= PLAN URBANISTIC ZONAL
wl PENTRU REALIZAREA INVESTITIEI: Construire locuinta individuala de vacanta
:)V Satul Varf, Comuna Naeni, Judetul Buzau

MEMORIU GENERAL
PLAN URBANISTIC ZONAL

Denumirea proiectului/obiectivului de investitii: Construire locuinta individuald de vacanta si elaborare.

P.U.Z. —introducere in intravilan
Amplasamentul: satul Varf, comuna Naeni, Jud. Buzdu, teren extravilan, cod postal 127390, nr. cad.
20888, 79, P197/1

Beneficiarul investitiei: TEl MARIUS OVIDIU

Elaboratorul studiului: REDV Birou de arhitectura si urbanism SRL

Coordonator proiect: urbanist diplomat dr. Mihai-Radu Vanturache

|
D
o

1/14



PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU REALIZAREA INVESTITIEI: Construire locuinta individuala de vacanta
Satul Varf, Comuna Naeni, Judetul Buzau

CUPRINS

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

CAPITOLUL 3 — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
CAPITOLUL 4 — INVESTITIA PROPUSA SI JUSTIFICAREA ACESTEIA
CAPITOLUL 5 - CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE

ABREVIERI

CLLT: Coeficient de utilizare al terenului
P.O.T. Procent de ocupare al terenului
P.U.D. Plan urbanistic de detaliu

P.U.G. Plan urbanistic general

P.U.Z Plan urbanistic zonal

U.AT. Unitate teritoriald de referinta

2/14




Q = PLAN URBANISTIC ZONAL
Wl PENTRU REALIZAREA INVESTITIEI: Construire locuinta individuala de vacanta
DV Satul Varf, Comuna Naeni, Judetul Buzau

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECTULUI: Construire locuinta individuala de vacanta si elaborare PUZ - introducere in
intravilan, satul Varf, comuna Naeni,Jud. Buzdu

LOCALIZARE: tarlaua 9, parcela 197/1, comuna Ndeni, judetul Buzdu

BENEFICIAR: TEI MARIUS-OVIDIU

PROIECTANT: S.C.REDV BIROU DEARHITECTURA SI URBANISM S.R.L.

COORDONATOR PROIECT: urbanist diplomat dr. Mihai-Radu Vanturache

DATA ELABORARII: august 2021

1.2.  OBIECTUL SI NECESITATEA DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Prezenta documentatie de urbanism isi propune extinderea intravilanul localitatii Varf, avand in
vedere faptul ca distanta de la limita intravilanului existent pana la terenul studiat (numar cadastral
20888) este de aproximativ 36 metri.

Terenul este situat in extravilanul comunei Naeni, judetul Buzdu, tarlaua 9, parcela 197/1 inscris in
cartea funciara nr. 20888, a comunei Ndeni, cu numarul cadastral 20888 proprietatea domnului Tei
Marius — Ovidiu.

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de construire,
functionarea amplasamentului, Tnaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.),
procentul de ocupare a terenului (P.0.T.), retragerea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei.

Continutul documentatiei de urbanism va raspunde cerintelor din Ordinul 176/N/2000 al M.L.P.A.T.,
precum si ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001 si va trata urmatoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea retelei stradale;

- organizarea urbanistic — arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane;

- indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, P.O.T., C.U.T. etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- zone protejate si servituti, permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate, incluse in

regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z,;
- actualizarea planurilor topografice.

Avand in vedere prevederile Legii 350/2001, se va studia unitar si coroborat o zond mai mare ce va
face obiectul studiului documentatiei de urbanism si va fi delimitata astfel:

- La nord: proprietate privata Tei Marius-Ovidiu;

- Lasud: proprietate privata Tei Marius-Ovidiu;

- La est: proprietate privata Tei Marius-Ovidiu;

- Lavest: drumul de exploatare (De).
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1.3; SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la bazd urmatoarele

acte normative si documentatii de urbanism:

