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FpZA:
P.U,Z.- PLAN URBANISTIC ZONAL

MEMORIU GENERAL

I. ]NTRODUCERE

1.I. DATE DE RECUI{OASIERE A DOCUMEI{TATIEI

- DENUMIREA:

PLAN URBA]{ISTIC ZONAL. C-O}ISTRUIRE LOCUINTA P+1+If,r18, p685, sAr cANDEsil, cortauN-n'vEni-i#i, 'ruoeru,_
BUZAU

. BENEFICIAR:

NICA LORELA DIANA

j:X"ffT:'l'l in Municipiul Buzau' Bulevardul unirii, bl. P6, etai 7, ap. 2s,

- PROIECTANT:

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
arh, NTCOLETA TOMESCU aut.98/200



1.2. OBIECTIVUL LUCRARII

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea beneficiarul NICA LORELADIANA care doreste sa construiasca o locuinta cu regim Oe-inaiti,;;-p+1+M pe 1"r"rr1proprietate privata situat in exhavitanut satului CanJJiii, .orJnu"V"rne"ti, tartaua 18,parcela 685. Nr. cadastral22gl4 judetul Buzau.
lerenul pe care se doreste re€lizarea^inv-estitiei 

. 
este in suprafata de 258O,OO mp,Nr. Cadastral 22814 , Carle Funciara 222814 , U.e.f. Velnesti'si este situat inextravilanul satului Candesti, comuna V-emesti , tarlaua ia, prr""L ffi ird"trt Br.uu.

--.- Terenul a fost dobandit de beneficiar prin Contru"iA! oon"tiulir. zaZA din 31 jutie
2012 emis de notar public Stefan Vergu .

-- Pentru *-arizatea investitiei propuse beneficiarur a obtinut certificatur deUrbanism nr 01. din 04.01.2022 emls.Oe piimarla C"-rr""i V"i"".ii irdetut Buzau prjncare s-a soricitat eraborarea unui pran urbanistic zon"r 
""ru 

i*rro"Grlnur beneficiaruruipentru stabitirea obiectivelor, actiunilor si masuriioi ;; ;";;;;-;;."nei studiate inP U z pe baza unei anarize murticriteriare. a situatiei exLienie li Joi"Lr" 
"u 

propunerirePlanului urbanistic cenerar ar comunei vernesti si 
", 

i;;;;ir";;1";rrare urbanisticaa zonei.
Prin P.U.Z. vor fi determinate configuratiile zonelor functionate pe terenulproprietate privata a beneticiarutui, astfer incat ia se joata ie"li.uinJ"Jiiii" propr"".

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc urmatoarele;

> Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti

Stalilirea zonelor funclionale pe terenul luat in studiu p.U.Z.;- xegtementari privind dimensionarea, funcflonalitatea si aspectul arhitectural alconstructiilor viitoare;
- lntegrarea armonioasa a noilor propuneri in unitatea teritoriala de referinta;- Circulatia juridica a terenurilor.

> Reglementari cu privire la:

- Regimulde inaltime al viitoarelor constructii;

ll999!yl de ocupare at terenului p.O.T., ln conformitate cu prevederile HGR nr.S2Sh9g6i
- Coeficient de utilizare alterenului C.U.T_ :- Echiparea tehnico edilitara , asig-urarea.utilitatilor conform posibiljtatitor existente peteren cu respectarea prevederiror specitice oin avizetoi offiii"iilLiint"r""rt".
> Reglemetari privind asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor:

- Accesele auto sl pietonale la zonele functionale propuse;- Locuri de parcare;
- Reglementarire si recomandarire prevazute in avize - acordurire autoritatiror.

> Consecintele economice si soclale ale realizarii investiei:

- Categorii de costuri suportate de investitorul privat si categorii de costuri in sarcinaautoritatilor locale



P.U.Z.-ul va stabi obiectivele, actiunile si masurile de dezvoltare a zonei
studiate pe baza unei anarize murticriteiiare a situatiei "iiit*i. in JJrirr" ., tendrnterede dezvoltare urbanistica a zonei si cu propunerire ain iianui i.r-io-*i"ti" cenerar arComunei Vernesti, cu defintrea Regulamentutui tocat Oe uiUanisii?rent p.U.Z._ului
studiat.

1.3, SURSE DE DOCUMENTARE

Elaborarea PUZ-ului s-a facut cu respectarea Metodologiei de elaborare sicontinutul cadru al Planului Urbanistic Zonal coroborata 
", 

pr.ruO"rtf" efunului Urbanistic
General al Comunei Vernestj si Regulamentul Local Oe Urlianjsm.

