ROMANIA
JUDETUL BACAU
ORASUL BUHUSI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
pentru aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal — “INCHIDERI

PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI

INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL),
SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL
EXISTENT C1. AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1 “ la adresa: str.

TROTUS, nr. 3, nr. cadastral 62227, 66424, oras Buhusi, jud. Bacau, precum si pentru

abrogarea HCL nr.203/27.10.2025

Consiliul local al Orasului Buhusi, judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.02.2026;
Avand in vedere:

- Certificatul de urbanism nr. 068 din 09.10.2024 emis de UAT Buhusi;

- Avizul de oportunitate nr. 5 din 19.12.2024 emis in baza solicitarii beneficiarului:
Rosu Constantin, avand functia de Administrator al SC COVIRED SRL, societate
inmatriculata la Registrul Comertului sub nr. J04/236/2004, cu atribut fiscal
RO16133720, cu sediul in Buhusi, Strada Libertatii nr. 216 inregistrata la sediul UAT
Buhusi cu nr. 44154 din 19.12.2024;

- Avizul final al Arhitectului sef nr. 5222/16.02.2026 emis in baza solicitarii
beneficiarului: Rosu Constantin, avand functia de Administrator al SC COVIRED
SRL, societate iInmatriculatd la Registrul Comertului sub nr. J04/236/2004, cu atribut
fiscal RO16133720, cu sediul in Buhusi, Strada Libertatii nr. 216, jud. Bacau;

- Auvizul favorabil al Comisiei Tehnice de Urbanism nr. 44153 din 19.12.2024;

- Auvizul favorabil al Comisiei Tehnice de Urbanism nr. 20615 din 19.06.2025;

- Raportul de specialitate nr. 5224/16.02.2026 al Serviciului Urbanism si al dnei Elena
Mares — consilier juridic;

- Referatul de aprobare nr. 5312/16.02.2026 al Primarului orasului Buhusi — Zaharia
Vasile;

- Prevederile art. 47, alin. (1), (2),(3) si (5) si art. 56, alin. (4) si (5) din Legea nr. 350
din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea nr.24/2000 Republicatd -privind normele de tehnicd legislativda pentru
elaborarea actelor normative;

- Hotararea de Guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile art. 47, alin. (1), (2),(3) si (5) si art. 56, alin. (4) si (5) din Legea nr. 350
din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Hotararea de Guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;



Ordinul nr. 176/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic general — indicativ
GM-010-2000;

Ordinul nr. 21/N/10.04.2000 privind ghidul pentru elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM-007-2000;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare;

Hotararea Consiliului Local nr. 184 din 24.11.2022 privind aprobarea Regulamentului
local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism in orasul Buhusi;

Dispozitiile 129, alin. (2), lit. ¢), art. 139, art. 140 alin. (1), art. 196 alin. (1) lit. a), art.
197, art. 243 alin. (1) lit. a) si lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Cererea nr. 8 din 12.02.2026 inregistrata la sediul insititutiei noastre cu numarul 4996
din 12.02.2026 inaintata de catre SC COVIRED prin care se solicita reluarea
procedurii de aprobare a documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal -
“INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI
COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA
DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE
LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT Cl1. AMENAJARE PARCARE
ATRIBUITA IMOBILULUI C1 “ la adresa: str. TROTUS, nr. 3, nr. cadastral 62227,
66424, oras Buhusi, jud. Bacau.

Declaratia notariald nr. 134 din 12.02.2026, datd de doamna Mardarescu Lavinia,
autentificata de catre notar public Manole Liliana, prin care:

- renunta la judecata dosarului nr. 308/199/2025 aflat pe rolul Judecatoriei Buhusi,
avand ca obiect cererea de chemare in judecata a paratei SC COVIRED SRL, prin
care s-a solicitat instantei sa oblige parata la a efectua toate demersurile legale in
vederea desfiintarii constructiei si la a desfiinta constructia inceputa pe terenul situat
in Buhusi, str. A. | . Cuza, cu numar cadastral 64099 sau, in caz de refuz, sa fiu
autorizata la a proceda la efectuarea tuturor demersurilor necesare pentru desfiintarea
constructiei pe cheltuiala paratei, si totodata renunta la dreptul subsemnatei de a ami
solicita vreodata demolarea acestei constructii proprietatea SC COVIRED SRL,
amplasata in Buhusi, str. Trotus, nr. 3, jud. Bacau;

- renunta la toate demersurile initiate de subsemnata fata de Consiliul Local Buhusi si
Primaria Buhusi, precum si la dreptul de a mai contesta vreodata investitia imobiliara
proprietatea SC COVIRED SRL, amplasata in Buhusi, strada Trotus, nr. 3, inscrisa in
CF 62227 si 66424 a orasului Buhusi si renunta, inclusiv, la plangerea prealabila pe
care a formulat-o impotriva HCL 157/28.08.2025 si revoca toate sustinerile formulate
in cadrul acestor demersuri, lasand astfel fara efecte HCL Buhusi 203 din 27.10.2025
prin care mi-a fost admisa plangerea prealabila.

- renunta la dreptul de a contesta HCL 157 din 28.08.2025 si este de acord cu
finalizarea investitiei initiata de SC COVIRED SRL aferenta obiectivului de investitie
»INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI
COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA



DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE
LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1, AMENAJARE PARCARE
ATRIBUITA IMOBILULUI C1” Strada Trotus, nr.3, oras Buhusi, jud.Bacau,

- Anuntul nr.20720/20.06.2025 referitor la elaborarea unui proiect de act normativ;

- Informarea nr.22956/07.07.2025 la finalul procedurii de consultare publica;

- Raportul informarii si consultarii publicului privind documentatia de urbanism in
vederea elaborarii  PLANULUI URBANISTIC ZONAL “INCHIDERI
PERIMETRALE EXTERIOARE LA  NIVELUL PARTERULUI  SI
COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA
DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE
LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1. AMENAJARE PARCARE
ATRIBUITA IMOBILULUI C1 “ la adresa: str. TROTUS, nr. 3, nr. cadastral 62227,
66424, oras Buhusi, jud. Bacau, nr.19447/12.06.2025;

- Prevederile art.7 alin.13 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publica, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Anuntul nr.5313/16.02.2026 referitor la elaborarea unui proiect de act normativ;

- art.8 si 9 din Carta Europeand a autonomiei locale, adoptatd la Strasburg la 15
octombrie 1985, ratificata prin Legea nr.199/1997;

- informarea nr.6488/26.02.2026 la finalul procedurii de consultare publica;

- certificatul nr.307/199/2025 din 20.02.2026 al Judecétoriei Buhusi, inregistrat la
institutia noastrd cu nr.5966/20.02.2026;

- certificatul nr.308/199/2025 din 20.02.2026 al Judecétoriei Buhusi, inregistrat la
institutia noastrd cu nr.5967/20.02.2026;

- avizul nr.6569/27.02.2026 al comisiei de urbanism — favorabil, avizul
nr.6571/27.02.2026 al comisiei comert, turism, servicii publice, sdnatate — favorabil,
avizul nr.6573/27.02.2026 al comisiei economice — favorabil, avizul

nr.6575/27.02.2026 al comisiei juridice — favorabil;

- Prevederile art.129, alin. (2), lit. c), art. 139, alin.1, lit.e, art. 140 alin. (1), art. 196
alin. (1) lit. a), art. 197, art. 243 alin. (1) lit. a) si lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal — “INCHIDERI
PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI
INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL),
SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL
EXISTENT C1. AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1 “ la adresa: str.
TROTUS, nr. 3, nr. cadastral 62227, 66424, oras Buhusi, jud. Bacau, beneficiar S.C.
COVIRED S.R.L., conform proiectului ce este prevazut in Anexa - parte integranta din prezenta
hotarare.

(1) Termen de valabilitate al P.U.Z: 5 ani de la data aprobarii.
(2) Prevederi ale P.U.Z-ului:
Teritoriul studiat prin PUZ este in suprafata totald de 12283.00 mp din care, zona / terenul

initiatorului PUZ este in suprafatd S = 1379,00 mp conf. Contractelor de vanzare



cumparare — Nr. 582 din 23.02.2008 emis de Birgoanu Alexandru Marius; si nr. 139 din
15.01.2021 emis de Zaharia Ciorcila Mircea.

Terenul apartine beneficiarului conform Contractelor de vanzare cumparare — Nr. 582
din 23.02.2008 emis de Birgaoanu Alexandru Marius si nr. 139 din 15.01.2021 emis de
Zaharia Ciorcila Mircea si are urmatorii vecini:

Perimetrul amplasamentului se afld pe teritoriul administrativ al orasului Buhusi.

Vecinatatile terenului cu nr. Cadastral 66424 al beneficiarului sunt:

la Nord - Str Trotus-beton NCP 64272, parcare publica
la Sud - imobil nr cadastral 66425, alee pietonala

la Est - Str. Alexandru loan Cuza asfalt NCP 64233

la Vest - parcare auto, Bloc locuinte P+7E, NCP 60058
Vecinatatile terenului cu nr. Cadastral 62227 al beneficiarului sunt:
la Nord - Str Trotus-beton NCP 64272

la Sud - parcare auto

la Est - teren liber de constructii — UAT Buhusi

la Vest - teren liber de constructii — UAT Buhusi

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al orasului Buhusi, aprobat prin HCL
nr. 75/2002, zona studiatd prin documentatia P.U.Z. se incadreaza in zond de locuit si
functiuni complementare — subzona LI, destinata zonei rezidentiale cu cladiri cu mai mult
de 3 niveluri, fiind inclusa in UTR 1 — Zona Centrala.

