau, in atentia doamnei arhitect-sef

Spre comunicare: Caprarus Alexandru, Caprarus Cristina-Alina, Neculai Ramona, Codobog
Andreea, Stefanescu Dumitru-Tudorel si Ciulin Simona

Referitor la: adresa nr. 139477/22.09.2026 privind reconsiderarea incadrarii din L1d in L1a sau
zona mixta

Imobile indicate: nr. cadastrale 3105, 62239, 6656, 6372 si 2159, zona Soseaua Nordului
Data: 25.09.2026
Stimate doamne, stimati domni,

Ca urmare a adresei inregistrate la Primaria Municipiului Buzau cu nr. 139477/22.09.2026, prin care
solicitati reconsiderarea Tncadrarii unor imobile din zona Soseaua Nordului din subzona L1d in
subzona L1a sau intr-o zona mixta, am analizat solicitarea impreuna cu planurile, imaginea aeriana
si extrasul din plansa de reglementari furnizate.

Pozitia preliminara a echipei de proiectare

Vom analiza oportunitatea ajustarii punctuale a limitei dintre subzonele L1a si L1d, astfel incat
imobilele reprezentate in primele doua planuri anexate solicitarii, pe care exista constructii si o
structurd parcelard deja constituitd, s poatd fi Tncadrate in L1a. Analiza va verifica actele
cadastrale, situatia juridica, existenta si legalitatea constructiilor, autorizarea invocata prin A.C. nr.
208/22.06.2006, accesurile, echiparea edilitara si relatia fiecarui lot cu tesutul construit invecinat.

Pentru loturile situate in profunzimea amplasamentului, corespunzatoare planurilor 3, 4, 5 si
urmatoarelor, care sunt utilizate in prezent in scop agricol si nu prezintd caracteristicile unui tesut
urban constituit, consideram oportuna mentinerea incadrarii in subzona L1d. Pentru urbanizarea
acestor terenuri si autorizarea lucrérilor de construire aferente noilor constructii sau ansambluri va fi
necesara elaborarea si aprobarea unei documentatii P.U.Z., in conditile RLU si ale legislatiei
aplicabile.

Aceastd diferentiere urméareste corelarea reglementarii cu situatia reala: recunoasterea caracterului
construit si parcelat al terenurilor din front, concomitent cu pastrarea unei dezvoltari coordonate
pentru suprafetele agricole din spate. Capturile transmise sustin aceasté diferentd morfologica, insa
nu contin numerele cadastrale; delimitarea exactd se va stabili numai dupd suprapunerea
documentatiei cadastrale peste plansa PUG si verificarea situatiei din teren.

Criteriile care vor fundamenta eventuala modificare

Pentru primele doua planuri se va verifica daca terenurile functioneaza efectiv ca parte a frontului
rezidential constituit; existenta accesului legal si efectiv, continuitatea parcelarului, racordarea la
retele, raportul dintre cladiri, curli si strada, precum si absenta unor servituli sau restrictii
incompatibile. Dacé aceste conditii sunt confirmate, echipa de proiectare va putea propune
transpunerea portiunii corespunzatoare in L1a in documentatia PUG revizuita.

Pentru terenurile din spate, folosinta agricold actuald, forma alungita a loturilor si lipsa unei trame
stradale si edilitare complete justificd pastrarea L1d. O urbanizare parceld cu parceld ar putea
produce fundaturi, accesuri insuficiente si dezvoltari lipsite de utilitati, dotari si spatii publice.
P.U.Z.-ul permite rezolvarea unitara a acestor elemente inaintea construirii.
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Materiale grafice analizate
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Figura 2. Extras din plansa de reglementdri furnizata: tranzitia dintre tesutul L1a si suprafata mai

ampla reglementata L1d

Imaginile indica o tranzitie clara intre frontul cu constructii si parcele constituite, conectat la Soseaua
Nordului si la tesutul dinspre strada Orizontului, si terenurile din profunzime, folosite preponderent
agricol. Aceasta citire sustine analizarea unei corectii punctuale a limitei L1a pentru frontul construit,
fara extinderea automata a aceleiasi incadréri asupra Tntregului trup de teren agricol.
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Regimul urbanistic relevant din RLU

Zona L cuprinde areale intravilane destinate predominant locuirii si functiunilor complementare.
Capacitatea de construire trebuie corelatd cu infrastructura, dotarile, spatiile verzi si capacitatea
reald de deservire. In cadrul L1, diferenta dintre L1a si L1d rezultd in principal din gradul de
constituire urbana si din instrumentul necesar pentru dezvoltare.