- Legea 50/1991
- chidulde aplicare al R. G.U. aprobat prjn Ordinut MLpAT nr.21i N/10.04.2000
- Propunere de dezvoltare Ia nivelul locititatii _ e.U.OiproOai pentru

Comuna Vernesti
- Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar
- Legea nr.69/199.1 privind Administratia publica Locala (Republicana)
- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza Oe-rif,taie prOfrca
- Legea nr. 10/199S privind calitatea in construclii
- Legea nr. 137l.lgg5 privlnd protectia mediului
- HGR nr. 101 din .1997 privjnd normele speciale si marimea zonelor de protectie
sanitara

-Legeanr. 7/1996 prlvind cadastru si publicjtatea imobiliara
- Legea nr. 84/,1996 privind imbunatatirile funciare
- Ordinul M.L.p.A.T. nr.8O/N/18_i 1_1996
- Ordinut M.L.P.A.T. .211N1O-04_2OOO
- HGR nr.52S din i996 pentru aprobarea R.G.U.
- Codul Civil
- Ordinul nr. 11912014 al Ministerului.sanatatii pentru aprobarea Normetor de igienasisanatate publica privind mediul de viata aliopulati;i 

'- -- '-'
- Ghidul pentru elaborararea si aprobarea reguiamentelor locale de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.I. RELATII IN TERITORIU

Zona ce utmeaza sa fie reglementata prin plan Urbanistic Zonal se afla inextravilanul satului Candesti, comuna Vernesti , tarlaua fA, p"i""f" 6Ai, jroetul Buzau.Prin prezenta documentatie p.U..Z. se u" ,"gf#;rti--nl ilnctionala pentruterenut ce a generat p.U.z. spre ai permite ueneficiarutii saieJzezeinvestifia propusa.Zona studiata p.U.Z. este situata in imediata 
"""i;;Lb f; de intravitanulaprobat pentru satur candesti, comuna vernesti, ter"nrr 

"" 
u !"n"i"t etlz invecinandu_sela limita de sud si sud-vest cu intravilanul aprobat.



Se propune o zona studiata p.U.Z. in suprafata de 52g6,00 mp ce cuprinde terenulce a generat p_U.2. in suprafata de 25g0,OO mp, zona care este deli;itata grafic astfel:

) la nord - drum exploatare
> la est - teren extravilan proprietate privata Teodor l\4arian Nr. Cadastral

22815 - teren folosinta Iivada> la sud - terenuri proprietate privata extravilan teren nr. Cadastral 22g15
proprietar Teodor Marian
_teren intravilan ce apartine de Agentia Domeniilor Statului;> la vest - drumde importanta locala _ stradi nr.+ Fermei

. _Zona arc legaturile functionale asigurate de drumul de importanta locala _ Stradanr.4 Fermei, ce debuseaza in Skada Sar-bilor a""r.t, tu"anA feglxrra cu drumul nationalDN '10 Buzau- Brasov in intravilanul satului Candesti.

. _ 
Terenul ce a generat p.U.Z in suprafata de 25go,0omp este proprietate privata abeneficiarului NtCA LORELA DtArue si i fost OoOanJ,t-pi, CJ"I.Ji" donarie, nr. 2676din 31 iulie 2012 emis de notar pubtic Stetan Verg; .ieienri-" ro"t identiflcat prindocumentatie cadastrata 22Aj4, Carte funciara 2281+iU.A.i. V"r*"ji
Pentru rearizarea investitiei propuse este necesara introducerea in intravilan a uneisuprafete de 755,00 mp din suprafata iotata Oe ZSSO,OO mp.

.. Suprafata de 755.00 mp (. din totalul de 258O,OO mp) pe care se propunerealizarea constructiei este delimilate astfel:

> la nord - pe 19,46 mdrum exploatare;> la est -pe 30,00 m rest proprietate Nica Lorena_ teren ce ramane
extravilan;

> la sud - pe 7,20 m rest proprietate Nica Lorena _ teren ce ramane
extravilan ;

_pe 7,20 m teren intravilan ce apartine de Agentia Domeniilor
Statutui

> la vest -pe4,30m+ Z,S2m+ 1lS,1O m drum de importanta locala _
strada nr. 4 Fermei

. Accesur auto si pietonar ra teren este asigurat din cere doua drumuri - drumur deexploatare situat ta Iimita de nord a terenutui .i ;;rrn;;;r;;Jni"I"*r, _ strada nr_ 4Femei situat la limita de vest a terenului drum ce debuseaza-in stra-Ja SarUitor _ arteraprincipala de circulatie pentru satul Candesti.

Zona studiata p.U.Z. cuprinde:

' l"lglyl ce a generat puz - proprietatea beneficiarurui - teren Nr. cadastrar22814, fotosinta livada. teren curti constructii intravilan _ teren proprietate _ Agentia Domeniilor Statului. teren livada extravilan Nr. Cadaslral 2281S- proprietate-Teodor Marian.