» Avizul de oportunitate nr. 22/18.08.2021
» Certificat de urbanism 102 din 05.07.2021, emis de catre Consiliul Judetean Buziu;
» PLANUL URBANISTIC GENERAL Potrivit P.U.G. Nieni aprobat prin Hotararea Consiliului Local

Ndeninr. 4/23.01.2019

Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare,

Regulamentul general de urbanism aprobat prin Hotdrdrea de Guvern nr. 525/1996, cu

modificdrile ulterioare, precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si

aprobarea regulamentelor locale de urbanism,

» Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu modificarile

ulterioare,

Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare,

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,

Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizat3,

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare,

Legea nr. 226/2013 privind aprobarea Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 164/2008

pentru modificarea si completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului,

Hotararea de Guvern nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si

private asupra mediului,

» Hotdrarea de Guvern nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
madrimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica,

» Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igieni si sinitate
publica privind mediul de viata al populatiei,

» Ordinul nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism,

» ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strézilor in localititile
urbane,

» ORDIN M.LP.A.T. 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul cadru al planului urbanistic zonal”,
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CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. INCADRAREA TN LOCALITATE SI IN PREVEDERILE P.U.G

Terenul care genereaza documentatia de urbanism P.U.Z. are nr. cad. 20888, T9, Parcela 197/1 din
satul Varf, Comuna Naeni, jud. Buzau (figura nr. 1).
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Figura nr. 1 —Incadrare in teritoriu la nivel judetean

Zona de studiu include, de asemenea, un areal propus a fi reglementat prin P.U.Z. cu scopul de a
construi, in final, printre altele, o locuintd individuala pe terenul cu nr. cad. 20888, Suprafata terenului

studiat este de 500 mp.

Legenda
= Terenul studiat-ne. cad. 20888
D Zona studiath
Zona de anahza
Limita intravitan satul Varf
UAT-Comuna Naeni

M L T IKilomelers
08

0 007 0.15 03 045
Figura nr. 2 — Localizarea teren studiat si cele doud scenarii
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Terenul studiat este:

e localizat in comuna Naeni, localitatea Varf, judetul Buzau.

e Comuna Naeni (UAT-ul) are o suprafata de 4.417,72 Ha*;

e Comuna Ndeni este amplasata in vestul judetului Buzdu, |a limita cu judetul Prahova;

e Comuna Ndeni are in compunere urmatoarele localitati (sate)*:

o Satul Naeni (cu suprafata intravilanului de 69, 32 Ha si o populatie de 602 persoane;

Satul Prosca (cu suprafata intravilanului de 34,74 Ha si o populatie de 253 persoane;
Satul Fintesti, cu suprafata intravilanului de 101,34 Ha si o populatie de 659 persoane;
Satul Fantanele, cu suprafata intravilanului de 26,72 Ha si o populatie de 139 persoane;
Satul Varf, cu suprafata intravilanului de 9,97 Ha si o populatie de 152 persoane.

O O 0 ©

Notd: Comuna Ndeni are in compunere 5 localitdti, o suprafatd de 4.471,72 Ha si un intravilan cu
suprafata totald de 242,07 Ha, adicd 5,48% din suprafata UAT-ul comunei Ndeni (figura nr. 3).
Populatia comunei Ndeni, conform datelor statistice publicate pe portanul ANCPI, sectiunea
L,Geoportal”, este de 1805 persoane (figura nr. 4).

Localitatea
Varf
Localitatea 4%
Prosca
14%

Localitatea
Naeni
29%

Localitatea

Fintesti Localitatea
42% Fantanele
11%

Figura nr. 3 — Suprafatele de intravilan din Comuna Naeni, jud. Buzdu

! Conform datelor geospatiale descircate de pe site-ul ANCPL in data de 16.12.2020, https://geoportal.ancpi.ro/portal/home/
* Conform datelor geospatiale descircate de pe site-ul ANCPI, in data de 16.12.2020, https://geoportal.ancpi.ro/portal/home/
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Localitatea Prosca

Localitatea Fintesti P
Localitatea Fantanele 6,727
Localitatea Naeni F
Localitatea Varf 9,975

®Numar populatie  ®Suprafata intravilan

Figura nr. 4 — Suprafata intravilanului raportat la numarul populatie

2.2. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Relief:

Din punct de vedere geomorfologic, zona studiatd este situatd in zona coliniard a judetului, grupa
sudicd a Subcarpatilor Buzdului (Dealurile Istrita - Ciolacu), unitatea Dealul Istrita, subunitatea
Dealurile N&enilor. Structural zona este caracterizatd de imbinarea culmilor deluroase cu bazinete
depresionare.

