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BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
arh. NICOLETA TOMESCU aut.98/2006

PROIECT NR. 01/2023

DENUMIREA PROIECT:
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE SPATII ADMINISTRATIVE
S| BIROURI (P+M) PE TEREN N.C.29128, STRADA NR.1, SAT GHERGHEASA,
COMUNA GHERGHEASA, JUDETUL BUZAU

FAZA:
P.U.Z.- PLAN URBANISTIC ZONAL

MEMORIU GENERAL

|. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

- DENUMIREA:

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE SPATII
ADMINISTRATIVE SI BIROURI (P+M) PE TEREN N.C.29128,
STRADA NR.1, SAT GHERGHEASA, COMUNA
GHERGHEASA, JUDETUL BUZAU

- BENEFICIAR:

S.C. AGRORADMIR S.R.L.

Cu sediul in comuna Ghergheasa, sat Ghergheasa, judetul Buzau,
J10/188/2006, Cod Unic de Inregistrare RO18397621 reprezentata prin
VINTILA ILEANA cu domiciliul in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei,
bl. A2, ap.12, judetul Buzau

- PROIECTANT:

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
arh. NICOLETA TOMESCU aut.98/200



1.2. OBIECTIVUL LUCRARII

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea beneficiarul S.C.
AGRORADMIR S.R.L. doreste sa construiasca spatii administrative si birouri ( P+M) pe
terenul proprietate privata in suprafata de 6197,00 mp, N.C. 29128 situat in strada Nr. 1,
sat Ghergheasa , comuna Ghergheasa, judetul Buzau. Aceste spatii vor deservi unitatea
de productie agricola S.C. AGRORADMIR S.R.L.

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei este in suprafata de 6197,00 mp
este identificat prin Nr. Cadastral 29128, CF 29128 ,U.A.T. Ghergheasa si este situat in
intravilanul satul Ghergheasa, strada nr 1, nr. 140 comuna Ghergheasa, judetul Buzau.

Terenul cu Nr Cadastral 29128 , teren ce a generat PUZ a rezultat prin alipirea a
trei immobile (terenuri proprietate a beneficiarului) prin Act de Alipire nr. 2193 din 06
septembrie 2011 emis de notar public Marin Cristina Eleonora.

Pentru realizarea investitiei propuse beneficiarul a obtinut Certificatul de
Urbanism nr 22. din 22.11.2022 emis de Primaria Comunei Ghergheasa, judetul
Buzau prin care s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care include terenul
beneficiarului pentru stabilirea obiectivelor, actiunilor si masurilor de dezvoltare a zonei
studiate in P.U.Z pe baza unei analize multicriteriale a situatiei existente in corelare cu
propunerile Planului Urbanistic General al Comunei Ghergheasa si cu tendinta de
dezvoltare urbanistica a zonei.

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc urmatoarele:
» Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti

- Stabilirea zonelor functionale pe terenul luat in studiu P.U.Z.;

- Reglementari privind dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural al
constructiilor viitoare;

- Integrarea armonioasa a noilor propuneri in unitatea teritoriala de referinta;

- Circulatia juridica a terenurilor.

» Reglementari cu privire la :

- Regimul de inaltime al viitoarelor constructii;

- Procentul de ocupare al terenului P.O.T., in conformitate cu prevederile HGR nr.
525/1996;

- Coeficient de utilizare al terenului C.U.T. ;

- Echiparea tehnico edilitara , asigurarea utilitatilor conform posibilitatilor existente pe
teren cu respectarea prevederilor specifice din avizelor organismelor interesate.

» Reglemetari privind asigurarea acceselor, parcajelor , utilitatilor:
- Accesele auto si pietonale la zonele functionale propuse;

- Locuri de parcare;
- Reglementarile si recomandarile prevazute in avize - acordurile autoritatilor.



» Consecintele economice si sociale ale realizarii investiei:

- Categorii de costuri suportate de investitorul privat si categorii de costuri in sarcina
autoritatilor locale

P.U.Z.-ul va stabi obiectivele, actiunile si masurile de dezvoltare a zonei
studiate pe baza unei analize multicriteriale a situatiei existente in corelare cu tendintele
de dezvoltare urbanistica a zonei si cu propunerile din Planul Urbanistic General al
Comunei Ghergheasa, cu definirea Regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z.-ului
studiat.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Elaborarea PUZ-ului s-a facut cu respectarea Metodologiei de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal coroborata cu prevederile Planului Urbanistic
General al Comunei Ghergheasa si Regulamentul Local de Urbanism.

- Legea 50/1991

- Ghidul de aplicare al R. G.U. aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000

- Propunere de dezvoltare la nivelul localitatii - P.U.G. aprobat pentru

Comuna Vernesti

- Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar

- Legea nr. 69/1991 privind Administratia Publica Locala (Republicana)

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului

- HGR nr. 101 din 1997 privind normele speciale si marimea zonelor de protectie

sanitara

- Legeanr. 7/1996 privind cadastru si publicitatea imobiliara

- Legea nr. 84/1996 privind imbunatatirile funciare

- Ordinul M.L.P.A.T. nr.80/N/18-11-1996

- Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N10-04-2000

- HGR nr. 525 din 1996 pentru aprobarea R.G.U.

- Codul Civil

- Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena

si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

- Ghidul pentru elaborararea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. RELATII'IN TERITORIU

Zona in suprafata de 6197,00 mp ce urmeaza sa fie reglementata prin Plan
Urbanistic Zonal se afla in intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, tarlaua 3 comuna
Ghergheasa, judetul Buzau si are urmatoarele categorii de folosinta:

- 2643,00 mp teren intravilan curti constructii
- 3554,00 mp teren intravilan arabil



Prin prezenta documentatie P.U.Z. se va reglementa zona functionala pentru
terenul ce a generat P.U.Z. spre ai permite beneficiarului sa realizeze investitia propusa.