^._ -.i:rlrrjg3llr^"rea 
investitiei prop-use este necesara introducerea tn intravilan a unel

:uplaj9te de 755,00 mp delimitate grafic conform planului ae 
"iiu"ti" 

Oin suprafata totalade 25a0,00 mp si schimbarea fol6sintei acesreia Ji, l"*"-irJj" lxravitan in terenintravilan curti constructii.



2.2. REGIMUL JURIDIC

. Terenul pe care se doreste realizarea investitiei - propus a fi introdus in intravilaneste in suprafata de 755,00 mp din suprafata totafa de ZSSO,OO mp. _ iur"n ce a generat
P.U.Z.

, _ 
Terenul ce a generat p.U.Z in.suprafata de 2sgO,OOmp este proprietate privata abeneficiarurui NrcA LORELA D,ANA si a tost oooanoii oJ prln't'onrract de donatie,nr.2676 din 31 iutie 2012 emis de notar public Stefan Verou.
Terenul a fost identificat prin documentatie 

"r"U".trrf" 
22g14, Cafie lunciaru22814, U.A.T. Vernesti.

Prin documentatia p.U.Z. se pastreaza actuala forma de proprietate a lerenurilor.

2.3. ELEMENTELE CADRULUT NATURAL _ Aspecte generate

- . . Comuna Vernesti este situata la Nord_Vost de municipiul Buzau, la lokm distanta
FIa de acesta, in extremitatea rasariteana a subcarpatii"i i"'."rr"i-p" 

"o"eaua 
nationaraDN 10 Buzau-Brasov. tn srrucrum aoministrativa i juJ;trtriir;;,;rrna Vemesti seidentifica ca o comuna de dimensiuni rerativ maii iii* ii 

"irriiiiria' urmatoarere sate:
.candesti. cartomanesti, Mierea, Nenciu, Niscov, s*i"ii ir1ii,'s"Jii"it pe vate, saseniiVechi, Zoerestisisatul resedinta Vemesti. - '

. Comuna Vemesti se desfasoara pe partea dreapta a raului Buzau, ,iind strabatutade ta vest ra est de varea raurui Niscov afluent princif!'iai au."utiii"ri"rur este formatde culmile Dearurui cioranurui in nord si urtimeri cu-rriii are 
-o'Jriri' 

r.i,it" in sud printrecare se_desfasoara depresiunea Sanger - Gura Niscovului.
Pe aceste forme de relief - virsanti, terase, con O'e aepctie s_au dezvoltat satelecomponente ale comunei. ln oeneral satele sunt aezvoliaie in lunqul raului Niscov:vemesti, Niscov, Mierea sau u Jrurnrriroi p'ri.cip#_;ilH, 2LiJJ, sasenii woi sauin bazinete de contact - cartomanesti, s"",j"ii v,i"r,i s""""ii-"'vriJ, ill*ir.

Amplasarea comunei Vernesti in

judetul Buzau
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Comuna Vernesti se invecineaza:

in S-E cu teritoriul municipiului Buzau
in est cu teritoriul comunei Sapoca si Maracinenj
in nord cu teritoriul comunei Unounu si Berca
in vest cu teritoriul comunei Tisau
rn sud-vest cu Leritoriul comunei l\y'erei.

Zona sludiata p.U.Z. este situate in imediata vecinatate fata de intravilanulaprobat pentru satulcandesti, comuna vernesti, terenur ce 
" 

jener"t puz invecjnandu_se
la limita de sud si sud-vest cu intravilanul aprobat.

Clima

. Asa-zarea geografica a comunei Vernesti a imprimat climei o nuanta de campie inpartea estica deschisa vanturilor eslice si un topoclimat pe ,iiea f.fiscorulri _ unde seintalneste prezenta feohnurui. Etajarea artitudinaia i ,,iLrrrri oui"rrina o zonaritateverticala a temperaturii.
Temperatura medie anuala in zona joasa _ depresiuni, terasa este de 10" C - carepatrunde adanc in zona depresionara Niscbv. pe veriantir oomori se olsfasoara izoterma

de 9' C, iar p-e- culme 8. C. Temperatura aerului in luna ianuarie _2; C; temperatura mediea lunii iulie +.22. C in zona Vernesti, Zoresti, iar in depresiune +Zi.
Datorita particularitatilor climatice locale, cea ,ui ,ur" influenta asupracomponentelor mediului inconjurator o exercita precipitatiile atmosferice, celelaltefenomene ctimatice deosebite (inghet, bruma, .trrt i" =Ipri"j aiani o inRuenta muttdiminuata.