Relieful, alcatuit din suprafete cu inclinari si orientari diferite datoritd faliilor locale frecvente si a
duritatii diferite a rocilor care vin in contact, prezinta numeroase procese de eroziune in suprafatd, de
la slab3 la puternicd, pe suprafetele moderat — puternic inclinate, favorizate de prezenta materialelor
neconsolidate, friabile, de la grosiere la fine.

Hidrologia si hidrogeologia:

Din punct de vedere hidrologic, perimetrul studiat este situat in bazinul raului lalomita, zona fiind
drenatd citre afluentul acesteia, Sarata. Reteaua hidrografica de suprafatd este formata din cursuri cu
caracter torential — Paraul Naianca.

Clima:

Clima este temperat continentald, prezentand aspecte specifice zonei de silvostepa, cu nuante
caracteristice climatului de deal, si in particular determinate de bazinetul depresionar Ndeni. Acestea
favorizeaza patrunderea maselor de aer mai cald din cdmpie, zona beneficiind de un climat local mai
bland.

Temperatura medie anual3 a regiunii este de +9,8°C. Fatd de aceastd medie, exista usoare diferentieri
impuse de altitudine si orientarea versantilor. Pe versantul sudic temperatura creste usor uneori pana
la 10,5°C.

Media multianuald a precipitatiilor este de 550 — 600 mm/an, insa fata de aceasta sunt ani ploiosi, cu
frecventd mare a circulatiei sudice ciclonale, cand cantitatile ajung la peste 700 mm/an, dar si ani
secetosi, cand mediile anuale scad sub 450 mm sau chiar sub 400 mm.

Vanturile prezinta variatii de directie, frecventa si intensitate, atat in legaturd cu circulatia maselor de
aer, cat si cu particularitatile geografice locale.
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2.3. REGIM JURIDIC

Zona studiatd prin documentatiei de urbanism “Construire locuintd individualad de vacanta si elaborare
P.U.Z. - introducere in intravilan”, in suprafatd de aproximativ 500,00mp, tarlaua 9, parcela 197/1
fnscris in cartea funciard nr. 20888 a comunei Ndieni, cu numadrul cadastral 20888 se afld in
extravilanul comunei Naeni, judetul Buzdu si este proprietatea domnului Tei Marius — Ovidiu conform
actului de vanzare cumpadrare cu incheiere de autentificare nr. 5669 din 12 decembrie 2019 la Biroul
Notarial Vasile Victor si Asociatii.

2.4, CIRCULATIA
Terenul studiat are o suprafatd de 500,00 mp?;
e Este amplasat in partea de nord-est a comunei, in localitatea (satul) Varf;
e Accesul la parcel3 se realizeaza printr-un drum de exploatare (De), drum ce se ,alimenteaza”
din DC41;
e Drumul comuna DC41 (care are o lungime de 3,7 km) trece prin localitétile Varf, Fantanele si Naeni
si se descarcd in drumul judetean DJ 2058 (figura nr. 5);

’

Figura nr. 5 - Reprezentare grafica Dj 2058 Figura nr. 6 — Reprezentare graficd DC 41

e Drumul judetean Dj 205B (care are o lungime de 7,45 km), pe relatia nord-sud (catre
localitatea Varf), alimenteaza localitatea Ndeni (comuna N&eni) si localitatea Sdhdteni (comuna
Sahateni), (figura nr. 6) si se descarca in Drumul National DN 1B, in dreptul localitatii Sahateni;

e Cea mai apropiatd localitate ,oras”, fata de terenul studiat, este Mizil, jud. Prahova (plansa de
incadrare - UDQD);

e Municipiul Buziu este amplasat |a est, fata de terenul studiat, la aproximativ 38,8 km*

e Accesul feroviar: prima statie Cf este in localitatea Sdhateni la aproximativ 11,72 km.