Initiator: ~ S.C. COVIRED S.R.L , CUI RO16133720 reprezentatd de Rosu Constantin,
CNP 1480713043533, posesor al CI seria XC nr. 567242, eliberata de SPCLEP Buhusi la
data de 29.11.2007, avand functia de Administrator al SC COVIRED SRL

Proiectant General: S.C. PRODOMUS S.R.L. BACAU, reprezentati de arh.
CATUNEANU MARIAN

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

Pentru stabilirea conditiilor urbanistice necesare pentru implementarea In zond a
obiectivului, se impune a se intocmi un Plan Urbanistic Zonal pentru suprafata de 1379,00 mp
(teren nr. Cad. 66424 - suprafata 1.100mp + teren nr. Cad. 62227 — suprafata 279 mp). Prin
certificatul de urbanism nr. 068 din 09.10.2024 s-a solicitat intocmirea unui P.U.Z. pentru:

- ridicarea interdictiei temporare de construire prin intocmirea unei documentatii de
urbanism de tip: plan urbanistic zonal — conform cap. 2- Zona centrala, subcapitolul 2.2 —
utilizare functionala — utilizari permise cu conditii din Regulamentul Local de Urbanism:
,orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate in zona centrala a localitatii se
va elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului Local, in
urma elaborarii unui P.U.Z.

- reglementarea indicilor POT, CUT,

- reglementarea retragerilor zonei edificabile fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei

Functiuni predominante: ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE;

In prezent, suprafata zonei studiate este de 12 283.00 mp, din care suprafata zonei de



amplasament este de 1379,00 mp, cu incadrarea de folosinta actuala: teren curti constructii,
pasune, constructii administrative si social culturale.

Se mentioneaza ca prin prezentul PUZ se reglementeaza suprafata de teren = 1379,00 mp.

- Beneficiari: S.C. COVIRED S.R.L.

Bilatul teritorial a terenului si coeficientul de utilizare a terenului nr cadastral 66424:

Suprafata teren =1.100,00 mp

Suprafata circulatii pietonale = 108,14 mp

Suprafata spatii verzi = 136,64 mp

Suprafata circulatii auto = 102,25 mp

Suprafata parcaje dale eco (5 locuri) = 62,50 mp

SITUATIA PROPUSA:

Ac C1 (sp.comercial+locuinte colective) P+2E = 603,05 mp (dif.rezulta din anvelopare la
parter)

Ad C1 (sp.comercial+locuinte colective) P+2E = 1.462,91 mp

H atic C1 (sp.comercial) P+2E = +5,20m

H atic C1 (locuinte colective) P+2E = +10,80m

POT maxim propus — 54.82 %

CUT maxim admis — 1,329

Regim de iniltime propus — Sp+P+2
Regim de iniltime maxim admis — P+7

POT maxim admis — 60 %
CUT maxim admis — 2.00
Zona edificabila este delimitatd spre interiorul parcelei reglementate ce apartine initiatorului
PUZ, astfel :
- la o distanta de 1.68 m fata de limita de proprietate nord
- la o distanta de 6.24 m fatd de limita de proprietate sud
- la o distanta de 0.64 m fatd de limita de proprietate est
- la o distanta de 2.30 m fata de limita de proprietate vest

Terenul cu nr. Cadastral 66424 al initiatorului PUZ este tangent pe latura de nord cu Str Trotus-
beton NCP 64272, est cu Str. Alexandru loan Cuza asfalt NCP 64233, Vest cu parcare auto, sud -
imobil nr cadastral 66425, alee pietonala.

Terenul cu nr. Cadastral 64272 al initiatorului PUZ este tangent pe latura de nord cu Str Trotus-
beton NCP 64272, est cu teren liber de constructii — UAT Buhusi, Vest cu teren liber de
constructii — UAT Buhusi, la Sud cu parcare auto.

Accesul Tn incinta ambelor amplasamente se face pe latura de nord, din str. Trotus si are
latimea partii carosabile de 7.00 m, cu suprafata de asfalt.
Drumul are o importantd normala din punct de vedere al traficului.



In zona nu exista transport public local.

Au fost prevazute 16 locuri de parcare pe terenul beneficiarilor (5 locuri de parcare pe
terenul cu numar cadastral 66424 si 11 locuri de parcare pe terenul cu numar cadastral 64272 )
conform anexei 5 la H.G. nr. 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului General
de Urbanism.

Echipare tehnico-edilitara: cladirea va fi racordata la retelele edilitare existente, se va
asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii. Data fiind intensitatea
circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvial este obligatoriu sa fie facuta
pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii. Se va asigura preepurarea apelor uzate,
inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje,
circulatii si platforme exterioare. Sistematizarea verticala se va realiza astfel incat scurgerea
apelor de pe acoperisuri, copertine si de pe terenul amenajat sa se faca catre un sistem intern de
canalizare fara sa afecteze proprietatile vecine. Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in
locuri vizibile din circulatiile publice/private si dispunerea vizibila a cablurilor TV.

A fost prevazut spatiul verde in suprafatd de 140 mp pe terenul cu numar cadastral 62227,
reprezentand 50.18 % din totalul amplasamentului.

A fost prevazut spatiul verde in suprafatd de 136,64 mp pe terenul cu numar cadastral
66424, reprezentand 12.42 % din totalul amplasamentului.

Conform art 6.1.2. din Hotirarea nr. 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism - Pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la regulament
la pct. 1.1.11-1.1.13 si 1.2 vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie, minimum
10% din suprafata totald a terenului.

Art.2. La data adoptirii prezentei - se abroga H.C.L. nr. 203/27.10.2025 — privind
solutionarea prin admiterea plangerii prealabile formulatd in baza art. 7 alin. (1) din Legea nr.
554/2004 a contenciosului administrativ, actualizatd, de catre doamna Mardarescu Lavinia
inregistratda la U.A.T.Buhusi sub nr.33444/26.09.2025 impotriva H.C.L. cu nr.157/28.08.2025 - ,,
privind aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal — “INCHIDERI
PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI
INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL),
SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL
EXISTENT C1. AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1 * la adresa: str.
TROTUS, nr. 3, nr. cadastral 62227, 66424, oras Buhusi, jud. Bacau, beneficiar S.C.COVIRED
S.R.L”.

Art.3. Prezenta hotdrare va fi comunicatd Arhitectului-sef din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului orasului Buhusi, Structurii Arhitect-sef a Consiliului Judetean Bacdu si
va fi adusa la cunostinta publica, in conditiile legii.

Art.4. Prezenta hotdrare poate fi contestatd, in termen de 30 de zile, la instanta de
contencios administrativ competenta, in conditiile Legii nr. 554/2004 — legea contenciosului
administrativ, modificatd si completata.



Art.5. Prin grija Secretarului General al Unitdtii Administrativ Teritoriale Orasul Buhusi,
prezenta hotarare se comunica in termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Bacau in vederea
exercitdrii controlului de legalitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
SARBAN GHEORGHE SECRETARUL GENERAL AL UAT BUHUSI,
Cons. Jur. OANA MIHAI

Hotararea nr. 36
Din 27.02.2026

Total consilieri in functie 18
Prezenti  15+1 online 16
Voturi ,, pentru” 16
Voturi ,,impotriva” 0
., Abtineri” 0

Hotirarea a fost adoptata in plenul sedintei, din data de 27.02.2026, cu unanimitate de voturi.
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prolectare arhitectura, constructil civie § ogroindustiaie, amenajarn interioare

PROIECT NR. | 28/2024

DOCUMENTATIE TEHNICA AFERENTA ELABORARE

PLAN URBANISTIC ZONAL
INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI
ST COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU
FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE)
CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1.
AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1

AMPLASAMENT :

Strada Trotus, nr.3, oras Buhusi, jud.Bacau

BENEFICIAR : S.C. COVIRED S.R.L.

FAZA ELABORARE PROPUNERI PRELIMINARE,

EXEMPLAR NR.
Data elaborarii : 2025




S.C. PRODOMUS S.R.L. Pr. nr, 28 /2024, P.U.Z.
BACAU Denumire: INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA

NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE
(SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU
COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE
LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT CI.

AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1
Amplasament: Strada Trotus, nr.3, oras Buhusi, jud.Bacau

MEMORIU DE PREZENTARE

I. INTRODUCERE

1.1 - DATE DE RECUNOSTERE A PROIECTULUI

© Denumirea lucrdrii: PLAN URBANISTIC ZONAL
PUZ - ,INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI
COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA
DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE)
CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1.
AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1”

© Amplasament : Strada Trotus, nr.3, oras Buhusi, jud.Bacau
e Beneficiari: S.C. COVIRED S.R.L.
e Proiectant: 8.C, PRODOMUS S.R.L. BACAU

e Data elaborarii: 2025
1.1.2 DATE DE IDENTIFICARE A TERENULUI CE FACE OBIECTUL PUZ

Conform Certificatului de Urbanism Nr. 068 din 09.10.2024 eliberat de primaria orasului
Buhusi, terenul cu numar cadastral 66424 reglementat prin PUZ are o suprafats totala de 1.100 mp, se

afld in intravilanul orasului Buhusi, avind urmitorul regim juridic:

Imobilul este situat in intravilanul municipiului Bacau.
Conform inscrieri privitoare la proprietate din Extrasul de Carte Funciars pentru Informare nr.

10993 din 30.09.2024, imobilul cu numir cadastral 66424 este proprietatea privata §.C. COVIRED
S.R.L.

Accesul auto i pietonal citre amplasament se realizeaza prin str. Trotus - proprietate publici a

UAT Buhusi.

Imobilul nu se afld in zona de protectie a patrimoniului cultural, inundabili si nici cu alunecari de

teren si exista inscrieri privitoare la sarcini:

- se noteaza dispozitiile sentintei civile nr. 694 din 20.10.2021 pronuntata de Tribunalul Bacau,
definitive priin decizia civila nr. 140/03.03.2022 a Curtii de Apel Bacau avand ca obiect
“anulare act emis de autoritatea publica locala” privind pe reclamant Mardarescu Lavinia in
contradictoriu cu paratii Primarul Orasului Buhusi, SC COVIRED SRL SI CONSILIUL



LOCAL AL ORASULUI BUHUS]I, avand ca obiect anulare act emis de autoritati publice
locale.
Se noteaza dispozitiile sentintei civile nr. 734 din 19.12.2022 pronuntata de Tribunalul
Bacau, definitive prinb decizia civila nr. 636 din 20.10.2023 proonuntata de Curtea de Apel
Bacau privind pe reclamant Mardarescu Lavinia in contradictoriu cu paratii Primarul
Orasului Buhusi, SC COVIRED SRL SI CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BUHUSI,
avand ca obiect anulare act emis de autoritati publice locale.
Se noteaza litigiu privind reclamanta Mardarescu Lavinia si paratii UAT Buhusi, Primarul
Orasului Buhusi, SC COVIRED SRL avand ca obiect anulare autorizatie de construire nr.
043 din 31.07.2019.