2.4. ANALIZA GEOTEHNICA

Geomorfologia

Terenul face parte din extremitatea nordica a campiei Romane, Ia contactur dintrezo_na- colinara si cea de campie a judetului Buzau, caracifeiizata pinirlo supratata retativplana. cu zone largi ridicate sau coborate, dalorate depunerilor eoliene. specifice zonelorde campie.

Litostratigrafia

Litologic, terenul este alcAtuit..din de-pozite de terasa (terasa raului Buzau), fine lapartea superioara cum ar fi : arqile prafoase, prafuri ariifoase ni"ipo""" si nisipuriprafoase cu grosimi de 1,50 - 7,00 il, care stau peste orizoniul aluvionir grosier constituitdin pietris cu nisip si bolovanis.

Hidrogeologia

-^ ^^ 
Hidrologic, niverur apei subterane se afla ra situata ra adancimi cuprrnse intre s,oo_10,00 m , in functie de morfologia terenutui, cantonat i, ,urr;;;6;i;;nare grosiere ateraului Buzau.



lncarcari date de vant si zapada

Conform CR 1-1-g din 2O,l2,,,Valori caracteristice ale presiunii de referinta avantului, mediata pe 10 minute, avand 50 ani interval ,"'di, d" rccurenta (2yo
probabilitate anuala de depasire)", amplasamentul studiat se incadreaza intr-o zona undepresrunea dtnamrca de baza stabilizata, Ia inaltimea de 1O m deasupra terenului, estepdin.v = 0,60 kN/m2

Conform CR 1-14 - 2012,,,Romania _ Zonarea valorii caracteristice a incarcarii din
zapada de sol, sor", amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu so.i = 2,0 kN/m,

, Adancimea de inghet - Conform STAS 6054_77 ,,Zonarea teritoriului Romaniei
dup-a adancimea maxima de inghet,, ,amplasamentul studiai este strabitut de geoizoterma
de 0"C la adancimea de 0,85 m.

Seismicitate

. conform regremeniarii tehnice "cod de proiectare seismica - partea 1 - prevederi
de proiectare pentru cradiri" indicativ p'r00/i-2b13, zonarea uaroili oe varr a accereratiei
terenului penhu proiectare, in zona studiata, pentru evenimente seisniice avano intervarulmediu de recurenta IMR = 225 ani si 2oo/o probabilitate Oe Oepasiie in 50 de ani, are o
valoare a, = 0,40 g,

, , 
Perioada de control (colt) Tc a spectrului de raspuns reprezinta granita dintre zonaoe varon maxlme in spectrul de acceleratii absolute si zona de valori iaxime in spectrui

de viteze [elative.
Pentru zona studiata, perioada de colt are valoarea Tc= 1.6 sec.

Nivelul apei subterane nu a fost intalnit la data efectuarii forajelor (dec.2o17)
pan-a- la adancimea de 5,OO m de la T.N., el aflandu_se 

"antonail, 
aiunctri mai mari de10,00 m de la T.N. in depozitete atuvionare grosiere ale rauluiB;;;. --

2.5. SITUATIA EXISTENTA, OCUPAREA TERENURILOR-
BILANT TERITORIAL

Zona ce urmeaza sa fie reglementata prin plan Urbanistic Zonal se afla inextmvilanul satului Candesti, comunaVernesti , tailaua te, paiceii oas,;raetul Buzau.Zona studiata p.U.Z. este situate in imediata vicinatate taii Ae inGvifanufaprobat pentru salur candesti, comuna vernesti, terenut ce i ge;;iat eUZ invecinanJu_se
la limita de sud si sud-vest cu intravilanul aprobat.

^^-_ _ 
T^"I"ry| este in suprafata de 25g0,OO mp si este identificat prin Nr. Cadastral22814, CF 222814. U.A.T. Vernesti.
Pentru rearizarea investitiei propuse este necasara introducerea in intravilan a unei

:up!319!e-qe 755,00 mp detimitate grafic conform ptanutui Oe siiuafie Oin srprai"ta iotatade 2580,00 mp si schimbarea fol6sintei acesteia Oin ieren-iJaOa extravilan in terenintravilan curti constructii,

Teritoriul cuprins in p.U.Z. are urmatoarele zone functionale:. zona pentru locuinte si functiuni complementare. zona teren livada
. zona circulatie carosabila si pietonala



Disfunctionalitati:

circulatie secundara carosabila cu profil nemodernizat;
Irpsa trotuare amenajate;
teren agricol cu folosinta improprie de livada ( defrisata gg%) oe
terenut Ce a generat PUZ proprietate a beneficiarului.