Se propune o0 zona studiata P.U.Z. in suprafata de 46197,00 mp ce cuprinde
terenul ce a generat P.U.Z. in suprafata de 6197,00 mp, zona care este delimitata grafic
astfel:

» la nord — teren intravilan proprietate S.C. AGRORADMIR S.R.L -zona
functionala Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie Agricola
» la est —drum exploatare ce asigura accesul numai la unitatea de productie
agricola
-terenuri proprietate private-zona locuinte si functiuni complementare
» lasud -drum judetean DJ 203 A
» lavest - drum secundar de importanta locala spre zona terenuri proprietate
private-zona locuinte si functiuni complementare si spre terenuri arabile

Zona are legaturile functionale asigurate de drumul judetean DJ 203 A situat la
limita sud a terenului studiat si de drumul secundar de importanta locala situat la limita de
vest a zonei studiate.

Drumul de exploatare situate la limita de est a zonei studiate PUZ este folosit
numai pentru accesul la unitate de productie agricola.

Terenul ce a generat P.U.Z in suprafata de 6197,00 mp este proprietate privata a
beneficiarului S.C. AGRORADMIR S.R.L.si a rezultat prin Act de Alipire nr. 2193 din 06
septembrie 2011 emis de notar public Marin Cristina Eleonora. Terenul a fost identificat
prin documentatie Nr. Cadastral 29128, CF 29128, U.A.T. Ghergheasa si este situat in
intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, nr. 140, tarlaua 3, comuna Ghergheasa, judetul
Buzau.

Pentru realizarea investitiei propuse, se propune schimbarea zonei functionale din
Zona locuinte cu functiuni complementare in Zona Unitati Industriale Depozitare si
Productie Agricola, folosinta curs constructii.

Suprafata de 6197,00 Nr. Cadastral 29128, CF 29128 pe care se propune
realizarea unei Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie Agricola este delimitata
cadastral astfel:

» lanord—pe 27,15 m +5,566 m + 15,699 m m teren Nr. Cadastral 20001
proprietate privata
- pe 6,948 m+ 12,563 m + 25,47 m +18,224 m teren
Nr. Cadastral 21604 proprietate privata
- pe 3,345 m + 11,083 m teren Nr. Cadastral 21605 proprietate
privata
> laest — pe 49,209 m teren proprietate Primaria Ghergheasa
» lasud — pe 27,458 m +13,921 m + 14,135 m +16,356 m + 12,511 m
drum judetean DJ 203A ;
» lavest - pe 54,173 m teren Nr. Cadastral 20029 proprietate privata
-pe 35,847 m teren Nr. Cadastral 20030 proprietate privata.



Accesul auto si pietonal la teren este asigurat de drumul judetean DJ 203 A
situate la limta de sud a terenului studiat, drum ce face cejatura cu celelalte zone ale
comunei si judetului.

Pentru realizarea investitiei propuse, este necesara schimbarea zonei functionale
a terenului beneficiarului in suprafata de 6197,00 mp — Nr. Cadastral 29128 din Zona
locuinte cu functiuni complementare in Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie
Agricola, folosinta teren curs constructii.

Pentru terenul S=1650 mp proprietate privata a aceluiasi beneficiar S.C
AGRORADMIR S.R.L., teren cuprins in zona studiata P.U.Z., situat la limita de nord a
terenului mai sus mentionat , se propune aceeasi zona functionala Zona Unitati Industriale
Depozitare si Productie Agricola, folosinta teren curs constructii.

Drept urmare se propune a fi extinsa zona functionala functionala Zona Unitati
Industriale Depozitare si Productie Agricola cu suprafata de 7847,00 mp ( 6197,00 mp +
1650,00 mp) proprietate a beneficiarului.

2.2. REGIMUL JURIDIC

Terenul ce a generat P.U.Z in suprafata de 6197,00mp este proprietate privata a
beneficiarului S.C. AGRORADMIR S.R.L.si a rezultat prin Act de Alipire nr. 2193 din 06
septembrie 2011 emis de notar public Marin Cristina Eleonora.

Terenul a fost identificat prin documentatie Nr. Cadastral 29128, CF 29128 ,U.A.T.
Ghergheasa si este situat in intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, nr. 140, tarlaua 3,
comuna Ghergheasa, judetul Buzau.

Zona in suprafata de 6197,00 mp ce urmeaza sa fie reglementata prin Plan
Urbanistic Zonal se afla in intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, tarlaua 3, comuna
Ghergheasa, judetul Buzau si are urmatoarele categorii de folosinta:

- S =2643,00 mp teren intravilan curti constructii
- S = 3554,00 mp teren intravilan arabil

Pentru realizarea investitiei propuse, este necesara schimbarea zonei functionale
a terenului beneficiarului in suprafata de 6197,00 mp — Nr. Cadastral 29128 din Zona
locuinte cu functiuni complementare in Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie
Agricola, folosinta teren curs constructii.

Pentru terenul S= 1650 mp proprietate privata a aceluiasi beneficiar S.S
AGRORADMIR S.R.L. , teren cuprins in zona studiata P.U.Z., situat la limita de nord a
terenului mai sus mentionat , se propune aceeasi zona functionala Zona Unitati Industriale
Depozitare si Productie Agricola, folosinta teren curs constructii.

Drept urmare se propune a fi extinsa zona functionala functionala Zona Unitati
Industriale Depozitare si Productie Agricola cu suprafata de 7847,00 mp ( 6197,00 mp +
1650,00 mp) proprietate a beneficiarului, cu folosinta teren curti constructii

Prin documentatia P.U.Z. se pastreaza actuala forma de proprietate a terenurilor.