Categoria de folosinta a terenului cu numar cadastral 66424 este de curti constructii, pasune,

constructii administrative si social culturale.

Conform fnscrieri privitoare la proprietate din Extrasul de Carte Funciari pentru Informare nr.
11042 din 01.10.2024, imobilul cu numar cadastral 62227 este proprietatea privata S.C. COVIRED

S.R.L.
Accesul auto si pietonal citre amplasament se realizeazi prin str. Trotus - proprietate publica a

UAT Buhusi.
Imobilul nu se afla in zona de protectie a patrimoniului cultural, inundabild si nici cu alunecdri de

teren si nu exista inscrieri privitoare la sarcini.
Categoria de folosinta a terenului cu numar cadastral 62227 este de curti constructii.

1.2 - OBIECTUL _LUCRARII

Pentru stabilirea conditiilor urbanistice necesare pentru implementarea in zond a
obiectivului, se impune a se intocmi un Plan Urbanistic Zonal pentru suprafata de 1379,00 mp
(teren nr. Cad. 66424 - suprafata 1.100mp + teren nr. Cad. 62227 suprafata 279 mp). Prin
certificatul de urbanism nr. 068 din 09.10.2024 s-a solicitat intocmirea unui P.U.Z. pentru:

- ridicarea interdictiei temporare de construire prin intocmirea unei documentatii de urbanism
de tip: plan urbanistic zonal sau plan urbanistic de detaliu — conform cap. 2- Zona centrala,
subcapitolul 2.2 — utilizare functionala — utilizari permise cu conditii din Regulamentul Local de
Urbanism: ,,orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate in zona centrala a
localitatii se va elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului
Local, in urma elaborarii unui P.U.Z. sau P.U.D.

- reglementarea indicilor POT, CUT,
- reglementarea retragerilor zonei edificabile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
in baza unui aviz de oportunitate, intocmit de structura de specialitate condusa de arhitectul sef

si aprobat.
Teritoriul studiat prin PUZ este in suprafata totald de 12283.00 mp din care, zona / terenul

initiatorului PUZ este in suprafatd S = 1379,00 mp conf. Contractelor de vanzare cumparare — Nr, 582
din 23.02.208 emis de Birgaoanu Alexandru Marius;

Se mentioneazi c& prin prezentul PUZ se reglementeazi suprafata de teren = 1379.00 mp.

Terenul de amplasament este situat in intravilanul orasului Buhusi, judetul Baciu.

Beneficiarul doreste ridicarea interdictiei temporare de construire prin intocmirea unei
documentatii de urbanism de tip: plan urbanistic zonal sau plan urbanistic de detaliu — conform cap.
2- Zona centrala, subcapitolul 2.2 — utilizare functionala — utilizari permise cu conditii din
Regulamentul Local de Urbanism: ,,orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate in
zona centrala a localitatii se va elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu
aprobarea Consiliului Local, in urma elaborarii unui P.U.Z. sau P.U.D.

- reglementarea indicilor POT, CUT,
- reglementarea retragerilor zonei edificabile fata de limitele laterale s1 posterioare ale parcelei.




Obiectivul propus este: ,,INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL
PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU
FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU
DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1.

AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1” in Strada Trotus, nr.3, oras

Buhusi, jud.Bacau.

Se vor executa lucrdri de construire ce constau in INCHIDERI PERIMETRALE
EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE
(SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2
NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1.
AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1.

Construcfia va avea un regim de inidltime Parter + 2Etaje, structuri de rezistentd pe cadre,

acoperis in terasi.

1.3 - SURSE _DOCUMENTARE

La intocmirea studiului s-au avut in vedere:

- P.U.G oras Buhusi si Regulamentul Local de Urbanism
- Ridicarea topografica a zonei studiate

Studiul geothenic efectuat pe amplasament
Ca metodologie folosita, datele continute in piese scriese si desenate au fost structurate conform

prescriptiilor si cadrului continut aprobat prin Ordinul M.L.P.T.L. nr. 176/N/16.08.2000.
p.u.z.-ul cste elaborat in conformitate cu prevederile actelor normative in vigoare, specifice
domeniului sau completarea acestuia. Dintre principalele acte normative cu implicatii asupra
devoltarii urbanistice se mentioneaza:

- legea privind autorizarea executarii constructiilor — nr. 50/1991, repulicata in 2004, cu
modificarile si completarile ulterioare

- Legea nr. 247/2005 cu modificarile si completarile ulterioare

- HGR nr. 525/1996

- Codul civil

- legea apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare

- ordinul ministerului sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

Ca surse de informare s-au folosit datele culese din teren si concluziile rezultate in urma

discutiilor cu organele locale de decizie.

Potrivit art.32 alin.2 din Legea nr.350/2001 privind amenajarca teritoriului si urbanismul, prin
fntocmirea prezentului PUZ, se stabilesc urmatoarele:
- a) Teritoriul care urmeaza si fie reglementat Planul Urbanistic Zonal;
- b) Categoriile funcfionale ale dezvoltarii si eventualelor servituti;
- ¢) Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;
- d) Dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitatilor;
- ¢) Capacitatile de transport admise

fn situatia prevazuti la lit.b $i ¢ se pot aduce urmétoarele modificiri reglementirilor din Planul

Urbanistic General astfel:

- Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc reglementiri noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea zonei, iniltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale

$i posterioare ale parcelei.



DTAC-ul se va putea intocmi numai dupi aprobarea Planului Urbanistic Zonal, cu
obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.
Realizarea obiectului de investitie va fi din fonduri private ale beneficiarului: S.C. COVIRED

S.R.L.
Obiectivul de investitie va respecta conditiile de construire cu privire la amplasare,

dimensionare, conformare si servire edilitard ce se vor stabili prin prezenta documentatie PUZ.

1.3.1. LISTA STUDILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR PUZ,

- Planul Urbanistic General al orasului Buhusi, judetul Baciu, si a Regulamentului Local de
Urbanism, este operanté prin corelarea cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat HCL nr.
75/2002 si cu ghidul cuprinzind precizari, detalieri si exemplificéri pentru elaborarea i aprobarea
Regulamentului Local de Urbanism de cétre consiliile locale.

- Studiu geotehnic aferent proiectului: ,INCHIDERI PERIMETRALE EXTERIOARE LA
NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL
REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2
NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT i,
AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1” n Strada Trotus, nr.3, oras
Buhusi, jud.Bacau intocmit de citre ing. geolog Adriana Nicolaescu.

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE ELABORATE CONCOMITENT CU PUZ
- Actualizarea datelor topografice pentru fundamentrea P.U.Z. _INCHIDERI PERIMETRALE
EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE
(SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE
(Z NIVELE) CU DESTINATIA DE LOQCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT CI.
AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1” in Strada Trotus, nr.3, oras
Buhusi, jud.Bacau”, intocmit de ing. Tanase Robert - topometrist autorizat.

II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.1. - TERITORIUL DE REGLEMENTARE P.U.Z.
Prin prezenta documentatie se defineste teritoriul de reglementare PUZ, constituit din
perimetrul cadastral al incintei proprietatea beneficiarului S.C. COVIRED S.R.L., in suprafati de

1379,00 mp conform ridicarii topografice.

2.1.2. - ZONA DE STUDIU P.U.Z.
Conform prevederilor temei de proiectare, Planul Urbanistic Zonal defineste o zona de studiu, in

vederea analizarii situatiei urbanistice actuale pe un perimetru extins in Jjurul incintei proprietitii

beneficiarului,
Zona de studiu PUZ este in suprafati de 12283.00 mp.

2.2 - INCADRARE iN LOCALITATE

2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Perimetrul amplasamentului se afld pe teritoriul administrativ al orasului Buhusi.
Vecinatatile terenului cu nr. Cadastral 66424 al beneficiarului sunt:

- laNord - Str Trotus-beton NCP 64272, parcare publica
- laSud - imobil nr cadastral 66425, alee pietonala
- laEst - Str. Alexandru loan Cuza asfalt NCP 64233

- la Vest - parcare auto, Bloc locuinte P+7E, NCP 60058



Vecinatatile terenului cu nr. Cadastral 62227 al beneficiarului sunt;

- laNord - Str Trotus-beton NCP 64272

- la Sud - parcare auto

- la Est - teren liber de constructii - UAT Buhusi
- laVest - teren liber de constructii — UAT Buhusi

2.3 -ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul se inscrie in zona climatica “temperat continentala”, cu influente nordice,
specifica judetului Bacau, neexistand fenomene naturale care sa o particularizeze fata de celelalte
judete din centrul Moldovei.

Amplasamentul ocupé o suprafatd de 1379,00 mp conform ridicarii topografice cu deniveliri
nesemnificative la nivelul stratului superficial de umpluturi; fatd de nivelul strizii, cota suprafesei
terenului este mai ridicata (cu cca. +0.50m). Stabilitatea generald si locala este asigurati. Nu exista
pericol de inundare a zonei in conditii meteorologice normale si nici urme de fenomene
morfogenetice active.

Existd condifii favorabile pentru realizarea unei sistematiziri verticale optime. Se recomandi
decaparea stratului de umpluturd eterogeni de la suprafata terenului, pentru a crea o suprafati
orizontald, la o cotd apropiati de cea a strazii de acces.

Stratul natural bun de fundare, va fi stratul de praf argilos cu aspect de pamaént loessoid,
galben-cafeniu, umed, cu plasticitate mijlocie, plastic vartos, sensibil la umezire (PSU) incadrat
conform NP 125/2010 in categoria , terenuri medii”.

Adéncimile minime de fundare vor fi de -1,50m CTA (cota teren amenajat dupd decapare),
asigurdnd incastrarea minima obligatorie (de 0.20m) a fundatiilor in stratul recomandat.