Tesut constituit, in afara zonelor protejate sau  Extinderi sau enclave pentru urbanizare prin

Carseier de protectie. P.U.Z.
Locuinte individuale si locuinte semicolective  Aceeasi tipologie generala de locuire;
Functiune sau colective mici, in limitele compatibilitatii admisibilitatea utilizarilor se concretizeaza
morfologice. dupd aprobarea P.U.Z.
Interventiile se autorizeazs pe baza Urbanizarea si autorizarea noilor constructii
P reglementarilor aplicabile, fara documentatie sau ansambluri se realizeaza in baza P.U.Z.
Autorizare : A R } . .
suplimentara in afara cazurilor justificate aprobat si a documentelor de implementare
legal. prevazute de lege.

(S)+P+2E; H cornisa 9,00 m; H coam4 sau (S)+P+2E; H cornisa 9,00 m; H coama sau

Indicator maximl | <2 20 50 m; POT 30%: GUT 120, atic 11,00 m; POT 40%: CUT 1,20.

Rolul documentatiei PUZ pentru subzona L1d

P.U.Z.-ul va stabili unitar structura functionala, capacitatea de locuire, reteaua stradals si pietonala,
conexiunile pentru biciclete, parcelarea, dotarile, spatiile verzi, infrastructura tehnico-edilitara,
regimul de construire, indicatorii, regimul juridic al spatiilor si etapizarea. Perimetrul de studiu nu va fi
limitat artificial la o singuré proprietate atunci cand functionarea zonei impune o abordare mai larga.

Documentatia va asigura conectarea noii dezvoltari la reteaua urbana, realizarea accesurilor si
utilitatilor, evitarea fundaturilor excesive si a enclavelor fira legaturi pietonale si va stabili
responsabilitatile pentru componentele comune si publice. Un P.U.D. nu poate inlocui P.U.Z.-ul
necesar urbanizarii subzonei L1d.

Concluzie

Solicitarea va fi analizata favorabil sub aspectul oportunitatii unei corectii punctuale pentru
imobilele construite si parcelate din primele doua planuri, cu posibilitatea incadrarii lor in L1a
daca verificarile cadastrale, juridice si tehnice confirma apartenenta la tesutul constituit. Pentru
loturile agricole din spate, indicate in planurile 3, 4, 5 si urmétoarele, se mentine L1d, iar urbanizarea
$i autorizarea noilor constructii sau ansambluri se vor realiza in baza unui P.U.Z. aprobat.

Prezenta reprezintd punctul de vedere preliminar al echipei de proiectare. Solutia definitiva si
trasarea exacté a limitei dintre subzone vor rezulta din verificarea tuturor datelor si din documentatia
PUG supusa avizarii si aprobarii. In cazul confirmérii conditiilor, modificarea va fi propusa in piesele
scrise i desenate ale PUG revizuit si va fi consemnata in documentele consultarii publice.

Documente avute Tn vedere: adresa nr. 139477/22.09.2026; imaginile si planurile furnizate;
prevederile RLU pentru zona L si subzonele L1a si L1d.

Din partea echipei elaboratoare a Planului Urbanistic General al municipiului Buziu
Sef proiect complex de urbanism, prof. univ. dr. arh. Florin Machedon

Sef proiect circulatii si edilitare, inginer Eugen lonescu -
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Director proiect, EMBA, Razvan Abagiu / i ,v.,\,‘ N
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