2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL - Aspecte generale

Comuna Ghergheasa se afla in partea de sud - est a tarii si in estul judetului
Buzau, iar din punct de vedere geologic apartine Campiei Romane Orientale. Caile de
acces care strabat comuna Ghergheasa sunt: DJ 203 A (Rm. Sarat — Amara) si DJ 220
(Boldu — Balaceanu).

. Judetul Buzau

Din punct de vedere administrativ, comuna face parte din categoria comunelor
mijlocii, avand o suprafata de 5.559 ha si un numar de 2.493 locuitori.
Comuna este compusa din satele Ghergheasa (resedinta de comuna) si Salcioara.
Comuna Ghergheasa se invecineaza:
» la E cu teritoriul Comunei Boldu;
la V cu teritoriul Comunelor Balaceanu si Ziduri;
la N cu teritoriul ComuneiPuiesti;
la S cu teritoriul Comunei Galbenu (judetul Braila)
la NVcu teritoriul Comunei Ramnicelu;

YV V VYV

Relief

Zona Ghergheasa este situata in Campia piemontana a Ramnicului, la aproximativ
50 m altitudine. Din punct de vedere tectonic, Campia Ramnicului face parte din Platforma
Moesica, patura sedimentara dateaza din perioada Sarmatian — Pleistocen.

Relieful comunei Ghergheasa este format dintr-o campie usor inclinata de la NV
catre SE, cu o altitudine de circa 60 m. Altitudinea maxima pe care se dezvolta localitatea
Ghergheasa este situata intre 50 — 57 m, iar in zona satului Salcioara poate ajunge pana
la 65 -71 m.

Clima

Comuna Ghergheasa are un climat temperat — continental de campie. Verile sunt
calduroase, cu temperaturi care depasesc 300 C, iar iernile variabile de la un regim bland
la unul aspru, inregistrandu-se temperaturi si de -200 C, cu vanturi puternice si viscole
aduse de crivat. La nivel local, clima este influentata de larga deschidere a campiei
(diferente mari de temperatura intre sezonul cald si cel rece). In sezonul rece se produce
frecvent ceata.

Temperatura medie multianuala este de 8 — 100 C, variatile inregistrate
datorandu-se microreliefului si lacurilor. Media lunii celei mai calde, august, este de 230C,
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iar media lunii celei mai reci, ianuarie, este de -30 C. Precipitatiile inregistreaza o valoare
medie multianuala de 480 mm.

2.4. ANALIZA GEOTEHNICA

Geomorfologia
Din punct de vedere geologic, zona este incadrata perioadei Cuaternare fiind

alcatuita din depozite de varsta Pleistocen Superioara si Holocen Superioara cu formatiuni
cu granulatie fina — argile nisipoase si argile care subliniaza caracterul permanent de
subsidenta pe care l-a avut aceasta regiune in cea mai mare parte a intervalului
Pleistocen mediu - Holocen.

Litostratigrafia
Litologic, Pleistocenul Superior este reprezentat prin nisipuri argiloase, cu

intercalatii de pietrisuri si depozite loessoide, iar Holocenul Superior este reprezentat prin
depozitele loessoide ale terasei joase, acumularile aluvionare ale luncilor, precum si
nisipurile eoliene din regiune. In urma unor studii geotehnice s-a evidentiat faptul ca,
terenul de fundare din zona studiata este reprezentat de pamanturi coezive si necoezive
constituite din prafuri argiloase, prafuri nisipoase — argiloase, argile prafoase si nisipuri
fine.

Hidrogeologia

Hidrografia Reteaua hidrografica este reprezentata de paraul Ghergheasa care
strabate comuna pe directia NV — SE si se varsa la 7 - 8 km aval de localitate, in lacul
Amara. Pe aceasta vale se afla o salba de 7 balti cu o suprafata totala de 102 ha, dintre
care 5 sunt amenajate in scop piscicol, iar doua sunt secate. Adancimea medie a baltilor
este de 2 m. Apele freatice de pe teritoriul comunei Ghergheasa sunt nepotabile, acestea
prezentand o mineralizatie totala cu valori peste limitele admisibile.

Seismicitate
Din punct de vedere seismic, teritoriul se incadreaza in zona ,B’cu coeficient ks =

0,25. Perioada de colt Tc = 1,5 secunde corespunzand gradului VII — MSK. In
conformitate cu STAS 11100/1/93 referitor la macrozonarea seismica a teritoriului
Romaniei, comuna Ghergheasa se inscrie in aria seismica 9 grade MSK. In conformitate
cu Normativul P 100/2006 referitor la protectia antiseismica a constructiilor civile,
industriale si agricole, localitatea se inscrie in aria seismica A, cu perioada de colt T =1
sec. si acceleratia de varf a terenului ag = 0,32.

2.5. SITUATIA EXISTENTA, OCUPAREA TERENURILOR-
BILANT TERITORIAL

Zona in suprafata de 6197,00 mp ce urmeaza sa fie reglementata prin Plan
Urbanistic Zonal se afla in intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, tarlaua 3 comuna
Ghergheasa, judetul Buzau si are urmatoarele categorii de folosinta:

- 2643,00 mp teren intravilan curti constructii



- 3554,00 mp teren intravilan arabil

Terenul in suprafata de 6197,00 mp a fost identificat prin documentatie Nr.
Cadastral 29128, CF 29128, U.A.T. Ghergheasa si este situat in intravilanul satul
Ghergheasa, strada 1, nr. 140, tarlaua 3, comuna Ghergheasa, judetul Buzau.