Pentru predimensionarea fundaiilor se vor utiliza presiunile convenfionale de calcul, utilizdnd
Pconv = 150kPA; dimensionarea definitivd urmeazi si se faci dupd verificarea terenului la limita
deformatiilor si la limita de capacitate portantd, calcule in care se vor folosi indicii geotehnici ai
terenuui de fundare determinafi in laborator. Acesti indici vor permite §i stabilirea gradului de
sensibilitate la umezire al paméantului loessoid (functie de care va fi sau nu necesara imbundtatirea
acestuia In vederea fundarii).

Condifiile geotehnice permit fundarea directd, in masura in care indicii geotehnici obtinuti in
urma analizei probelor de pamént netulburate au valori corespunzitoare.

Se vor respecta prevederile normativului NP 125/2010 referitoare la evitarea inundarii terenului
cu ape de orice provenienti.

Nivelul freaticului (existent la peste -10,50m CTN), nu prezinta variatii foarte mari pe verticali,
tindnd cont cd este vorba de un acvifer cu nivel liber, alimentat atat din precipitatii cat si din infiltratii
laterale din principalele cursuri de apa. Nu va avea influenta asupra terenului de fundare sau asupra

fundatiilor.
In conformitate cu Normativul P100-1/2013, municipiul Bacau se inscrie din punct de vedere

seismic in zona cu ag=0,35g si Tc=0,7s.
Adéncimea maxim de Inghet in Bacau este de -0,80 -0,90m CTN, conform STAS 6074/77.

2.4 - CIRCULATIA

Terenul cu nr. Cadastral 66424 al initiatorului PUZ este tangent pe latura de nord cu Str
Trotus-beton NCP 64272, est cu Str. Alexandru loan Cuza asfalt NCP 64233, Vest cu parcare auto,

sud - imobil nr cadastral 66425, alee pietonala.

- Terenul cu nr. Cadastral 64272 al initiatorului PUZ este tangent pe latura de nord cu Str
Trotus-beton NCP 64272, est cu teren liber de constructii — UAT Buhusi, Vest cu teren liber

de constructii — UAT Buhusi, la Sud cu parcare auto.



Accesul in incinta ambelor amplasamente se face pe latura de nord, din str, Trotus si are latimea

partii carosabile de 7.00 m, cu suprafata de asfalt.
Drumul are o importantd normali din punct de vedere al traficului.

in zona nu exista transport public local.
Au fost prevézute 16 locuri de parcare pe terenul beneficiarilor (5 locuri de parcare pe terenul cu

numar cadagtra] 66424 si 11 locuri de parcare pe terenul cu numar cadastral 64272 ) conform anexei 5
la HOTARAREA nr. 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Constructii comerciale
5.3.1. - Pentru constructiile comerciale vor fi previizute locuri de parcare pentru clienti, dupi cum

urmeaza:
- un loc de parcare la 200 mp suprafa{a desfaguraté a constructiei pentru unitdti de pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafatd desfagurata a constructiei pentru unititi de 400 - 600 mp;
- un Joc de parcare la 50 mp suprafata desfiguratd a constructiei pentru complexuri comerciale de

600 - 2.000 mp;
- un loc de parcare la 40 mp suprafata desfaguratd a constructiei pentru complexuri comerciale de

peste 2.000 mp.

Suprafata construita a spatiului comercial este de 595,00 mp de unde rezulta un necesar de 6
locuri de parcare.

5.11. - Constructii de locuin{e
5.11.1 - Pentru constructii de locuinte, in functie de indicele de motorizare a localititii, vor fi

prevézute locuri de parcare dupd cum urmeaz;i:
- cdte un Joc de parcare la 1 - 5 locuinge unifamiliale cu lot propriu;
- cate un loc de parcare la 1 - 3 apartamente pentru locuine semicolective cu acces

propriu si lot folosit in comun;
- cate un loc de parcare la 2 - 10 apartamente in Jocuinte colective cu acces si lot in

comun.

Imobilul cu locuinte colective si spatiu comercial la parter va avea un numar de 10
apartamente propuse spre executie de unde reiese un numar de 10 locuri de parcare.

2.5 - OCUPAREA TERENURILOR

Categoria de folosinta a terenului cu numar cadastral 66424 este de curti constructii, pasune,

constructii administrative si social culturale.
Categoria de folosinta a terenului cu numar cadastral 62227 este de curti constructii.

Funcfiunea aprobata prin P.U.G. oras Buhusi aprobata cu HCL nr. 75/2002 este zoni de locuit si
functiuni complementare — subzona LI- zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri, inclusa

in UTR 1 — zona centrala.

Regimul tehnic
In conformitate cu prevederile documentatiilor de urbanism si amenajare a teritoriului imobilul

se afla in intravilanul orasului Buhusi, jud. Baciu.




ZONA CENTRALA

FUNCTIUNEA DOMINANTA:
Zona centrala are o functiune complexa de interes public. Este o zona mixta cu functie de interes

general, cu dotari publice in coabitare cu functia de locuire.

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ALE ZONEI:
¢ Institutii si servicii publice (administratie, cultura, invatamant, sanatate, cult, comert, sport,
turism)
e Spatii verzi amenajate
e Accese pietonale carosabile, parcaje
¢ Mici activitati economice cu caracter nepoluant care nu necesita transport mare de marfa sau
materii prime si nu prezinta pericol de explozie.

UTILIZARE FUNCTIONALA:

UTIIZARI PERMISE:
Orice obiectiv de interes public cu functiune administrativa, culturala, comerciala, de cult,

invatamant, financiar-bancara, locuinte cu finisaje pretentioase, de cea mai buna calitate care sa
confere centrului civic o tinuta deosebita.
Amenajari de spatii verzi publice, accese pietonale carosabile si parcaje sau garaje sub sau

Supraterane.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII:
Ornice autorizatic de construire pentru constructiile amplasale in zona centrala a localitatii se va
elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului Local, in urma

elaborarii unui P.U.Z sau P.U.D.
Pentru investitii din competente de aprobare a guvernului sau a altor organe ale administratiei

centrale de stat sunt necesare avizele organelor centrale interesate.

UTILIZARI INTERZISE:
Se interzice autorizarea constructiilor sau amenajarilor cu functiuni incompatibile zonei centrale care

pot crea incomodari sau disfunctionalitati,

Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului vor fi stabilite printr-un
Plan Urbanistic Zonal nefiind reglementate in mod explicitin RLU.

Conform anexci 2 a H.G nr. 525 din iulie 1996 in zona centrala POT mxim este: - 80%
Coeficientul de utilizare a terenurilor (C.U.T) — acesta se stabileste in mod diferentiat in functie de
parcele, procentul de ocupare a terenurilor, regimul de inaltime si echiparea edilitara.

ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Functiunea dominanta a zonei:

Este locuirea compusa din:
Locuinte individuale existente sau propuse cu regim de inaltime P, P+1, cu caracter rural,

semiurban sau urban;
- Locuinte colective in blocuri cu regim de inaltime P+3,P+4.

Functiunile complementare admise in zona:
- Institutii publice;
- Comert si servicii;



Spatii verzi amenajate;
Accese pietonale, carosabile, parcaje:

Functiuni compatibile:

Activitati productive nepoluante;
Gospodarie comunala.

Utilizarea functionala aterenurilor din cadrul zonei si subzonelor
Utilizarile permise sunt:

Locuinte sociale si colective in blocuri sau unifamiliale cuplate sau insiruite cu un regim de
inaltime minim P+2 in UTR 1,2,3.

Locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P+1 in UTR 511,14

Locuinte individuale in celelalte UTR-uri

Dotari publice de interes general

Comert si servicii sociale, profesionale

Completari, modermnizari reparatii capitale si extinderi in toate subzonele

Constructii necesare functiunilor complementare, locuintelor: afectarea unor spatii la parterul
locuintelor sau amenajarea unor spatii independente pentru comert si servicii necesare pentru
satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor

Activitati nepoluante si cu un volum mic de transporturi.

Utilizari permise cu conditii:

Locuinte individuale si colective in UTR 9,12,25 a,25b cu conditia existentei unor P.U.Z —uri

aprobate.

Utilizari interzise:

Unitati de productie poluante, care genereaza trafic intens sau riscuri tehnologice.

Locuintele pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima 150 mp si front
minim la strada de 8 m pentru locuinte insiruite, si de 12 m pentru locuinte cuplate si izolate.
Amenajari camping-uri

Exploatari de zacamant

Instalarea de chioscuri, garaje pe domeniul public.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T)

Conform anexei 2 a H.G nr. 525 din iulie 1996 in zonele rezidentiale POT mxim este:

- 35% pentru zona exclusiv rezidentiala cu locuinte P,P+1-2;

-20% pentru zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 nivele;

-40% pentru zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente).

POT pentru locuinte cu loturi individuale este cuprins intre 20% - 40% in functie de
numarul de niveluri, iar pentru locuintele cuplate sau insiruite intre 25%-35%.

Coeficientul de utilizare a terenurilor (C.U.T) — acesta se stabileste in mod diferentiat in
functie de parcele, procentul de ocupare a terenurilor, regimul de inaltime si echiparea edilitara.

reprezentdnd  50.18 % din totalul amplasamentului.

Pentru loturi cu locuinte individuale C.U.T intre 0.2-0.7;
Pentru parcele cu locuinte cuplate C.U.T intre 0.25-0.7;
Pentru locuinte colective si functiuni complementare C.U.T intre 0.75-1.5.

A fost prevédzut spatiul verde in suprafatd de 140 mp pe terenul cu numar cadastral 62227,

A fost prevazut spatiul verde in suprafatd de 136,64 mp pe terenul cu numar cadastral 66424,

reprezentdnd 12.42 % din totalul amplasamentului.



Conform art 6.1.2. din Hotérarea nr. 525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism - Pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pet. 1.1.11-1.1.13
si 1.2 vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie, minimum 10% din suprafata totala

a terenului.
1.11. - Constructii de locuinte - minimum 10% din suprafata totala a terenului.

Principala disfuncfionalitate este stabilirca interdictiei temporare de construire prin
intocmirea unei documentatii de urbanism de tip: plan urbanistic zonal sau plan urbanistic de detaliu —
conform cap. 2- Zona centrala, subcapitolul 2.2 — utilizare functionala — utilizari permise cu conditii
din Regulamentul Local de Urbanism —,,orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate
in zona centrala a localitatii se va elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu
aprobarea Consiliului Local, in urma elaborarii unui P.U.Z. sau P.U.D. si nereglementarea
indicatorilor urbanistici ai zonei (P.O.T si C.U.T) in Regulamentul Local de Urbanism.