2.6. CAI DE COMUNICATIE

. _ zona are regaturire functionare asigurate de drumur de importanta rocara- strada nr.4^ Fermei, c€ debuseaza in strada Sarbi6r ace";i, f*;;;l;g;ii;;'lu'irumurnationar or.r10 Buzau- Brasov in intravilanul satului Candesti.

2.7. ECHIPAREA EDILITARA SITUATIA EXISTENTA

Zona are o echipare edilitara medie .

Se poate asigura alimentarea cu energie electrica ai alimentarea cu apa prinracord la retelele din zona.

2.8. PROBLEME DE MEDIU

, Anariza si evaruarea probremeror existente de mediu a scos in evidentaurmatoarelel

. Cadrul construit pentu realizarea zonei de locuit in curs de definire;. Studiul nu a evidentiat existenta unor riscuri naturale sau-"-ntropi"",. Lipsa trotuare amenajate;. ln zona studiata nu sunt toate utilitatile care asigura buna functionare a investitiilor.

l?zgna,sjugjala nu sunt probleme ce afecteaza mediul inconiurator.
t\u sunt Tactori poluanti, iar soatiul verde existenl din incinte daca este amenajat sibine lntretinut poate micsora poluarea sonora rezultata din traficul arterelor de circulatie

ZONE FUNCTIONALE

ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

ZONA TEREN LIVADA

ZONA CIRCULATIE CAROSABILA SI
PIETONALA

SUPRAFATA TOTALA
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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 zonelefunctionale care sa permita realizarea investitiei propuie a" O"r,unJ", 
"i sa conduca ladezvoltarea urbanistica a zonei,

Pentru realizarea investitiei propuse beneficjarul a obtinut Certificatul deUrbanism nr 01. din 04.0j.2022 emis de primaria Corrn.i V"r""fi, prin care sesolicita elaborarea prezentei documentalii p.tJ.Z. invesiitia ;r;;;d 
"-au 

,."rri=" pe terenulce a generat P.U.Z. in suprafata de 2S8O,OO mp. Nr. cadastral22Bji.
Documentatia p.U.Z. va stabi conliguratia zonetor tunl[nate propuse respectiv:zona pentru locuinte cu functiuni complementare pentru suprafati je 755,00 mp dinsuprafata totala de 2580.oo mo tterenui.ce a gen"rjt e.U.Zj ii i"f,lrl.r"u categoriei defolosinta din teren livada extravilan in teren curti 

"on.trrhli 
iniiarif"n cu respectarealegislatiei in vigoare, realizandu-se o extindere , i"tr""ifunriui lprioat penhu satulCandesti.

Pentru restul terenului de 1g25,OO mpdin terenul ce a generat pUZ se va pastrafolosinta actuala - teren livada extrav an.
Pentru celelalte terenurj cuorinse in zona studiata p.U.Z se vor pastra zonelefunctionale actuale respectiv teren .ivada ertravitan- fJniru 6iiri,l iiopri.t"t" r"oao,Marian si teren intraviran curti constructit- zona pentru tbcuinie sr runlfilni comprementarepenhu terenul apartinand Agentiei Domeniilor Statului.

. Pentru fiecare zona functionala se vor defini reglementarile si conditiile ce se
Inpun pentru rcatizarca obiectivelor investitiei propuse clr ;;$;;;;"; stricta a Coduluicivil Actuarizat si a ordinurui 119 din 2o'r4 

"ri. i" rr,nini"t""il-driu'tltii 
"i 

nc szs oin1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

3.2. DESCRIEREA
URBANISTICA

SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL

ln cadrur P.u.G.-urui aprobat pentru comuna vernesti s-au stabirit directiire dedezvottare pentru fiecare tocalitate in conoitiiie respeciaiii;;piff iL propri"trt" 
"i "interesului public.

, - T"rgnyl pe care se propune realizarea investiliei _ teren propnetate privata abeneficiarului 
.in suprafata de 755,00 mp este liber de sarcini si neconstrurt,

Directiile de dezvoltare urbanistica a zonei 
"uprinia 

i, .irOi, 
"onor" 

la realizareaunei extinderi a intravilanului aorobat pentru satrf CinJesli mriln-j"aJELt srpraf"ta.oneifunctionale- Zona locuinte cu functiuni complementare.
.,Pe terenul de 755,00 mp ( proprieiate a beneficiarului) _ propus a fi introdus inrntravilan se propune zona functionala -zona pentru locuinte si'functiuni complementare.