Pentru realizarea investitiei propuse, este necesara schimbarea zonei functionale
a terenului beneficiarului in suprafata de 6197,00 mp — Nr. Cadastral 29128 din Zona
locuinte cu functiuni complementare in Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie
Agricola, folosinta teren curs constructii.

Pentru terenul S= 1650 mp proprietate privata a aceluiasi beneficiar S.S
AGRORADMIR S.R.L. , teren cuprins in zona studiata P.U.Z., situat la limita de nord a
terenului mai sus mentionat , se propune aceeasi zona functionala Zona Unitati Industriale
Depozitare si Productie Agricola, folosinta teren curs constructii.

Drept urmare se propune a fi extinsa zona functionala functionala Zona Unitati
Industriale Depozitare si Productie Agricola cu suprafata de 7847,00 mp ( 6197,00 mp +
1650,00 mp) proprietate a beneficiarului, cu folosinta teren curti constructii

Teritoriul cuprins in P.U.Z. are urmatoarele zone functionale:
e zona pentru locuinte si functiuni complementare
e zona unitati industrial, depozitare si productie agricola
e zona circulatie carosabila si pietonala

Disfunctionalitati:
» circulatie secundara carosabila cu profil nemodernizat;
» terenul ce a generat PUZ , proprietate beneficiar este impropriu
destinate zonei de locuinte cu functiuni complementare

BILANT TERITORIAL — ZONA STUDIATA P.U.Z.

ZONE FUNCTIONALE Existent

mp %

ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE ( cuprinde S=6197,00 mp terenul 13729,00 29,72
beneficiarului ce a generat PUZ la situatia existenta)

ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI
PRODUCTIE AGRICOLA 25691,00 55,61
(cuprinde S=6197,00 mp terenul beneficiarului ce a
generat PUZ la situatia existenta)

ZONA CIRCULATIE PRINCIPALA SI SECUNDARA 4129,00 8,94
CAROSABILA

ZONA CIRCULATIE PIETONALA 2434,00 5,26
SPATIU VERDE AFERENT DRUMULUI JUDETEAN 214,00 0,14
SUPRAFATA TOTALA 46197,00 100,00
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2.6. CAl DE COMUNICATIE

Zona are legaturile functionale asigurate de drumul judetean DJ 203 A situat la
limita sud a terenului studiat si de drumul secundar de importanta locala situat la limita de
vest a zonei studiate.

Drumul de exploatare situat la limita de est a zonei studiate PUZ este folosit numai
pentru accesul la unitatea de productie Agricola.

2.7. ECHIPAREA EDILITARA SITUATIA EXISTENTA

Zona are o echipare edilitara buna.
La amplasament sunt asigurate urmatoarele utilitati pozate pe drumul principal
DJ 203 A situat la limita de sud a terenului:
» alimentare cu apa
alimentare cu energie electrica
alimentate cu gaze naturale
retea de canalizare

Y V V

2.8. PROBLEME DE MEDIU

Analiza si evaluarea problemelor existente de mediu a scos in evidenta
urmatoarele:

e Cadrul construit pentru realizarea zonei de locuit in curs de definire;
e Studiul nu a evidentiat existenta unor riscuri naturale sau antropice;
e Lipsa trotuare amenajate;

In zona studiata nu sunt probleme ce afecteaza mediul inconjurator.
Nu sunt factori poluanti, iar spatiul verde existent din incinte daca este amenajat si
bine intretinut poate micsora poluarea sonora rezultata din traficul arterelor de circulati

3. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL -
URBANISTICA,CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Prin Planul Urbanistic Zonal pentru terenul ce a generat P.U.Z. se vor defini zonele
functionale care sa permita realizarea investitiei propuse de beneficiar si sa conduca la
dezvoltarea urbanistica a Zonei unitati industriale, depozitare si productie Agricola
incadrandu-se astfel in tendinta de dezvoltare urbanistica a zonei.

Pentru realizarea investitiei propuse beneficiarul a obtinut Certificatul de
Urbanism nr 22. din 2.11.2022 emis de Primaria Comunei Ghergheasa, prin care se
solicita elaborarea prezentei documentatii P.U.Z. investitia urmand a se realiza pe terenul
ce a generat P.U.Z. in suprafata de 6197,00 mp, Nr. Cadastral 29128.
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Documentatia P.U.Z. va stabi configuratia zonelor funtionale propuse pe terenul
luat in studiu respectiv:
e zona pentru locuinte cu functiuni complementare ce se pastreaza pe
terenurile cu Nr. Cadastrale 20030, 20029, 21605
e zona unitati industriale, depozitare si productie agricola ce se pastreaza pe
terenurile cu Nr. Cadastrale 20001,21604, 21605 si se propune pe terenul
ce a generat PUZ teren cu Nr. Cadastral 29128 ( prin schimbarea zonei
functioanle existenta- zona locuinte cu functiuni complementare)

Precizam ca toate terenurile din studiu sunt situate in intravilanul aprobat prin
P.U.G .pentru satul Ghergheasa.

Pentru fiecare zona functionala se vor defini reglementarile si conditile ce se
impun pentru realizarea obiectivelor investitiei propuse cu respectarea stricta a Codului
Civil Actualizat si a Ordinului 119 din 2014 emis de Ministerul Sanatatii si HG 525 din
1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

3.2. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL
URBANISTICA

In cadrul P.U.G.-ului aprobat pentru Comuna Ghergheasa s-au stabilit directiile de
dezvoltare pentru fiecare localitate in conditiile respectarii dreptului de proprietate si a
interesului public.

Terenul pe care se propune realizarea investitiei — teren proprietate privata a
beneficiarului in suprafata de S= 6197,00 mp este liber de sarcini si neconstruit.