2.6 - ECHIPARE EDILITARA
Zona dispune de toate refelele necesare unei bune functiondri, respectiv, alimentare cu api,

canalizare, alimentare cu energie electrica, gaze naturale, telefonizare.

Apa potabili

Alimentarea cu api a cladirii se va realiza prin racordara la reteaua stradald

Instalaiile sanitare interioare vor fi reproiectate pentru a realiza deservirea optim a funciunilor
propuse, cu materiale moderne si cu o dispunere care s asigure interventii fira dificultate.

Conductele vor fi pozate in sant pe pat de nisip pentru protectie.

Distributia se va realiza la consumatori (obicete sanitare) cu tevi din pexal, montate ingropat.

Conductele pentru ep rece - caldi vor fi exceutate cu {evi multistrat, izelate corespunzitor

Canalizarea
Reteaua de reluare a apelor manajare se va realiza prin racordarea la reteaua stradali.

Evacuarea apelor uzate menajere de la instalatiile sanitare se va face la caminele de vizitare
exterioare printr-un colector din tuburi PVC, SN§, D= 200 x 5,9 mm la reteaua centralizata.
Caminele de vizitare se vor realiza din beton, conform STAS 2448/82, echipate cu rama si

capac din fonta, carosabil.
Pentru reteaua de canalizare interioara se vor folosi tuburi din polipropilena etansate cu garnituri

din cauciuc.

Energia electrica
Alimentarea cu energie electrici a cladirii se va realiza prin brangarea la refeaua din zona.

Instalatii incilzire
Va fi previzutd o centrald termicd pentru prepararea agentului termic, care va functiona pe gaz

metan.

Instalatie de climatizare
Vor fi prevézute sisteme de climatizare.

2.7 - PROBLEME DE MEDIU
In zona amplasamentului nu sunt surse — agenti economici poluatori.
De mentionat este faptul c¢i implementarea obiectivului de investitii propus nu prezinti surse de
poluare pentru mediul inconjurdtor (subsol, sol, apa, aer), astfel incat nu sunt necesare masuri de
supraveghere a calitdfii factorilor de mediu §i monitorizare a activititilor destinate protectiei

mediului.



2.8 - OPTIUNI ALE POPULATIEI
Din punct de vedere urbanistic, s-au stabilit ca priorititi:
-,INCHIDERI  PERIMETRALE EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI §I
COMPARTIMENTARI INTERIOARE (SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU
COMERCIAL), SUPRAETAJARE (2 NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE
COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1 si AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI
C171n Strada Trotus, nr.3, oras Buhusi, jud.Bacau.

- asigurarea necesarului de spatii verzi
In acest sens, prin P.U.Z. + R.L.U. se elaboreaza solutii concrete pentru realizarea confortului

urbanistic, prin edificarea noilor constructii in zon4, iar elaboratorul documentatiei sustine solicitirile
beneficiarilor.

III. — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 - CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Se pot prezenta sintetic concluziile studiilor de fundamentare elaborate anterior si concomitent
cu PUZ, in special a celor ce justificd enuntarea unor reglementiri urbanistice.

Documentatia topografica care a stat la baza elabordrii PUZ-ului - intocmita ing. TANASE
ROBERT - topometrist autorizat.

Studiu geotehnic fntocmit de ing. Geolog Adriana Nicolaescu.

Terenul de amplasare are stabilitatea local si general asigurata in conditiile geotehnice actuale,
nu este afectat de fenomene morfo-dinamice, terenul nu este supus inundatiilor.

Adéncimea de inghet, conform STAS 6054/1977 este de 0,80m=+0,90m.

-

3.2 - PREVEDERI ALE P.U.C.
Regimul economic
Folosinta actuala: imobil cu numar cadastral 66424: teren curti — constructii, pasune, constructie

administrativa si social culturala,
Folosinta actuald: imobil cu numar cadastral 62227: teren curti — constructii.

Functiunea aprobaté prin P.U.G. oras Buhusi aprobata cu HCL nr. 75/2002 este zoni de locuit si
functiuni complementare — subzona LI- zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri, inclusi

in UTR 1 — zona centrala.

Regimul tehnic
In conformitate cu prevederile documentatiilor de urbanism si amenajare a teritoriului imobilul

se afla In intravilanul orasului Buhusi, jud. Baciu.

ZONA CENTRALA

Subzone functionale:
e Subzona rezidentiala cu cladiri inalte mai mult de trei niveluri L]

¢ Subzona de institutii publice si servicii de interes general 1S

-Isa — administrative

-Isp — sedii institutii publice
-Isi — invatamant

-Iss — sanatate

-Isco — comerciale

-Isc — cultura

-Isap — alimentatie publica
-Issr — servicii

-pISt — turism (propunere)
-I1sb — dotari de cult



e Subzona parc orasenesc Po
e Subzona de cai de comunicatie rutiere si amenajari aferente CCr

FUNCTIUNEA DOMINANTA:
Zona centrala are o functiune complexa de interes public. Este o zona mixta cu functie de interes

general, cu dotari publice in coabitare cu functia de locuire.
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ALE ZONEI:
° Institutii si servicii publice (administratie, cultura, invatamant, sanatate, cult, comert, sport,
turism)
e Spatii verzi amenajate
e Accese pietonale carosabile, parcaje
° Mici activitati economice cu caracter nepoluant care nu necesita transport mare de marfa sau
materii prime si nu prezinta pericol de explozie.

UTILIZARE FUNCTIONALA:

UTIIZARI PERMISE:
Orice obiectiv de interes public cu functiune administrativa, culturala, comerciala, de cult,

invatamant, financiar-bancara, locuinte cu finisaje pretentioase, de cea mai buna calitate care sa
confere centrului civic o tinuta deosebita.
Amenajari de spatii verzi publice, accese pietonale carosabile si parcaje sau garaje sub sau

supraterane.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII:
Orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate in zona cenirala a localitatii se va
elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului Local, in urma

elaborarii unui P.U.Z sau P.U.D.
Pentru investitii din competente de aprobare a guvernului sau a altor organe ale administratiei

centrale de stat sunt necesare avizele organelor centrale interesate.

UTILIZARI INTERZISE:
Se interzice autorizarea constructiilor sau amenajarilor cu functiuni incompatibile zonei centrale care

pot crea incomodari sau disfunctionalitati.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR:
1. REGULI DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR:

Aceasta unitate teritoriala este o unitate teritoriala inchisa cu minime disponibilitati de teren. Zona
este puternic construita. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiilor si functiunea zonei respectand documentatia de
urbanism. Constructiile vor fi amplasate la aliniamentul cladirilor existente si numai in situatii
speciale, cand este vorba de amplasarea unor dotari publice, retragerea fata de aliniament se face din
ratiuni functionale sau estetice conform unui studiu,

2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII,

PARCAJE:
Se vor autoriza numai constructii care au acces la drumurile publice si li se asigura accesele pietonale
prin alei, trotuare. Parcajele vor fi asigurate in afara drumurilor publice pentru a nu afecta buna

desfasurare a circulatiei in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.

3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA:



Asigurarea executarii constructiilor este conditionata de posibilitatile de racordare de noi
consumatori la retele existente. In acest sens se vor face studii de specialitate pentru a stabili daca
capacitatile existente pot satisface necesarul pentru fiecare obiectiv propus.

4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE

CONSTRUCTIILOR:
Regimul minim de inaltime reglementat este de la P+2 si accidental P+7 in constructii agabaritice.
Se vor autoriza numai constructii cu un grad inalt de calitate privind expresivitatea arhitectonica,
echilibrul compozitional, finisaje.
Materialele care vor fi folosite vor fi materiale durabile pentru structura (beton armat, metal,
caramida,b.c.a) si materiale cu inalt grad de finisare pentru plastica arhitecturala (metal, sticla,
marmora, tigla glazurata, lemn). Se va studia posibilitatea amplasarii unor standuri comerciale,
reclame si mobilier urban (banci, cabine telefonice, panouri afisaj) printr-un proiect de specialitate, in
asa fel incat sa nu se stanjeneasca circulatia pietonala si sa nu afecteze estetica urbana. Se va mentine
si intretine zona verde din parcul orasului si spatiile verzi de aliniament de pe B-dul Republicii si str.
N. Balcescu prin plantarea de arbori, arbusti, flori. Traseul pietonal al str. N. Balcescu se va trata ca o
esplanada ambientata de spatii plantate, oglinzi de apa, jardiniere, diverse structuri de mobilier urban.
Se vor organiza platforme gospodaresti cu dotarile corespunzatoare.
Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului vor fi stabilite printr-un Plan
Urbanistic Zonal nefiind reglementate in mod explicit in RLU.

ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

1.Generalitati:

Tipurile de subzone functionale:

LM- subzona rezidentiala cu cladiri P, P+1;

LMu- subzona rezidentiala cu cladiri de tipurban (UTR 4,5,6,9,11,14)

LMsu — subzona rezidentiala cu cladiri de tip semi urban (UTR 7,9,12,13,15,1 6);
LMr - subzona rezidentiala cu cladiri de tip rural (UTR 8,10,17,18,19,20,21);
LI - zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri (UTR 1,2,3,5)

Functiunea dominanta a zonei:

Este locuirea compusa din:
Locuinte individuale existente sau propuse cu regim de inaltime P,P+1, cu caracter rural,

semiurban sau urban;
- Locuinte colective in blocuri cu regim de inaltime P+3,P+4.

Functiunile complementare admise in zona:
- Institutii publice;
- Comert si servicii;
- Spatii verzi amenajate;
- Accese pietonale, carosabile, parcaje;

Functiuni compatibile:
- Activitati productive nepoluante;

- Gospodarie comunala.