3 Conform extras de carte funciard nr. 71363 din 20.05.2021, pentru terenul cu nr. cad. 20888, T9, P197/1

4 Conform Google maps, interogat in data de 16.12.2020,
hitps://www.google.ro/maps/dir/ V2 C3%A2rf{/Buz®C4%83u/@45.0887185,26.4946246,31059m/data=!3m 1 ! 1e3'14m13!4m 12! Im5!1m1!150x40b3db301
46124db:0xfb929bb0992¢93d0!12m2! 1d26.5042081!2d45.115907! 1m5! 1m1! 1s0x40b15fd8fd6fT6af0xc32cfa9242cacca!2m2!1d26.8171122!2d45.13711
09%hl=ro
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K.

Nota: Terenul studiat, cu nr. cad. 20888, din localitatea Viérf, comuna Ndeni, jud. Buzdu are acces auto
din DN 1B prin D] 205B, DC41 respectiv drumul de exploatare pe directia este-vest. Accesul la statia CF
se realizeazd prin arterele de circulatie mentionate mai sus.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
In prezent, amplasamentul ce a generat prezenta documentatie este liber de constructii conform
extrasului de carte funciara.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau
extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in
conformitate cu prevederile art.18, alin (221) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
Hotararea de Guvern nr.525/1996, cu modificarile ulterioare.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordare la reteaua de alimentare cu apa din zond. Apa va fi
utilizata pentru asigurarea necesitatilor igienico-sanitare si a apei menajare.

Evacuare ape uzate

Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare publica, apelor uzate se va face prin tuburi
de scurgere PVC/PP, care vor fi deversate in canalizarea stradala existenta.

Asigurare agent termic

Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate printr-o centrala termicad pe lemne.

Asiqurare energie electricd

Asigurarea energiei electrice se va asigura din reteaua de medie tensiune, existenta in zona.
Gestionarea deseurilor

Cantitatile de deseuri generate in perioada constructiilor sunt dependente de sistemele constructive
utilizate si de modul de gestionare a lucrarilor. Pentru toate deseurile generate se va realiza sortarea la
locul de producere si depozitarea temporara in incinta.

Deseurile rezultate in urma desfasurarii activitatilor de constructie — montaj (codificate conform
Hotdrarii de Guvern nr. 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei
privind deseurile periculoase, Anexa 2) sunt urmatoarele:

- deseuri menajere (20 03 01),generate din activitatea angajatilor; se vor depozita in container si
vor fi predate pe baza unui contract catre serviciul de salubrizare al localitatii; volumul va varia
zilnic, in functie de numarul echipelor implicate in lucrari;

- deseuri reciclabile: deseuri de hartie si carton (20 01 01), deseuri de ambalaje de plastic (15 01
02), pentru care se recomanda colectarea si depozitarea separata, in recipiente adecvate,
special destinate, urmand a fi predate citre societati autorizate, in vederea valorificarii;

- deseuri de constructii: pAmant si piatra rezultatd din excavatii (17 05 04), deseuri metalice (17
04 05), resturi de beton (17 01 01), lemn(17 02 01); fractiunile reciclabile se vor valorifica prin
unitati autorizate; deseurile inerte pot fi utilizate ca materiale de umpluturd la indicatia si
cerinta autoritatii locale ce emite autorizatia de constructie sau pot fi depozitate intr-un
depozit pentru deseuri inerte.
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Deseurile de constructie rezultate in general din activitatea de edificare a cladirilor pe amplasament
sunt reprezentate in proportie de 70-80% de deseuri inerte (betoane, elemente de zidarie).