Directiile de dezvoltare urbanistica a zonei cuprinsa in studiu conduc la realizarea
unei extinderi a Zonei de unitati industriale, depozitare si productie agricola pe terenurile
fara perspectiva de dezvolatare a zonei de locuinte cu functiuni complementare.

Pentru realizarea investitiei propuse, este necesara schimbarea zonei functionale
a terenului beneficiarului in suprafata de 6197,00 mp — Nr. Cadastral 29128 din Zona
locuinte cu functiuni complementare in Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie
Agricola, folosinta teren curs constructii.

Pentru terenul de 1650 mp proprietate privata a aceluiasi beneficiar S.C
AGRORADMIR S.R.L., teren cuprins in zona studiata P.U.Z., situat la limita de nord- est a
terenului de 6197,00 mp, se propune aceeasi zona functionala Zona Unitati Industriale
Depozitare si Productie Agricola, folosinta teren curs constructii.

Drept urmare se propune a fi extinsa zona functionala Zona Unitati Industriale
Depozitare si Productie Agricola cu suprafata de 7847,00 mp ( 6197,00 mp + 1650,00 mp)
proprietate a beneficiarului.

Precizam ca la limita de nord a terenului ce a generat P.U.Z. este constituita si
dezvoltata Zona Functionala destinata unitatilor Industriale, Depozitare si Productie
Agricola.

Configuratia zonele propuse pe terenul studiat P.U.Z. va avea coerenta
urbanistica cu celelalte zone functionale aprobate prin P.U.G.- ul comunei Ghergheasa.
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1. ZONEI DE UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI PRODUCTIE AGRICOLA

Terenul ce a generat P.U.Z. cu Nr. Cadastral 29128 este propus cu zona
functionala - Zona de Unitati Industriale, Depozitare si Productie Agricola.

Pe teren se doreste construirea unor spatii administrative si birouri cu spatii
functionale complementare ( garaj auto, vestiare, arhiva, etc).

Pe teren se propune construirea a doua cladiri:

e C1- cladire cu spatii administrative, garaj auto, vestiar angajati, rezervor apa-
construtie parter cu suprafata construita S= 501,72 mp ( 29,60m X 16,95m).
Inaltimea libera a parterului 5,00 m.

e C2 - cladire cu regim de inaltime parter cu etaj tip mansarda avand:

- la parter 3 birouri , bucatarie cu camera de luat masa, baie, centrala termica,
hol acces cu casa scarii
- la etaj tip mansarda se vor amenaja 3 dormitoare pentru muncitori, o sala de
sedinta, o camare arhiva, doua bai, hol nicel si casa scarii
Inaltimea libera parterului este de 3,00 m si a mansardei de 2,70 m
= Suprafata construita C2 — S=294,93 mp ( 17,40m X 16,95m)
= Suprafata construita desfasurata C2 — S= 589,86 mp

Cele doua constructii C1 si C2 au:
e Suprafata construita S = 796,65 mp ( 501,72 mp + 294,93mp)
e Suprafata construita desfasurata S = 1091,58 mp ( 501,72 mp + 589,86 mp)

Amplasarea acestor doua cladiri se va face conform propunerii din Planul de
ilustrare urbanistica.

Beneficiarul poate dezvolta in viitor investitia initiala, pe terenul liber ramas in
incinta, in limita POT-ului maxim admis de 50% si a CUT-ului maxim admis de 1,00.

Se pot executa constructii pentru spatii de productie agricola, spatii de depozitare,
locuinte de serviciu si anexe tehnice. Acestea se vor amplasate cu respectarea
prevederile Codul Civil si a Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru
aprobarea Normelor de igiena si vor asigura buna functionare a activitatii societatii S.C.
AGRORADMIR S.R.L.

PUZ- ul studiaza si defineste urmatoarele aspecte:
» Circulatii si accese

Se va asigura accesul carosabil si pietonal la zona.

Accesul auto si pietonal la terenul ce a generat PUZ este asigurat din drumul
judetean DJ 203 A situat la limita de sud a amplasamentului .

Drumul judetean DJ 203 A - Boldu-Ghergheasa- Salcioara este drum modernizat
in stare buna care asigura doua fluxuri de circulatie in conditii de siguranta.

S-a definit zona de protectie a drumului judetean DJ 203A — L= 12 m din axul
drumului. Precizam ca aliniamentul frontului construit al noilor cladiri C1 si C2 este la 0
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distanta de 9,40 m fata de limita teren sud spre trotuar drum judetean astfel incat se
asigura o distanta de 17,00 m din ax DJ ( 7,60 m+ 9,40 m).

In incinta se va amenaja o platforma tehnologica de 200,00 mp pentru cladirile C1
si C2, alei carosabile si pietonale care asigura accesul la toate constructiile de pe teren,
platforme gospodaresti si spatii de parcare.

Spatiile de parcare vor respecta prevederile P132/93 - Normativ pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitatile urbane. Dimensionarea locurilor de parcare a fost
calculata conform tabelului 3 pentru constructii administrative- se prevede un loc de
parcare la 10 salariati. In Planul de ilustrare urbanistica s-a amenajat in incinta 34 de
locuri de parcare. In cele doua cladiri C1 si C2 isi vor desfasura activitatea maxim 20 de
persoane astfel ca numarul de locuri de parcare amenajate in incinta respecta normativul.

> Alinierea cladirilor

Constructiile nou propuse vor fi amplasate cu respectarea zonei de protectie a
drumului judetean, a zonei de protectie LEA, zona de protectie retea gaze, a prevederilor
Codul Civil si a Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor
de igiena, fara a afecta terenurile invecinate.