Utilizarea functionala aterenurilor din cadrul zonei si subzonelor

Utilizarile permise sunt:
- Locuinte sociale si colective in blocuri sau unifamiliale cuplate sau insiruite cu un regim de

inaltime minim P+2 in UTR 1,2,3.
- Locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P+1 in UTR 5,11,14



- Locuinte individuale in celelalte UTR-uri

- Dotari publice de interes general

- Comert si servicii sociale, profesionale

- Completari, modernizari reparatii capitale si extinderi in toate subzonele

Constructii necesare functiunilor complementare, locuintelor: afectarea unor spatii la parterul
locuintelor sau amenajarea unor spatii independente pentru comert si servicii necesare pentru
satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor

- Activitati nepoluante si cu un volum mic de transporturi.

Utilizari permise cu conditii:
Locuinte individuale si colective in UTR 9,12,25a,25b cu conditia existentei unor P.U.Z —uri

aprobate.

Utilizari interzise:
- Unitati de productie poluante, care genereaza trafic intens sau riscuri tehnolo gice.

Locuintele pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima 150 mp si front
minim la strada de 8 m pentru locuinte insiruite, si de 12 m pentru locuinte cuplate si izolate.
- Amenajari camping-uri

- Exploatari de zacamant

- Instalarea de chioscuri, garaje pe domeniul public.

Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor:
1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Fata de punctele cardinale - Jocuintele trebuiesc amplasate astfel incat sa se evite orientarea spre nord
a dormitoarelor si camerei de zi. In caz contrar cel putin o camera sa fie orientata favorabil. Pentru
locuinte colective in ansambluri de locuit se va evita amplasarea pe directia est-vest,

Fata de drumurile publice — locuintele vor fi amplasate conform legii, cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor si tinand cont de supralargirea drumurilor acolo unde este cazul conform
studiului de circulatie. In acest sens pe str. Libertatii ~DN 15 propusa prin studiul de circulatie pentru
supralargire la 4 benzi, constructiile vor fi retrase la minim 15 m fata de axul strazii.

Fata de cai ferate din administrarea SNCFR - constructiile vor fi amplasate numai cu conditia
respectarii zonelor de protectia a infrastructurii feroviare, 100 m de la limita zonei cadastrale CFR de
0 parte si de alta a caii ferate. In alte situatii trebuie avizul SNCFR, Regionala lasi.

Fata de aliniament - constructiile de locuit pot fi amplasate in urmatoarele situatii:

Pe aliniament in cazul cand frontul construit existent se confunda cu linia de demarcatie a

proprietatilor catre strada,

Retras de la aliniament in cazurile: inscrierea la regimul de aliniament cxistent, largirea
drumului, obtinerea unor distante de protectie fata de conducta de gaze de medie presiune,
posibilitatea crearii unor piete sau degajamente.

Lipsa aliniamentului la constructiile existente constituie un element de particularizare,

purtator de calitate. Se pot obtine aliniamente varialbile.

Amplasarea in interiorul parcelei — pentru a fi construibila, o parcela pentru locuinte trebuie sa

indeplineasca urmatoarele conditii:
- Saaiba o suprafata minima de 150 mp
Sa aiba front la strada de 8 m in cazul locuintelor insiruite (doua calcane laterale), minim 9 m

in cazul locuintelor cuplate (un calcan lateral, o fatada laterala), minim 12 m in cazul
locuintelor izolate ( patru fatade).



In cazul parcelelor de colt, situate la intersectia a doua strazi, latimea minima a frontului la
strada principala trebuie sa fie de 12 m (in cazul locuintelor cuplate, cu un calcan), respectiv

15 m ( in cazul locuintelor izolate, cu patru fatade).

Conditiile de mai sus se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate cat si celor neregulate.
Fata de limita laterala sau posterioara a parcelei, distanta oricarei cladiri nu trebuie sa fie mai jca
de 3 m. Distanta se majoreaza la 4 m in cazul cand locuinta se amplaseaza fata de limita unei
proprietati cu functie de productie sau servicii si la 6 m cand este amplasata fata de un calcan al

unei unitati productive existente.

2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

Pentru a fi construibila o parcela trebuie sa aiba acces la un drum public. Rezolvarea acceselor
carosabile se va face in corelare cu organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu
accesul pietonilor.

Pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu cat si pentru locuintele colective se vor
asigura:

- Accese carosabile pentru locatari

- Accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru mijloacele de stingere a

incendiilor
- Accese la parcaje si garaje
- Accese pietonale.

La delimitarea parcelelor destinate amplasarii unor constructii cu acces la DN se va avea in
vedere rezervara unor suprafete de teren necesare am enajarii de drumuri colectoare pentru a nu se
crea noi intersectii la nivel cu DN,

In interiorul zonelor parcelate se prevad alei carosabile cu o lungime de maxim 25,00 m si latime
de 3,5 m. In cazul cand sunt mai lungi se prevad supralargiri de depasire si pentru manevre de
intoarcere. Accesele carosabile intre 30,00 m si 100,00 m vor fi prevazute cu doua benzi (7,00 m).

3.Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea oricarei constructii, destinata locuirii este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente in zona. In cazul locuintelor unifamiliale se pot
autoniza cu conditia realizarii de solutii de echipare in sistem individual, care sa respecte normele
sanitare si de protectia mediului sau cu obligatia racordarii locuintei la reteaua centralizata
publica, atunci cand aceasta se va realiza. Se va respecta distanta minima de 30,00 m intre sursa
de apa si fosa septica din cadrul parcelelor. Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara
publica se suporta in intregime de investitor sau beneficiarul locuintei.

Orice gospodarie individuala cat si cele colective vor fi prevazute cu amenajari pentru colectarea

deseurilor menajere in containere.

4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

Parcelarea — autorizarea exccutarii parcelarilor pentru constructiile in regim izolat sau cuplat
este permisa in baza prezentului regulament numai daca loturile au fronturi minime la strada
12,00 m iar suprafata de 200 mp. Pentru realizarea de locuinte in regim inchis (insiruite, covor)
frontul la strada este minim 8,00 m si suprafata de 150,00 mp. Adancimea parcelei trebuie sa fie

mai mare sau cel putin egala cu latimea sa.

Inaltimea constructiilor — regimul de inaltime se stabileste in functie de:
Regimul de inaltime mediu existent in zona sau a cladirilor invecinate (amplasate alaturat de

aceeasi parte a strazii);
- Inchiderea campului vizual cu un cap de perspectiva;



- Necesitatea obtinerii unor dominante,
Prescriptiile din regulament vor stabili pentru fiecare unitate teritoriala limita minima in baza analizei
situatiilor distincte si in corelare cu alti parametri cum ar fi:

- Respectarea regulilor de compozitie arhitectural — urbanistica a zonei:

- Punerea in valoare a mediului natural si construit existent.

Aspectul exterior al constructiilor
Se va respecta caracterul general al zonei si armonizarea noilor constructii cu aspectul cladirilor

invecinate (materiale, conformarea acoperisului si invelitorii, registre de inaltime). Prescriptiile
vor urmari respectarea principiilor de estetica arhitecturala al cladirilor si aspectul urbanistic al
unitatilor teritoriale unde sunt amplasate. Autorizarea construirii locuintelor este permisa numai
daca aspectul exterior nu contravine functionarii acestora si nu depreciaza aspectul general al

Zonei.

5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuire
Parcaje - Conform H.G 525/1996 se vor autoriza constructiile de locuinte dupa cum urmeaza:

Constructii de locuinte
- Pentru constructii de locuinte, in functie de indicele de motorizare a localitafii, vor fi prevazute

locuri de parcare dupa cum urmeazi:
- cate un loc de parcare la I - 5 locuinfe unifamiliale cu lot propriu;
- cate un loc de parcare la ] - 3 apartamente pentru locuinfe semicolective cu acces propriu si lot

folosit in comun;
- cate un loc de parcare la 2 - 10 apartamente in locuinie colective cu acces si lot in comun.

- Din totalul locurilor de parcare pentru locuintele individuale vor fi prevazute garaje Tn procent de 60

100% .
Se autorizeaza executarea constructiilor numai daca exista posibilitatea realizarii parcajelor in afara

domeniului public.

Spatii verzi si plantate — pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si
plantate cu o norma minima de 2 mp/locuitori sub forma parcurilor de cartier sau gradini in
ansamblurile de locuit. Nu se vor autoriza constructii amplasate in spatii verzi si plantate existente

amenajate.

Imprejmuiri — se vor autoriza:
- Imprejmuiri de aliniament care intereseaza atat domeniul public cat si cel privat;

- Imprejmuiri amplasate pe limitele laterale si posterioare, realizate din ratiuni de delimitare si
de protectie a proprietatii;

Imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinta transparente, din gard viu sau dupa

modul traditional de realizare a imprejmuirilor din zona. Imprejmuirile realizate pe limitele

laterale si posterioare vor fi de preferinta opace cu o inaltime minima de 2,00 m. In vederea
conservarii caracterului zonelor sau ansamblurilor se recomanda imprejmuiri traditionale, in

acord cu arhitectura cladirilor.
Aspectul exterior al imprejmuirilor ca si cel al cladirilor pe care le protejeaza nu trebuie sa intre in

contradictie cu aspectul general al zonei.

3.3 - VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Diminuarea péni la eliminare a surselor de poluare.




Conform studiului PUZ, se definesc propuneri pentru diminuarea / eliminarea
disfunctionalitatilor pentru factorii de mediu potential a fi afectafi (apa, aer, sol) de activitatile
permise in acord cu zonele de regulament local de urbanism.

3.4 - MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Nu este necesar modernizarea drumul de acces la amplasament fntrucét sunt satisficute cerintele
fluxului rutier ce va rezulta in urma investitiei fard s influenteze actualele valori.

in total sunt 16 locuri de parcare (cu dimensiunea de 2,5x5,0m,) pe imobilele cu numar cadastral
62227 si 66424 ale beneficiarului.

Caracteristicile acceselor carosabile permit satisfacerea regulilor minimale privind asigurarea
accesului mijloacelor de stingere a incendiilor si ambulanta.

Imobilele cu numar cadastral 62227 si 66424 ale beneficiarului au acces din str. Trotus.

3.5 - ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

In prezent, suprafata zonei studiate este de 12 283.00 mp, din care suprafata zonei de
amplasament este de  1379,00 mp, cu incadrarea de folosintd actuala: teren curti constructii, pasune,
constructii administrative si social culturale.