2.7. PROBLEME DE MEDIU S| MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Zona studiata nu ridicd probleme de mediu, fiind situatd in afara arealelor protejate, iar lucrarile propuse
nu impun adoptarea unor mdsuri speciale de protectie a mediului, ele constdnd in mdsurile obisnuite ce
trebuie avute in vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in ceea ce priveste protejarea
impotriva poludrii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, masuri de protectia muncii, etc.
Pe perioada de implementare a proiectului, fiind lucrari limitate in timp nu se prognozeazad un impact
negative asupra calitatii biodiversitati in zona.

Factor de mediu apa

Conform caracteristicilor proiectului propus se prevede prelevarea de apd din sursa subteranad sau de
suprafatd din zona amplasamentului, nu vor fi afectate in plan secundar alte activitdti dependente de
aceasta sursa.

Nu se vor evacua ape uzate neepurate si nici ape uzate epurate in emisar natural, deci nu va exista
potential impact asupra calitatii apelor de suprafata indusa de o astfel de actiune.

Tinand cont de caracteristicile apelor uzate generate (menajere), exista premisele necesare ca aceste
ape s3 respecte la evacuarea in reteaua de canalizare indicatorii de calitate impusi de NTPA 002/2005.

Factor de mediu aer

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, se va inregistra influenta asupra calitatii aerului
pe perioada de constructie, ca urmare a excavarii si manipuldrii pamantului. De asemenea, mijloacele
de transport si utilajele folosite pentru realizarea lucrarilor vor genera poluanti caracteristici arderii
combustibililor in motoare (NOx, CO, pulberi, metale grele, etc..). Regimul emisiilor acestor poluanti
este, ca si in cazul emisiilor de pulberi generate de excavdri, dependent de nivelul activitatii zilnice,
prezentand o variabild substantiald de la o zi la alta, de la o faza la alta a procesului de constructie.

O sursa de praf suplimentard e reprezentatd de eroziunea vantului, fenomen ce insoteste lucrdrile de
constructie. Fenomenul apare datoritd existentei suprafetelor de teren expuse actiunii vantului,
urmare a decopertarii solului.

Dupa finalizarea obiectivului se va inregistra presiune suplimentara asupra acestui factor de mediu in
cazul arderii combustibilului in central termicd. Dat fiind ca se va folosi lemn natural, impactul generat
asupra calitatii aerului va fi minim.

Factor de mediu sol/subsol
Se va Tnregistra impact negative redus, pe termen scurt, urmare a fenomenelor de tasare in zonele
ocupate temporar pentru implementarea proiectului. Asupra solului din zond se pot inregistra
modificari calitative sub influenta poluantilor din aer. Este insa o lucrare de dimensiune medie, fara o
dislocare masiva de personal si utilaje in zona, astfel incat se preconizeaza inregistrarea unor influente
cuantificabile in acest sens.

Impactul in zond construitd se va inregistra pe termen lung, durata de viata a constructiilor.
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Factorul de mediu biodiversitate
Terenul studiat are destinatia in planurile de urbanism aprobate, conform mentiunilor din certificatul
de urbanism, de locuinta individuala si dotari tehnico — edilitare aferente acestei functiuni.

Din punct de vedere al amplasarii proiectului fata de ariile natural cu statut special de conservare,
acesta se situeaza in afara acestora.

Pe perioada implementarii proiectului, fiind lucrari limitate in timp, nu se preconizeaza un impact
negativ asupra calitatii biodiversitatii din zona.

Pe perioada de functionare a obiectivului propus pe terenul ce a generat P.U.Z.-ul nu se vor inregistra
presiuni suplimentare asupra factorului de mediu biodiversitate fata de situafia prezenta.

Peisajul
In timpul realizarii lucrarilor peisajul va fi afectat de prezenta utilajelor si a echipelor de muncitori, de
organizarea de santier.

Efect de modificare a peisajului actual 7l va avea edificarea constructiei, dar pe termen lung, pe durata
de viatd a obiectivului. Nu se va inregistra impact negativ vizual final al obiectivului, dat fiind tipul de
proiect si raportarea la caracteristicile zonei.

Mediul social si economic
Activitatea propusa nu va avea impact asupra caracteristicilor demografice ale populatiei locale, nu va
determina schimbari majore de populatie in zona.