, . 
configuratia zonere propuse pe terenur studiat p.i.i.-- ii avea coerentaurbanistica cu celelalte zone functionale aprobate prin p.U.G._ ul com-u# Vernesti.
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1. ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Aceasta zona functionala este constituita deja la limila de sud _vest a zonei
studiate P.U.Z. si cuprinde un teren ce apartine Agentiei Domeniitor itaiutui.
. Se propune introducerea in intravilan a sup;afetei de 7SS,OO mp, ieren proprietate abeneficiarului prezentului p.U.Z. in aceasta zona functionala, ,aiirOi,_"" astfel suprafata
destinate zonei locuintelor cu functiuni complementare.

. . Pe terenur propus a fi introdus in intraviran de 755,00 mp se doreste construireaunei locuintg cu regim de inaltime p+1+M amplasata 
", i".p"Jt r"u pr"vederile CodulCivil si a Ordinul m. 119t20j4 al l\y'jnisterului Sanatatii peniru-iproilrea Normetor deigiena.

Locuinta cu regim de inaltime p+1+M s1s Llrm.laarele suprafete:

. Ade construita propusa S= 150,90mp. Arie conslruita desfasurata propusa = 450,00 mp

Spatii functionale propuse:
> Living room
> Bucatarie
> Dormitoare
> Grup sanitar
> Baie
> Holuri

Se poate realiza o terasa acoperita in suprafata de 45,50 mp.
. 
Locuinta nou propusa este amprasata ra o distanta minima ie zo m iata de cea maiapropiata cladire din zona.
Structura constructiva a constructiei va ll din zidarie portanta cu samburi si centuribeton. armat, plansee djn beton arm-at, acoperis sarpania temn ii invetitoare tigtamelalica. Evacuarea apelor pluviale se face prin lnterme'airi jgteairriior si burlanelor dintabla.

Se vor studia si se vor defini urmatoarele aspecte:

> Circulatii si accese

Se va asigura accesul carosabilsi pietonal la zona.
. Accesul auto si pietonal la teren este asigurat din cele doua drumuri _ drumul deexploatare situat la limita de nod a terenului si d* oJ irport"r,tulo-cila _ strada nr.4Fermei situat la limita de vest a lerenului aru, ce aeluseJ.la in 

"'iruG 
s"rOito, _ 

"rturuprincipala de circulatie pentru satul Candesti.

.. Pe teren se va- amenaja alee carosabila si pietonala de lncinta, se va amenajaspatiu de parcare. platforma gospodareasca

> Alinierea cladi lor

Constructia nou Droousa - tocuinta p+i++M se propune a fi amplasata conformPlanului de mobilare urbanistica cu respectarea prevederilor Codul Civil si a Ordinul nr.
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11912014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena, fara a afecta
terenurile invecinate.

Constructia va fi amplasata :

> la o distanta de 2,00 m fata de limita de est a amplasamentului;
> la o distanta de 2,00 m fata de limita de sud a amplasamentului;
> la o distanta de minim 10,00 m fata de limita de vest a amplasamenlului_

strada nr. 4 Fermei

> lnaltime maxima admisa a cladirilor

Se propune un regim de inaltime de p+1+M. Constructia va avea o lnaltimea la
cornisa este de 5,00 m si inaltimea totala maxima de 7,SO m.

> Aspectul exterior al cladirilor

Cladirile noise vor integra armonios in sit.
Finisajele interioare si exterioare sunt adecvate functiunii.

- . . La interior se vot rcaliza zugraveli lavabile, pardoseli din parchet si gresie, placaje
faianta la bai si bucatarie.

La exterior se vor executa tencuieli decorative pe termosistem.
Tamplarje interioara va fi din lemn iar la exterior din pVC cu geam termopan.
Se intezice folosirea azbocimentului.

> Conditii de echipare ediliatara

Se va asigura echiparea edilitara necesare bunei functionari a investiiei propuse
prin racord Ia retele din zona sau prin sistem propriu.

, . , La amplasament sunt asigurate alimentare cu apa si alimentare cu energie
electrica pozate pe slrada nr. 4 Fermei (situata ra limita de vest a terenurui). Evacuaria
apelor uzate se va face prin bazin vidanjabil betonat. lncalzirea se va reariza cu centrala
termica electrica.

> Spatii libere si spatii plantate

Spatiile. vezi amenajate in incinta vor reprezenta minim 30 % din suprafata
parcelei.

> lmprejmuri

Pentru terenul in suprafata de 755,00 mp se propune a se realiza o imprejmuire
pentru a asigura securitatea investitiei propuse

Gardurile spre drumul de explotarea si strada nr. 4 Fermei vor avea inaltimea de
maxim 2,20 m si minim de 1,80 m din care un soclu opac O,4O _ 0,60 m si panouri din lem
sau fier forjat.