Se mentioneaza i prin prezentul PUZ se reglementeaza suprafata de teren = 1379,00 mp.

- Beneficiari: S.C. COVIRED S.R.L.

Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului nr cadastral 66424-

Suprafajé teren =1.100,00 mp

Suprafata circulatii pietonale = 108,14 mp
Suprafata spatii verzi = 136,64 mp

Suprafata circulatii auto = 102,25 mp

Suprafata parcaje dale eco (5 locuri) = 62,50 mp
SITUATIA EXISTENTA :

Ac=Ad CI Parter = 595,00 mp

Hmax C1 Parter = +4,15m

P.O.T. existent = 54,09%

C.U.T. existent = 0,540

Gr. rezistentd la foc: 11

Categoria de importantd C, conf. HG 766 / 1997
Clasa de importanta I1l,conf. P 100-1 /2013

NI. cadastral: 66424

SITUATIA PROPUSA.:

Ac C1 (sp.comercial+locuinte colective) P+2E = 003,05 mp(difrezulta din anvelopare la
parter)

Ad CI (sp.comercialtlocuinte colective) P+2E = 1.462,91 mp

H atic C1 (sp.comercial) P+2E = +5,20m

H atic C1 (locuinte colective) P+2E = +10,80m

POT maxim propus — 54.82 %

CUT maxim admis — 1,329

Regim de indltime propus — Sp+P+2
Regim de fnilfime maxim admis — P+7

POT maxim admis — 60 %



CUT maxim admis — 2.00

Pozifia cladirilor in teren, conform plansei U4.2 - REGLEMENTARI URBANISTICE -
ILUSTRARE URBANA - respectd conditiile de construire cu privire la amplasare, dimensionare,
conformare si servire edilitari.

Pe planul U4.1- REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE, zona edificabila este
delimitatd spre interiorul parcelei reglementate ce apartine initiatorului PUZ, astfel :
- la o distan{d de 1.68 m fatd de limita de proprietate nord
- la o distan{& de 6.24 m fa{d de limita de proprietate sud
-la o distantd de 0.64 m fata de limita de proprietate est
- la o distantd de 2.30 m fat de limita de proprietate vest

BILANT TERITORIAL
ZONA STUDIATA EXISTENT PROPUS
Zona centrala
ZONE FUNCTIONALE S (mp) % (din total) S (mp) % (din total)
1 | Zond de locuit si functiuni

complementare — subzona LI-
zona rezidentiala cu cladiri cu 5294.68 43.10 5294.68 43.10
mai mult de 3 niveluri, inclusa

| fn UTR 1 - zona centrala J ) | )

& | Gema sab decomunicaise | 698832 | 690 | 698832 | 5690
rutiera si 9rx1fnJag_Lg_se:ente - R 8 o B
TOTAL ZONA STUDIA TA 12 283.00 ‘ 100,00 12 283.00 100,00

BILANT TERITORIAL
ZONA STUDIATA EXISTENT PROPUS
ZONE FUNCTIONALE S(mp) | % (dintotal) | S (mp) | % (din total)
1 |Zona de locuit si functiuni
complementare — subzona LI - zona
rezidentiala cu cladiri cu mai mult | 1379,00 100 1379,00 100,0
de 3 niveluri, inclusi fn UTR 1 -
Zona centrala
Zona cii de comunicatie rutiera si
amenajiri aferente 0,0 0,0 0,0 0,0
TOTAL ZONA STUDIATA 1379,00 100,00 1379,00 100,00
PROPUS
S (mp) % din total
1. | Suprafatd constructii 603 43.73
2. | Suprafati spatiu verde 358.37 25.99
3. | Suprafati zoni pietonali 98 Tl
4. | Suprafatii zoni auto 84.84 6.15
5. | Suprafati parciri 234.79 17.03
TOTAL 1379,00 100,00

3.5- DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE




In vederea unei bune functiondri a obiectivului de investitie propus se vor face racordiri la toate
retelele edilitare din zona.

3.6 - PROTECTIA MEDIULUI
Pe terenul studiat nu existd valori de patrimoniu ce necesiti protectie, nu existd cai de

comunicatie care si prezinte riscuri pentru zond.

Deseurile de orice natura generate din perioada de organizare de santier, cit si din activitatea
viitoare a obiectivului de investiii vor fi gestionate de la producere pani la eliminare prin societiti
abilitate In baza contractului incheiat.

Avénd in vedere natura activitatii desfasurate deseurile rezultate din activitatea de constructii,
montaj, ct §i din perioada de exploatare vor fi gestionate selectiv conform HG nr. 856/2002, de la
producere pana la eliminare / valorificare prin societiti abilitate.

La finalizarea lucrarilor de constructii incinta obiectivului va fi curdtata si igienizati, deseurile
generate fiind ridicate de pe amplasament.

Dupa receptia lucririlor, deseurile rezultate sunt menajere iar pentru depozitarea selectivi a
deseurilor, va fi amenajata o platforma de gunoi cu conteinere de gunoi selectat.

Salubrizarea zonei intrd in sarcina beneficiarului, motiv pentru care beneficiarul va respecta
contractul incheiat cu firma de salubritate din localitate.

Realizarea acestei investitii, nu presupune reabilitare ecologica.

Ca urmare, rezultd ci, implementarea proiectului nu are impact semnificativ asupra mediului, in

conditiile respectérii conditiilor impuse.

3.7 - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
in cadrul obiectivului propus prin Planul Urbanistic Zonal nu sunt prevazute lucrari de utilitate

nublica,

3.8 - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Avénd in vedere ca:
- prin Planul Urbanistic Zonal se pot aduce modificiri reglementarilor din PUG

- propunerile prezentului PUZ, pentru parcela studiatii constau in schimbarea functiunii.

Se concluzioneazd c3, propunerea de construire »INCHIDERI PERIMETRALE
EXTERIOARE LA NIVELUL PARTERULUI SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE
(SPATIUL REZULTAT CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL), SUPRAETAJARE
(2 NIVELE) CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE-IMOBIL EXISTENT C1.

AMENAJARE PARCARE ATRIBUITA IMOBILULUI C1” este potrivitd pentru parcelele
studiate de prezentul PUZ.

Masuri in continuare :

Aplicand recomandarile P.U.G. oras Buhusi aprobata cu HCL nr. 75/2002, prin prezentul
PUZ, se propune ridicarea interdictiei temporare de construire prin intocmirea unei documentatii de
urbanism de tip: plan urbanistic zonal sau plan urbanistic de detaliu — conform cap. 2- Zona centrala,
subcapitolul 2.2 — utilizare functionala — utilizari permise cu conditii din Regulamentul Local de
Urbanism: ,,orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate in zona centrala a localitatii
se va elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului Local, in
urma elaborarii unui P.U.Z. sau P.U.D. si reglementarea indicilor urbanistici POT, CUT precum si

reglementarea retragerilor zonei edificabile fati de limitele parcelei.



5 - ANEXE
Ul - Plan de incadrare in zona - Extras din P.U.G. Scara 1:5000

U2 - Situatie existenti Scara 1:500
U3 - Proprietate asupra terenurilor Scara 1:500
U4.1 - Reglementari urbanistice - Zonificare Scara 1:500
U4.2 - Reglementari urbanistice - Ilustrare urbani Scara 1:500
US - Reglementari echipare edilitara Scara 1:500
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

U.T.R. — 1- zona centrala

L. Dispozitii generale
1.1 - Rolul RLU
1.2 - Baza legali a elaboririi

1.3 - Domeniul de aplicare

IL. - Reguli de baz3 privind modul de ocupare a terenurilor
2.1 - Reguli cu privire la pastrarea integriti{ii mediului §i protejarea patrimonilui natural
si construit
2.2 - Reguli cu privire Ia siguranta constructiilor §i iz aprarea interesului public
2.3 - Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
2.4 - Reguli cu privire la echiparea edilitarid
2.5 - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

2.6 - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si iImprejmuiri

II1. - Zonificarea functionali

3.1 - Unititi si subunititi functionale
IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunititilor functionale

V. - Unititi teritoriale de referinti



1. Dispozitii generale

1.1 - Rolul RLU

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General reprezintd un sistem unitar
de norme tehnice si juridice care stabileste prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor, pe intreg teritoriul localitatilor apartinitoare orasului Buhusi.

- Regulamentul local de urbanism ce insoteste Planul Urbanistic General cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executirii constructiilor.

- Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice locale si
se aprobd de Consiliul Local.

1.2 - Baza legala a elaboririi

Prevederile P.U.G. si prescriptiile Regulamentului au fost corelate cu prevederile
Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin Legea nr. 525/1996 republicatd a Guvernului
Roméniei si cu Regulamentul Local de Urbanism aprobat prin Iotararea Consilialui Local Buhusi nr.
75/2002 si prelungit prin Hotararea Consiliului Local al orasului Buhusi nr. 31 din 29.03.2012;
Hotararea Consiliului Local al orasului Buhusi nr. 68 din 20.06.2014; Hotararea Consiliului Local al
orasului Buhusi nr. 80 din 28.07.2016; Hotararea Consiliului Local al orasului Buhusi nr. 196 din
29.11.2018; Hotararea Consiliului Local al orasului Buhusi nr. 194 din 26.10.2023.

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau in principal Legea nr. 50/1991
republicata gi Hotararea nr. 525/1996, republicatid, a Guvernului Roméniei, pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism. Prevederile P.U.G.-uluj aprobat, inclusiv prescriptiile
Regulamentului aferent se vor prelua §i se vor detalia in cadrul P.U.Z.-urilor si Regulamentele

aferente, ce se vor elabora ulterior P.U.G.-ului.

1.3 - Domeniul de aplicare
3.1. Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism al orasului cuprinde norme

obligatorii pentru autorizarea executirii constructiilor pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan,
cat si in extravilan, in limitele teritoriului administrativ al localitatii. Intravilanul este format din
suprafefele de teren destinate constructiilor si amenajérilor din localititile i din trupurile amplasate
in teritoriul administrativ,

3.2. Intravilanul aprobat conform legii si figurat in plansa de ,Reglementari Urbanistice” a

Planului Urbanistic General al orasului va fi marcat pe teren prin borne potrivit legii cadastrului.