Se propune pentru cladirile noi o retragere fata de aliniament :

e l|a o distanta de 9,40 m fata de limita teren sud spre trotuar drum judetean;
e Jla o distanta de 1,00 m fata de limita proprietate nord si est;
e la o distanta de 2,00 m fata de limita proprietate vest.

S-a definit pe Planul de propunere si reglementari zona edificabila cu asigurarea

accesului carosabil si pietonal la ea.

» Inaltime maxima admisa a cladirilor

Se propune un regim de inaltime de P, P+1 E (P+M — mansarda se considera nivel)
H cornisa maxim -5,70 m, H total maxim - 7,70 m.

» Aspectul exterior al cladirilor

Cladirile noi se vor integra armonios in sit.

Finisajele interioare si exterioare vor fi adecvate functiunii.

La interior se vor realiza zugraveli lavabile, pardoseli din parchet si gresie, placaje
faianta la vestiare, grupuri sanitare.

Constructiile pot avea structura metalica, peretii din panouri termoizolate, beton si
bca, structura pe zidafrie portanta.

Sarpanta se va realiza din ferme metalice si invelitoarea din table cutata tip
sandwich sau tigla metalica.

» Conditii de echipare ediliatara

Se va asigura echiparea edilitara necesara bunei functionari a investitiilor propuse
prin racord la retele pozate la drumul judetean DJ 203 A si prin sistem propriu
(incalzire).
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La amplasament sunt asigurate urmatoarele utilitati pozate pe drumul principal DJ
203 A situat la limita de sud a terenului:

» alimentare cu apa

» alimentare cu energie electrica

» alimentate cu gaze naturale- medie presiune

» retea de canalizare
Incalzirea se va realiza in sistem propriu- centrale termice, centrale electrice, GPL.
Se va defini zona de protectie LEA precum si zona de protectie a retelei de gaze

conform Ordin ANRE 89/2018 tabel 1- distante de siguranta intre conductele de
distributie, racorduri, instalatii de uitilizare , conducte subterane de gaze naturale si diferite
constructii sau instalatii.

Conducta de gaze naturale pozata la drumul judetean este din OL si conform

Ordinului ANRE 89/2018 distanta de siguranta este de 3,00 m la cladirile fara subsol.

Amplasarea cladirilor la o distanta de 9,40 m fata de limita proprietate sud spre

trotuar DJ asigura o distanta de minim 11,00 m fata de conducta OL de gaze naturale.

S-a definit zona de protectie LEA (retea de joasa tensiune) conform legislatiei in

vigoare- respectiv de 6,00 m fata de ax retea. Amplasarea cladirilor la o distanta de
11,40m — 12,00 m respecta zona de protectie LEA.

» Spatii libere si spatii plantate

Spatiile verzi amenajate in incinte vor reprezenta minim 20 % din suprafata
parcelelor.

Imprejmuri

Pentru terenul in suprafata de 6197,00 mp se propune a se realiza o imprejmuire
pentru a asigura securitatea investitiei propuse.

Gardul spre drumul judetean va avea inaltimea de maxim 2,20 m si minim de 2,00
m din care un soclu opac 0 0,60 m si panouri din lem sau fier forjat. Care se
dubleaza cu gard viu.

Gardurile de pe celelalte limitele pot avea inaltime de maxim 2,50 m si pot fi
realizate pe structura metalica cu plase sudate.

. ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Pentru aceasta zona se pastreaza regulametul aprobat prin P.U.G.

3.3. ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Zona are legaturile functionale asigurate de drumul judetean DJ 203 A situat la

limita sud a terenului studiat si de drumul secundar de importanta locala situat la limita de
vest a zonei studiate.
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Drumul de exploatare situat la limita de est a zonei studiate P.U.Z. este folosit
numai pentru accesul la unitate de productie agricola.

Accesul auto si pietonal la terenul ce a generat P.U.Z. va fi asigurat din drumul
judetean DJ 203 A situat la limita de sud a amplasamentului .

Drumul judetean DJ 203 A - Boldu-Ghergheasa- Salcioara este drum modernizat
in stare buna care asigura doua fluxuri de circulatie in conditii de siguranta

Se propune modernizarea si reabilitarea drumului secundar de importanta locala
situatela limita de vest a terenului ce a generat P.U.Z .

S-a definit zona de protectie a drumului judetean DJ 203A - L= 12 m din axul
drumului. Precizam ca aliniamentul frontului construit al noilor cladiri C1 si C2 este la o
distanta de 9,40 m fata de limita teren sud spre trotuar drum judetean astfel incat se
asigura o distanta de 17,00 m din ax DJ ( 7,60 m+ 9,40 m).

In incinta se va amenaja o platforma tehnologica de 200,00 mp pentru cladirile C1
si C2, alei carosabile si pietonale care asigura accesul la toate constructiile de pe teren,
platforme gospodaresti si spatii de parcare.

Spatiile de parcare vor respecta prevederile P132/93 - Normativ pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitatile urbane. Dimensionarea locurilor de parcare a fost
calculata conform tabelului 3 pentru constructii administrative- se prevede un loc de
parcare la 10 salariati. In Planul de ilustrare urbanistica s-a amenajat in incinta 34 de
locuri de parcare. In cele doua cladiri C1 si C2 isi vor desfasura activitatea maxim 20 de
persoane astfel ca numarul de locuri de parcare amenajate in incinta respecta normativul.

3.4. SISTEMATIZARE VERTICALA

Sistematizarea incintei se va face cu alei pietonale si carosabile, spatiu parcare,
spatii verzi, platforma gospodareasca, platforme tehnologice

Sistematizarea verticala va rezolva atat accesul auto si pietonal din incinta cat si
circulatia apei meteorice .