. cardurile de pe limitele laterale din est si sud pot avea inaltime de maxim 2,50 m
si pot fi realizate pe shuctura metalica cu please sudate.
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3.3. ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Accesul auto si pietonal la teren este asigurat din cele doua drumuri _ drumul de
exploatare situat la limita de nord a terenului si drum de importanta locala _ strada nr.4
Fermei situat la limita de vest a terenului drum ce debuseaza in strada sarbilor - artera
principala de circulatie pentru satul Candesti.

Zona are legaturile functionale asigurate de drumul de impo(anta locala_ strada nr.4 Fermei, ce debuseaza in strada Sarbilor aceasta facand legatura cu drumulnational DN
10 Buzau- Brasov in intravilanul satului Candesti.

Se propune Modernizarea si reabilitarea strazii Nr. 4 Fermei situata la limita de vest
a zonei studiate PUz cu .ealizarca de trotuare, rigole, imbracaminte astfaltica astfer incat
circulatia pietonala si carosabila sa se desfasoare in conditiide securitate,

, in incinta se va amenaja circulatie carosabila si pietonala care sa asigure accesul
la cladire, zona de parcare, platforma gospodareasca.

3.4. SISTEMATIZARE VERTICALA

Sistematizarea incintei se va face cu alei pietonale si carosabile, spatiu parcare,
spatii vezi, platforma gospodareasca.

sistematizarea verticara va rezorva atat accesur auto si pietonar 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

ln urma propunerilor dln P.U.Z. se obtin urmatoarele zone functionale:

. ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI COIVPLEMENTARE. ZONA TEREN LIVADA. ZONA CIRCULATIE CAROSABILA SI PIETONALA

BILANT TERITORIAL - ZONA STUDIATA P.U.Z.

ZONE FUNCTIONALE Existent Propus
mp o/. mp

ZONA PENTRU LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE 1354.00 25,.61 2105,00 30,90

ZONA TEREN LIVADA 3356,40 63,50 2601,40 49,21

ZONA CIRCULATIE CAROSABILA SI
PIETONALA

575,60 '| 0,98 575,60 r0,89

SUPRAFATA TOTALA 5286,00 100,00 5286,00 't00,00
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BILANT TERITORIAL PE TERENUL PROPUS A FI INTRODUS IN INTRAVILAN
S= 755,00 MP

ZONA FUNCTIONALA
ZONA DOTARI, SERVICII PENTRU PERSOANE

VARSTNICE

Propus

mp

CLADIRE LOCUINTA P+l+M
Cu terasa acoperita (150,80mp+45,596py

196,30 26,00

53,76

4,19

14.72

SPATIU VERDE, SPATIU RELA)(ARE LOISIR (
335,'lomp + 70,80mp)

405,90

ZONA CIRCULATIE CAROSABILA, PARCARI
INCINTA

31,60

CIRCULATIE PIETONALA INCINTA 111,20

GOSPODARIE COMUNALA ( ptatfoma
gospodareasca, fosa septica)

10,00 1,32

100,00SUPRAFATA TOTALA 755,00

. INDICATORIURBANtSTtCtOBLtGATOR

P.O.T.-ul si C_U.T.-ul difera in functie de zona functionala cu respectarea H.G.R. nr52511996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism Oin'i.U.e._ut aproUatpentru municipiul Buzau.

Procent de ocupare a terenului
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Procentul de ocupare al terenului p.O.T. pentru zona studiata p.U.Z. va fi conform
cu prevederile H.G.R. nr 525/1996.

Pentru Zona locuinte si functiunl complementare , zona ce cuprinde terenul ce a
generat P.U.Z. - P.O.T. maxim = 30%

^ ___Conform Planului de propunere Mobilare Urbanistica, pe
5=755 ,00 mp vom avea un p.O.T. maxim propus = 26 %

ln aceasla zona se poate dezvolta ulterior investitia
indicatorului urbanistic maxim - p.O.T. maxim = 30%

Coeficient de utilizare a terenului

coeflcientul de utirizare a terenurui s-a stabirit in functie de suprafata construita
desfasurata si amenajarile ce urmeaza a fi realizale-

Pentru Zona locuinte si functiuni complementare, zona ce cuprinde terenul ce agenerat P.U.Z - C.U.T.maxim = 0,9 ( p+2)

--- ^Ponfom 
Planului d-e. propunere Mobilare Urbanistica, pe terenul in suprafata de S=

/55.UU mp vom avea un C.U.T.maxim propus = 0,7 (p+1+M)

,__,--Jl 3g"""Ju zona se. poate dezvolta utterior invesiitia cu conditia respectarij
rndrcatorului urbanistic maxim _ C.U.T. maxim = O,g

l\y'entionam ca terenul beneficiarului care a generat p.U.Z._ul nu este in zona deprotectie a monumentelor istorice sau zona protejad Natura 2OOO.
Prin propunerile urbanistice nu se mod'ifica tipurlle de proprietate a terenurilor

pastrandu-se situalia exislenta.