3.3. Zonificarea functionald s-a stabilit in functie de categoriile de activitati, fiind evidentiata in
plansa de ,,Reglementiri Urbanistice”. Pe baza acestei zonificiri se stabilesc conditiile de amplasare
si conformare a constructiilor ce se vor respecta pentru fiecare zona funtionala. Functiunile rurale
reprezintd domenii specifice de activitate umani care se desfasoard, determinate de necesitatile
populaiei si condifionate de caracteristicile cadrului natural. Autorizarea executirii constructiilor se
face cu conditia asigurarii compatibilititii dintre destinatia constructiei si functiunea dominanti a
zonei, in conformitate cu zonificarea functionali stabiliti prin prezenta documentatie. Tesutul urban
al orasului nu este totdeauna omogen, prezentind configuratii diferite in cadrul aceleasi categorii
functionale, ceea ce a determinat impirtirea in subzone functionale, astfel:

3.4, impartirea terenului in unitati teritoriale de referintd (UTR) este prezentatd in planga ,,Unitafi
teritoriale de referinta™; UTR-ul este o reprezentare conventionald cuprinzind o zoni a teritoriului cu
o funcfiune predominantd, omogenitate functionala, caracteristici morfologice unitare sau zone
pentru care sunt necesare planuri urbanstice zonale. U.T.R.-ul se delimiteazi prin limite fizice
existente pe teren (strazi, limite de proprietate, ape etc.) si poate cuprinde o intreagd zona functionali,
mai multe subzone din cadrul acelelasi zone functionale sau din zone functionale diferite si este
suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor desenate.

Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in limitele U.T.R. 1- zona centrala,

Derogarile de la prevederile regulamentului se admit in cazuri bine Jjustificate, datorate naturii
terenului, configuratiei parcelelor sau caracterului constructiilor invecinate, pe baza unor
documentafii de urbanism (PUD, PUZ) avizate de organismele teritoriale si aprobate de Consiliul

Local al orasului Buhusi.
II. - Reguli de bazi privind modul de ocupare a terenurilor

Obiectul lucririi

Pentru stabilirea conditiilor urbanistice necesare pentru implementarea in zoné a obiectivului, se
impune a se intocmi un Plan Urbanistic Zonal pentru suprafata de 1379,00 mp. Prin certificatul de
urbanism nr. 068 din 09.10.2024 s-a solicitat intocmirea unui P.U.Z. pentru: ridicarea interdictiei
temporare de construire prin intocmirea unei documentatii de urbanism de tip: plan urbanistic zonal
sau plan urbanistic de detaliu — conform cap. 2 - Zona centrala, subcapitolul 2.2 — utilizare functionala
— utilizari permise cu conditii din Regulamentul Local de Urbanism: _.orice autorizatie de construire
pentru constructiile amplasate in zona centrala a localitatii se va elibera numai cu avizul organelor
teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului Local, in urma elaborarii unui P.U.Z. sau P.U.D. si
reglementarea indicilor urbanistici POT, CUT precum si reglementarea retragerilor zonei edificabile
fatd de limitele parcelei.

Limite de protectie drumuri

Nu se va autoriza construirea anexelor gospodaresti la strada.



Se va respecta caracterul zonei prin mentinerea tipului de aliniament,

Orientarea fatii de punctele cardinale

Pentru toate subzonele orientarea se va realiza prin dispunerea constructiilor in conformitate cu
normele tehnice i tehnologice specifice activitatilor ce urmeazi a se desfasura,

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Rezolvarea acceselor carosabile, organizarea parcajelor aferente unititilor productive si accesul
pictonilor se vor face in corelare cu organizatia circulatiei majore.

Pentru toate incintele se vor asigura accese pentru interventie in caz de incendiu.

Trebuie si se asigure o circulatie fluenta pentru toti participantii la trafic.

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permiséd numai daci se
asigurd accese pietonale, potrivit importanfei si destinatiei constructiel.

Reguli cu privire la echiparea edilitari

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, daca zona beneficiazi
de echipare completd. Racordarera la utilitati se va face pe cheltuiala beneficiarilor conf. Prevederilor
HG 525/1996, art. 13, alin. 2, conf, Art, 91 din legea 18/1991.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
brangament si contorizare vor 1 integrate in Tmprejmuire. Se interzice dispunerca aeriana a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcela va dispune de o platformi sau de un
spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Autorizarea executdrii parcelelor pentru constructiile in regim izolat sau cuplat este permisa in

baza prezentului regulament numai daca loturile au fronturi minime la strada 12 m, iar suprafata de

200 mp.

Iniltimea constructiilor

Regimu]l minim de inaltime reglementat este de la P+2 si accidental P+7 in constructii
agabaritice.

Nu se vor realiza constructii care si inchida cdmpul vizual in cazul cladirilor invecinate;

Aspectul exterior al constructiilor

Pentru asigurarea unei ambiante placute, specifice statiunilor balneare se recomandi ca
prescriptii:

- se vor autoriza numai constructii cu un grad inalt de calitate privind expresivitatea arhitecturala,
echilibru compozitional, finisaje,

- punerea in valoare a stafiuni pe timp de noapte si asigurarea unei functionalititi adecvate se va

face prin realizarea unui iluminat public corespunzitor, cu accente ce se impun pentru iluminatul

fiecirui obiectiv.



Procentul de ocupare a terenului

ZONA CENTRALA

Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului vor fi stabilite printr-un Plan
Urbanistic Zonal nefiind reglementate in mod explicit in RLU.

Conform anexei 2 a H.G nr. 525 din iulie 1996 in zona centrala POT mxim este: - 80%

Coeficientul de utilizare a terenurilor (C.U.T) — acesta se stabileste in mod diferentiat in functie
de parcele, procentul de ocupare a terenurilor, regimul de inaltime si echiparea edilitara.

Distanta minimi fn constructii

Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de citre proprietarul fondului numai cu
respectarea unei distante minime de 60 de cm faté de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege
sau prin regulamentul de urbanism, astfel incét si nu se aduci atingere drepturilor proprietarului
vecin. Orice derogare de la distanta minim3 se poate face prin acordul pirtilor exprimat printr-un
inscris autentic.

Distanta minimi pentru fereastra de vedere

Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit,
apartindnd proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrir ce ar f
orientate céire acest fond.

Amplasarea fatd de drumuri publice

fn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administrafiei publice: parcaje, garaje si resurse de energie (statie de incircare pentru masinile
electrice)

Amplasarea fati de aliniament
Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditiile respectrii regimului de aliniere

prevazut in documentatiile urbanistice si stabilit prin Certificatul de Urbanism.

Amplasarea in interiorul parcelei

Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daci se respecta:

a) distanfele minime obligatorii fata de limitele laterale §i posterioare ale parcelei, conform
Codului Civil;

b) distanfele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spatii libere si spatii plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credirii de spatii verzi si plantate, in

functie de destinatia si de capacitatea constructiei.



Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafafa totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avind o

acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere,

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptfia situatiilor in care acestia reprezinta un

pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructor.

fmprejmuiri

Nu se recomanda delimitarea parcelelor cu imprejmuiri. Dar daci se fac vor fi transparente, gard
viu sau decorative din materiale adecvate cadrului natural $i cu o inil{ime mici pentru a nu reduce
vizibilitatea obiectivului.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

in conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmétoarelor categorii de
imprejmuiri:

a) Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitérii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integririi cladirilor in caracterul strizilor sau al ansamblurilor urbanistice.

(2) Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul

aspectulul exterior al constructiel.

II1. - Zonificarea functionali
3.1 - Unitati si subunitiiti functionale
ZONA CENTRALA
IV. Prevederi la nivelul unititilor si subunititilor functionale
ZONA CENTRALA

Subzone functionale:
*  Subzona rezidentiala cu cladiri inalte mai mult de trei niveluri L]

*  Subzona de institutii publice si servicii de interes general IS
-lsa — administrative

-Isp — sedii institutii publice
-Is1 — invatamant

-Iss — sanatate

-Isco — comerciale

-Isc — cultura

-Isap — alimentatie publica
-Issr — servicii

-pISt — turism (propunere)
-Isb — dotari de cult

*  Subzona parc orasenesc Po
*  Subzona de cai de comunicatie rutiere si amenajari aferente CCr

FUNCTIUNEA DOMINANTA:



Zona centrala are o functiune complexa de interes public. Este o zona mixta cu functie de
interes general, cu dotari publice in coabitare cu functia de locuire.

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ALE ZONEI:
*  Institutii si servicii publice (administratie, cultura, invatamant, sanatate, cult, comert, sport,

turism)
*  Spatii verzi amenajate

*  Accese pietonale carosabile, parcaje
*  Mici activitati economice cu caracter nepoluant care nu necesita transport mare de marfa

sau materii prime si nu prezinta pericol de explozie.

UTILIZARE FUNCTIONALA:

UTIIZARI PERMISE:
Orice obiectiv de interes public cu functiune administrativa, culturala, comerciala, de cult,

invatamant, financiar-bancara, locuinte cu finisaje pretentioase, de cea mai buna calitate care sa
confere centrului civic o tinuta deosebita.
Amenajari de spatii verzi publice, accese pietonale carosabile si parcaje sau garaje sub sau

supraterane.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII:
Orice autorizatie de construire pentru constructiile amplasate in zona centrala a localitatii se va

elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate si cu aprobarea Consiliului Local, in urma
elaborarii unui P.U.Z sau P.U.D.

Pentru investitii din competente de aprobare a guvernului sau a altor organe ale administratiei
centrale de stat sunt necesare avizele organelor centrale interesate.

UTILIZARI INTERZISE:

Se interzice autorizarea constructiilor sau amenajarilor cu functiuni incompatibile zonei
centrale care pot crea incomodari sau disfunctionalitati.

Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

Conform H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, anexa nr. 1,
amplasarea obiectivelor de utilitate publici se face in localitate, in functie de destinatia acestora.

V. - Unititi teritoriale de referinta

Unitatea teritoriali se alfi in UTR 1.

ORDINUL ATHITECTILOR
DIN ROMANIA
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