Sistematizarea terenului din jurul constructiei se va face astfel incat sa fie
indepartate apele meteorice de aceasta.

3.5 BILANT TERITORIAL SI INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII

In urma propunerilor din P.U.Z. se obtin urmatoarele zone functionale:

» ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ( cuprinde S=
6197,00 mp terenul beneficiarului ce a generat PUZ la situatia existenta)

» ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI PRODUCTIE AGRICOLA

» (cuprinde S= 6197,00 mp terenul beneficiarului ce a generat PUZ la situatia
existenta)

» ZONA CIRCULATIE CAROSABILA SI PIETONALA

16



BILANT TERITORIAL — ZONA STUDIATA P.U.Z.

ZONE FUNCTIONALE Existent Propus
mp % mp %
ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE ( cuprinde S=6197,00 13729,00 29,72 | 5882,00 12,73
mp terenul beneficiarului ce a generat
PUZ la situatia existenta)
ZONA UNITATI INDUSTRIALE,
DEPOZITARE SI PRODUCTIE AGRICOLA 25691,00 55,61 | 33538,00 72,60
(cuprinde S=6197,00 mp terenul
beneficiarului ce a generat PUZ la situatia
existenta)
ZONA CIRCULATIE PRINCIPALA SI 4129,00 8,94 4129,00 8,94
SECUNDARA CAROSABILA
ZONA CIRCULATIE PIETONALA 2434,00 5,26 2434,00 5,26
SPATIU VERDE AFERENT DRUMULUI 214,00 0,14 214,00 0,14
JUDETEAN
SUPRAFATA TOTALA 46197,00 100,00 | 46197,00 100,00
BILANT TERITORIAL PROPUS PE TERENUL CE A GENERAT PUZ
ZONA FUNCTIONALA Propus
ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI
PRODUCTIE AGRICOLA
mp %
CONSTRUCTII SPATII ADMIISTRATICE C1, BIROURI 1256,00 20,27
C2, LOCUINTE DE SERVICI C3
PLATFORME TEHNOLOGICE - DALATE 2230,00 35,99
CIRCULATIE CAROSABILA DE INCINTA CU ZONA 1692,00 27,30
PARCARE
CIRCULATIE PIETONALA DE INCINTA 258,00 4,16
PLATFORMA GOSPODAREASCA 8,00 0,13
SPATII VERZI INCINTA 753,00 12,15
SUPRAFATA TOTALA 6197,00 100,00 o
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e INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII
Procent de ocupare a terenului

Procentul de ocupare al terenului P.O.T. conform H.G.R. nr 525/1996 pentru Zona
unitati industriale, depozitare si productie Agricola se stabileste prin documentatie
urbanistica respectiv prin prezentul PUZ.

Pentru Zona unitati industriale, depozitare si productie Agricola definite prin
prezentul PUZ . - P.O.T. maxim propus = 50%

Coeficient de utilizare a terenului

Coeficientul de utilizare a terenului CUT conform H.G.R. nr 525/1996 pentru Zona
unitati industriale, depozitare si productie Agricola se stabileste prin documentatie
urbanistica respectiv prin prezentul PUZ.

Pentru Zona unitati industriale, depozitare si productie agricola, definite prin
prezentul PUZ. - C.U.T.maxim propus = 1,00 (P- P+1E, H cornisa maxim -5,70 m, H
total maxim - 7,70 m)

3.6. REGULAMENTUL DE URBANISM

Prin Regulamentul de Urbanism Local aferent prezentului P.U.Z se reglementeaza
regimul de inaltime, P.O.T., C.U.T., echipare edilitara, asigurarea acceselor carosabile si
pietonale, infatisarea constructiilor (structura de rezistenta , finisaje, plastica arhitecturala),
aliniamente fronturi construite noi.

Nu exista zone cu valoare istorica sau monumente ale naturii in zona studiata
P.U.Z.. De asemenea in zona studiata nu sunt zone protejate Natura 2000.

Se pot realiza lucrari de imbunatatirea echiparii edilitare.

Orice constructie va fi conceputa ca un element care sa participe la compozitia
arhitecturala a zonei.

Cladirile vor fi amplasate respectand obligatoriu prevederile Codul Civil si a Ordinul
nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena.

Se va respecta zona de protectie a Liniei Electrice Aeriene, respectiv 6,00 m ax
retea, zona de siguranta retea gaze naturala L= 3,00 m fata de conducta de gaze OL. Se
va defini zona de protectie a drumului judetean DJ 203A — L= 12 m din axul drumului.

In proiectare,executia si functionare a constructiei se vor respecta cerintele
obligatorii de calitate conform Legii 10/1995-1998 privind:
siguranta in exploatare;
siguranta la foc;
igiena , sanatatea oamenilor si protectia mediului;
masuri de protectie a muncii si protejarea mediului inconjurator.

YV VY
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4 ECHIPARE EDILITARA, UTILITATI

Se va defini zona de protectie a retelei LEA conform legislatiei in vigoare- respectiv
12,00 m fata de ax.
Se va asigura echiparea edilitara necesara bunei functionari a investitillor propuse
prin racord la retele pozate la drumul judetean DJ 203 A si prin sistem propriu (incalzire).
La amplasament sunt asigurate urmatoarele utilitati pozate pe drumul principal DJ
203 A situat la limita de sud a terenului:
» alimentare cu apa
» alimentare cu energie electrica
» alimentate cu gaze naturale- medie presiune
» retea de canalizare
Incalzirea se va realiza in sistem propriu- centrale termice, centrale electrice, GPL.
Se vor realiza platforme gospodaresti la care se asigura access carosabil, pe care
se vor amplasa pubele ecologice ce vor fi ridicate periodic de serviciul de salubrizare al
comunei Ghergheasa.