Pe perioada executiei lucrarilor de constructii, asupra populatiei impactul va fi minim (obisnuit pentru
acest tip de lucrari) si se vor manifesta in special asupra cladirilor imediat invecinate. Impactul va fi
numai pe termen scurt (pe durata executiei lucrdrilor) si va afecta un numar redus de persoane.

Functiunile propuse prin P.U.Z. nu vor afecta din punct de vedere al protectiei mediului zonele
invecinate.

2.8. OPTIUNILE POPULATIEI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare a zonei, se doreste modificarea reglementarilor urbanistice a
terenurilor in vederea valorificarii potentialului urbanistic si economic al acestora in paralel cu
dezvoltarea infrastructurii tehnico — edilitare.

Pe terenul ce a initiat elaborarea P.U.Z.-ului se doreste studierea oportunitatii edificarii unui imobil cu
functiunea de locuinta individual de vacanta, cu regim de inaltime P+1Etaj.
2.9. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE — JUSTIFICARI
Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism analizeaza:
» Oportunitatea mobildrii urbane a unor terenuri situate in zona studiatd in concordanta cu
respectarea prevederilor legale referitoare la:
o compatibilitatea functiunilor in zona studiata, conform art. 14 al Hotararea de Guvern
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare;
o asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014;
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o asigurarea acceselor obligatorii la lot;
o asigurarea locurilor de parcare necesare n incinta proprietatii.

CAPITOLUL 3 — PROPUNERE

3.1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA— REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI PROPUSI
Elaborarea documentatiei de tip P.U.Z. reprezinta o conditie obligatorie prin Certificatul de urbanism
emis de catre Consiliul Judetean Buzau nr. 102 din 05.07.2021.

Zona de studiu include, de asemenea, un areal propus a fi reglementat prin P.U.Z. cu scopul de a
construi, in final, o locuinta individuald pe o parte din terenul cu nr. cad. 20888. Suprafata terenului
propus a fi alocat locuintei de vacantd va avea o suprafata de 500 mp.
Introducerea in intravilan presupune:

a) Extinderea intravilanului localitatii Varf, avand in vedere faptul cad distanta de la limita

intravilanului existent pana la terenul studiat (cu nr. cad. 20888) este de aproximativ 36 metri;

b) Utilizari admise: locuire individual3;

¢) Utilizari admise cu conditionari: case de vacanta (o singura unitate individual/parceld).

d) Regim maxim de inaltime: P+1Etaj;

e) P.O.T. propus, maximum: 30%;

f) C.U.T. propus, maximum: 0,6.

MODUL DE INTEGRARE A NOILOR REGLEMENTARI IN ZONA

Noua reglementare urbanistica va prelua aspectele generale, cuprinse in documentatia de urbanism
P.U.G. a comunei Naeni, jud. Buzau si le va detalia sub forma integrate, dupa functie, functiune si
functionalitate.

Functia

Terenul care a generat documentatia de urbanism P.U.Z, va fi reglementat in baza noii parcelri.
Asadar, functia noii documentatii P.U.Z. este aceea de a extinde reglementarea urbanistica din P.U.G.
prin operatiuni funciare, de parcelare.

Functiunea

Noua reglementare, bazatd pe analiza morfologicad a parcelarului existent, va propune noi operatiuni
de parcelare, conform tipologiei existente (suprafatd, deschiderea aliniamentului, etc.) si a
geomorfologiei terenului. Tn functie de aceastd reglementare, noua functiune principald va fi de
locuire individuald, cu regim mic de indltime (P, P+1E), cu regim izolat de construire/amplasare pe lot.
Tn cazuri bine justificate (adica in functie de concluziile studiilor de fundamentare cu, caracter analitic)
vor fi propuse locuintele individuale de vacanta (o singurd unitate individuald/lot).

Functionalitatea

Orice reglementare urbanistica trebuie sa fie functionala (sa-si indeplineasca scopul stabilit prin P.U.G.,
in cazul de fatd). Tn acest context, noua functiune reglementatd (cea de locuire individuald) este
compatibild cu cea existentd. In fapt, noua reglementare, prin P.U.Z. ,continud”, la nivel spatial-
configurativ, locuirea individuala.