3.6. REGULAMENTUL DE URBANISM

Prin Regulamentul de Urbanjsm Local aferent prezentului p.U.Z se reglementeaza
regimul.de inaltime, P.O.T., C.U.T., echipare edilitara, asigurarea acceselor carosabile si

li:^llTll.il3l j.."Ta constructiitor (strucrura de rezistenta ]tinisale, ftastica arhitecturata),
a[ntamente tronturi 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 f.fatura i6bO.

Se pot realiza lucrarj de imbunatatirea echipaiii ediiitare
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 OrdinulN. 1'1912014 al l\.4inisterului Sanatatii pentru apr6barea Normetor Oe lgie;a.

. Se va respecta zona de protectie a Liniei Electrjce Aeriene, rispectiv ig,so m axretea.

ln proiectare,executia si functionare a constructiei se vor respecla cerintele
obligatorii de calitate conform Legii 1Ol1995_1998 privind:

> siguranta in exploatare;
> siguranta la foc:
> igiena , sanatatea oamenilor si protectia mediuluii> masuri de protectie a muncii si protejarea mediului inconjurator.

terenul in suprafata de

cu conditia respectarii
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4.ECHIPARE EDILITARA, UTILITATI

Zona are o echipare edilitara medie.

.--_-,1" urplu""rent sunt asigurate urmatoarele utilitati pozare pe strada Nr. 4Fermet:
> alimentare cu apa

_ > alimentare cu energie electrica
Evacuarea apelor uzate se va face prin bazin vidanjabil betonat.
lncalzirea se va realiza cu centrala termica electrica.
Se va realiza o platforma gospodareasca la care se asigura access carosabil, pecare se vor amplasa pubele ecologice care vor fi ridicate 

-periodic 
de serviciul desalubrizare al comunei Vernesti.

Se va stabili zona de protectie a
respectiv 12,00 m fata de ax. precizam ca
755,00 mp propus a fi introdus in intravilan.

retelei LEA conform legislatiei in vigoare_
aceasta nu afecteaza terenul in suprafata de

5. TIPUL DE PROPRIETATE

^^^^. Iulgnyl i! suprafata de 25BO,OO mp, identilicat prin Nr. Cadastrat 22814 , CF222814 , U.A.f . Vernesti este sltuat jn exdavilanuf 
"rtrfi.,i 

iunj".ti, Lrtaua 18, parceta
685comuna Vernesti. judetul Buzau.

Terenul a fost dobandit de beneficiar prin Contract de donatie, nr.2676 din 31 iulie2012 emis de notar public Stefan Vergu .

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei_ propus a fi introdus in intravilan
::19 

il:,lp'fl:111"-I-?!,0qe din,totarut suprafetei de 258o,oo ,p I i"r"n ce a seneratrvL. rnn oocumentatie cadastrala se va defini terenul S= 755,00 mp, teren &re vadevein din teren extravilan cu foloslnta livada in teren intr"rii- i, tofo"inta de curticonstructii.

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

Zona sludiata p,U.Z. cuprinde:

> terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;> teren domeniu public (arterele carosabile si pietonaie):> teren proprielate privata a unitatilor adhinistrativ' teritoriale (Agentia
Domenlilor Statului)

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

LA NIVELUL
FI SUPORTATE
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6.1. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORUL PRIVAT

costurile pentru rearizarea investitiei propuse vor fl suportate de beneficiarur
prezenlei documentatii.

Acesta va suporta costurile pentru:
> realizare constructie locuinta p+1+M
> realizarea echiparii edilitare necesare bunei functionari a obiectivului;> amenajarea incintei cu alei carosabile pietonale, spatii parcare, platforma

gospodareasca;
> amenajare spatiivez in incinti;> imprejmuire terenului S=7S5,00 mp propus a fi introdus in intravilan si pe

care se realizeaza invesiilia

6.2.CATEGORII DE COSTURI IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

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

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

__^ I-1"]ir9r99 investitiei propusa de beneficiar _ CONSTRUTRE LOCUTNTA p+,t+M,
T18, p685, sAT cANDEsn, coMUNA vERNEsn, .ruoirufEuzau va aduce unplus de valoare terenuriror ribere bune de constructie din zona ce vor fi forosite eficient
dezvoltand zona de locuinte cu functiuni complementare.

. 
Propunerile din prezentul studju tin cont de reglementarile p.U.G._ului aprobat,urmarind sa rezolve intentiile si dorintele investitorilo;r, incadrarea noilor investitii intendintele de dezvoltare ale zonei studiate p,U.Z.
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