Se va defini zona de protectei LEA precum si zona de protectie a retelei de gaze
conform Ordin ANRE 89/2018 tabel 1- distante de siguranta intre conductele de
distributie, racorduri, instalatii de uitilizare , conducte subterane de gaze naturale si diferite
constructii sau instalatii.

Conducta de gaze naturale pozata la drumul judetean este din OL si conform
Ordinului ANRE 89/2018 pentru cladiri fara subsol distanta minima de siguranta de la
conducat de gaze naturale din OL este de L = 3,00 m fata de constructii.

Amplasarea cladirilor la o distanta de 9,40 m fata de limita proprietate sud spre
trotuar DJ asigura o distanta de minim 11,00 m fata de conducta OL de gaze naturale.

S-a definit zona de protectie LEA (retea de joasa tensiune) conform legislatiei in
vigoare- respectiv de 6,00 m fata de ax retea. Amplasarea cladirilor la o distanta de
11,40m — 12,00 m respecta zona de protectie LEA.

Incalzirea se va realiza in sistem propriu- centrale termice, centrale electrice, GPL.

Se va amenaja in incinta platforma gospodareasca la care se asigura accessul
carosabil, pe care se vor amplasa pubele ecologice ce vor fi ridicate periodic de serviciul
de salubrizare al comunei Ghergheasa.

5. TIPUL DE PROPRIETATE

Terenul ce a generat P.U.Z in suprafata de 6197,00mp este proprietate privata a
beneficiarului S.C. AGRORADMIR S.R.L.si a rezultat prin Act de Alipire nr. 2193 din 06
septembrie 2011 emis de notar public Marin Cristina Eleonora.

Terenul a fost identificat prin documentatie Nr. Cadastral 29128, CF 29128 ,U.A.T.
Ghergheasa si este situat in intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, nr. 140, tarlaua 3,
comuna Ghergheasa, judetul Buzau.
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Zona in suprafata de 6197,00 mp ce urmeaza sa fie reglementata prin Plan
Urbanistic Zonal se afla in intravilanul satul Ghergheasa, strada 1, tarlaua 3, comuna
Ghergheasa, judetul Buzau si are urmatoarele categorii de folosinta:

- 2643,00 mp teren intravilan curti constructii
- 3554,00 mp teren intravilan arabil

Pentru realizarea investitiei propuse, este necesara schimbarea zonei functionale
a terenului beneficiarului in suprafata de 6197,00 mp — Nr. Cadastral 29128 din Zona
locuinte cu functiuni complementare in Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie
Agricola, folosinta teren curs constructii.

Pentru terenul S= 1650 mp proprietate privata a aceluiasi beneficiar S.S
AGRORADMIR S.R.L. , teren cuprins in zona studiata P.U.Z., situat la limita de nord a
terenului mai sus mentionat , se propune aceeasi zona functionala Zona Unitati Industriale
Depozitare si Productie Agricola, folosinta teren curs constructii.

Drept urmare se propune a fi extinsa zona functionala functionala Zona Unitati
Industriale Depozitare si Productie Agricola cu suprafata de 7847,00 mp ( 6197,00 mp +
1650,00 mp) proprietate a beneficiarului, cu folosinta teren curti constructii

Prin documentatia P.U.Z. se pastreaza actuala forma de proprietate a terenurilor.

Zona studiata P.U.Z. cuprinde:
» terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;
» teren proprietate privata de interes local — Primaria Ghergheasa
» teren proprietate publica de interes judetean ( drum judetean DJ2 03A)
» teren proprietate publica de interes local (drum de exploatare, drum
secundar)

Mentionam ca terenul beneficiarului care a generat P.U.Z.-ul nu este in zona de
protectie a monumentelor istorice sau zona protejata Natura 2000.

Prin propunerile urbanistice nu se modifica tipurile de proprietate a terenurilor
pastrandu-se situatia existenta.

6. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
LOCALITATII, CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE
PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

6.1. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORUL PRIVAT

Costurile pentru realizarea investitiei propuse vor fi suportate de beneficiarul
prezentei documentatii.
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Acesta va suporta costurile pentru:
» construire spatii administrative si birouri
» realizarea echiparii edilitare necesare bunei functionari a obiectivului;
» imprejmuire terenului S= 6197,00 mp- teren proprietate a beneficiarului.

6.2.CATEGORII DE COSTURI IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Executarea investitiei propuse nu necesita costuri in sarcina Autoritatii Publice
Locale.

6.3. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE URBANISTICE. MODUL DE INTEGRARE A PROPUNERILOR
DIN P.U.Z. IN ZONA

Realizarea investitiei propusa de beneficiar — CONSTRUIRE SPATII
ADMINISTRATIVE SI BIROURI (P+M) PE TEREN N.C.29128, STRADA NR.1, SAT
GHERGHEASA, COMUNA GHERGHEASA, JUDETUL BUZAU va aduce un plus de
valoare terenurilor libere din zona, va contribui la dezvoltarea zonei functionale —
Zona Unitati Industriale Depozitare si Productie Agricola,

Reglementarile si recomandarile prevazute in Avize si Acordurile autoritatilor se vor
prelua in documentatia urbanistica si in regulamentul de urbanism aferent P.U.Z.-ului.

Propunerile din prezentul studiu tine cont de reglementarile P.U.G.-ului aprobat,
urmarind sa rezolve intentile si dorintele investitorilor, incadrarea noilor investitii in
tendintele de dezvoltare ale zonei studiate P.U.Z.

INTOCMIT,
arh. NICOLETA TOMESCU
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