3.2. REGIMUL JURIDIC

Terenul care genereaza documentatia de urbanism P.U.Z. situat in extravilanul comunei Naeni, judetul
Buzdu are nr. cad. 20693, T9, Parcela 197/1 din satul Varf. Prezenta documentatie de urbanism fsi
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propune introducerea partiala in intravilan si reglementarea terenului mai sus mentionat.

3.3. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Aceste prevederi sunt mentinute de prezenta documentatie de urbanism, cu mentiunea cd este
necesara perfectarea operatiunilor notariale care sd certifice modificarile de limite cadastrale aferente
largirii strazilor, astfel incit sa fie posibild trasarea strazilor, trecerea respectivelor suprafete de teren
in administrarea municipalitatii si cuprinderea lor in viitoarele programe de extindere si modernizare a
retelei stradale a comunei Naeni. Largirea si/sau modificarea traseului circulatiilor carosabile
reglementate prin prezentul P.U.Z. se vor face cu respectarea procedurilor legale in vigoare privind
proprietatea publica, prin declararea ca utilitate publicd a terenurilor afectate de traseul si/sau
ampriza strazilor, urmata de perfectarea actelor notariale care s3 ateste schimburile de teren sau alte
tranzactii efectuate pentru materializarea circulatiilor publice respective. Abia apoi se poate trece la
inscrierea acestor modificari in Cartea Funciara a localitatii, prin actualizarea cadastrelor.

3.4. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Se propune urmatoarele reglementari:

ZRL1 - locuinte individuale cu maxim P(parter)+1E(etaj) niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie
Utilizari admise:
- locuinte individuale cu maxim P(parter)+1E(etaj) niveluri in regim de construire insiruit, cuplat
sau izolat;
- functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, medicina etc.) in
limita a maxim 25% din A.C.
Utilizari admise cu conditionari:
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea n calculul coeficientului de utilizare a terenului a
unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
- autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;
Indicatori urbanistici maximi aprobat;i:

» regimul de inaltime maxim: P(parter)+1E(etaj) (se admite mansardarea clddirilor, cu luarea in
calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul
mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent);

POT maxim 30 %;
CUT maxim 0,6.

VvV V¥

Bilant teritorial existent teren ce a initiat P.U.Z.:

S teren neamenajat liber de constructii = 500,00 mp (100%)
S circulatii = 0,00mp (0,00%)

S spatii verzi = 0,00mp (0,00%)

S construit = 0,00mp (0,00%)

Bilant teritorial propus teren ce a initiat P.U.Z.:

S teren = 500,00 mp (100%)
S construit = 150,0 mp (30%)
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Sverde = 175,0 mp (35%)
S circulatii = 175,0 mp (30%)

REGIM DE INALTIME

Regimul de indltime maxim: P(parter)+1E(etaj) (se admite mansardarea clidirilor, cu luarea in calculul
coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfisurate pentru nivelul mansardei de maxim
60% din aria unui nivel curent);

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
maximum —30%;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
maximum —0,6;

3.5. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona studiatd nu dispune de retele de utilitati: alimentare cu apé, canalizare si alimentare cu energie
electrica. Extinderile de retele sau mdririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de
cdtre beneficiari, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau
extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in
conformitate cu prevederile art. 18, alin (221) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
Hotarare de Guvern nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

CAPITOLUL 4 — CONCLUZII S| MASURI TN CONTINUARE

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32, alin.
(1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificérile ulterioare, ele detaliazd reglementirile aprobate prin
P.U.G. Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordondrii
dezvoltdrii urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibratd, la protectia
patrimoniului natural si construit, la imbunatatirea conditiilor de viat3, precum si la asigurarea
coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificirile ulterioare.
Reglementdrile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intdmpinarea tendintelor de dezvoltare ale
zonei.

Coordonator_,. .
dr. urb. Mihai Rady)
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