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BODEROU

DE PIESE SCRISE S| DESENATE

e Foaie de capat

e Borderou de piese scrise si desenate

e Memoriu de prezentare

¢ Plan situatie existenta - Incadrare in P.U.G. Municipiul Buzau, sc. 1:500 — A2
e Plan reglementari urbanistice, sc. 1:500 — A2

e Plan reglementari — Echipare edilitare, sc. 1:500 — A2

e Plan proprietatea asupra terenurilor, sc. 1:500 — A2

e Acte
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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: Extindere P si P+1E Cladire existentd — Restaurant, spatii
conexe
Amplasament: B-dul Nicolae Balcescu, Nr. 42, Mun. Buzau, Jud. Buzau, NC 55628
Beneficiar: SIM BLUE TAG SRL
Proiectantul general PUD - DYNASTY STUDIO S.R.L.
Data elaborarii: februarie 2026
1.2. Obiectivul P.U.D.
e Prevederile temei — program

Prezenta documentatie s-a elaborat la cererea beneficiarului SIM BLUE TAG
S.R.L. in vederea stabilirii conditiilor in care se poate realiza obiectivul pe terenul
proprietate privata a acestuia. Terenul este amplasat in B-dul Nicolae Balcescu, nr. 42,
mun. Buzau, jud. Buzau, NC 55628.

Zona studiata este localizata in U.T.R. nr. 2, in zona IS — Zona pentru institutii
publice si servicii de interes general, spatii comerciale, spatii prestari servicii. Terenul are
acces auto si pietonal din B-dul Nicolae Balcescu.

P.U.D. stabileste obiectivele, actiunile si masurile de dezvoltare a zonei studiate
pe baza unei analize multicriteriale a situatiei existente si a propunerii de dezvoltare.

Planul Urbanistic de Detaliu se va realiza pe o suprafata de 1,374.00 mp., teren
proprietatea beneficiarului SIM BLUE TAG S.R.L., in baza certificatului de urbanism emis
de Primaria Municipiului Buzau.

Suprafata de teren studiata in cadrul P.U.D. este de 1,374.00 mp.

Obiectivele investitiei/prioritati

Obiectivul general urmarit este de a extinde Corpul C1 prin Corpul C2 — Restaurant
si Corpul C3 — Parter (filtru sanitar personal, spatii depozitare bucatarie) si Etaj
(restaurant). Prioritatea principala este constituita de realizarea extinderii si de
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organizarea incintei adecvat functiunii propuse. Incinta va fi prevazuta cu alei, platforme,
parcaje, spatii verzi si imprejmuire si va fi racordata la toate utilitatile existente in zona.

1.3.Surse documentare

Planul Urbanistic General al municipiului Buzau;

Planul Urbanistic General al municipiului Buzau — faza preliminara.

HCL 115/2022

Legea 50/1991 - privind autorizarea executarii lucrarilor de construire cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea 350/2001 - privind amenajarea teritoriului si urbanism cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea 18/1991 - privind fondul funciar, cu modificarile si completarile ulterioare;
Ghid privind metodologia de elaborare si cadru — continut al Planului Urbanistic de
Detaliu din anul 2000, indicativ: (GM 009-2000);

Lista monumentelor istorice si de cultura din judetul Buzau;

Planuri topografice 1/5000, 1:500, vizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara;

Legea 49/1991 - privind administratia publica locala (republicata);

Legea 10/1995 - privind calitatea in constructii;

Legea 245/2004 - pentru aprobarea OUG 195/1995 - privind protectia mediului,
aprobata cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea 211/2011 — privind regimul deseurilor;

H.G.R. 349/2005 - privind depozitarea deseurilor;

0.G.R. 87/2001 - privind servicii publice de salubrizare localitati;

Legea 575/2001 - privind zonele cu riscuri naturale;

Legea 458/2002 - privind calitatea apei potabile;

Legea 7/1994 - privind cadastrul si publicitate imobiliara;

Legea 84/1994 - privind imbunatatirile funciare;

Ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/2 din 1991;

Ordinul M.L.P.A.T. nr 80/N/18-5-1994;

Legea 54/1998 - privind circulatia juridica a terenurilor;

Legea 214/2011 - privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor;
Legea 289/2002 - privind perdelele forestiere de protectie;

Evaluarea impactului asupra mediului a fost introdusa in legislatia nationala prin:
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului,
modificata si completata de Legea Nr. 245 din 29 iunie 2004.

Ordinul nr. 135/74/84/1284 din 10 februarie 2010 privind aprobarea Metodologiei
de aplicare a evaluarii impactului asupra mediului pentru proiecte publice si private
(abroga Ord. 840/2002);

Ordinul MAPM nr. 843/2002 privind aprobarea ghidurilor metodologice aplicabile
etapelor procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului (M. Of. 52 din
31/01/2003);
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- Hotararea de Guvern nr.1074 din 08.07.2004 privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe (M. Of., Partea | nr. 707
din 05/08/2004), cu modificarile si completarile ulterioare.

- O.M. nr. 117/2004 (MO nr. 184/27.02.2004) pentru aprobarea Manualului privind
aplicarea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri i programe;

- O.M. nr. 995/2004 (MO nr. 812/03.10.2004) pentru aprobarea listei planurilor si
programelor care intra sub incidenta HG nr. 1074/2004 (MO nr. 707/05.08.2004)
privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri Si
programe.

o Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.D.

- Ridicare topografica

- Documentatie obtinere certificat de urbanism

- Planuri de arhitectura si volumetrii

o Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.D.

- Nu este cazul.

e Date statistice

- Nu este cazul.

e Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica
a zonei

- Nu este cazul.

2. INCADRAREA iN ZONA
2.1.Concluzii din documentatiile deja elaborate

Zona studiata in P.U.D. face parte din intravilanul municipiului Buzau, in UTR. 2,
unitate teritoriala de referinta fiind delimitata de urmatoarele:

la nord - UTR 7, Str. Democratiei

la sud - UTR. 3, B-dul Unirii

la est - UTR 1, B-dul Unirii

la vest - UTR 15, Bd. Stadionului, B-dul Alexandru Averescu

e (Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Terenul este amplasat in UTR. 2, zona IS — Zona pentru institutii publice si servicii
de interes general, spatii comerciale, spatii prestari servicii. Terenul beneficiarului
are frontul la B-dul Nicolae Balcescu de aproximativ 23,00 ml. si o adancime de
aproximativ 68,50 ml.
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Fondul construit este izolat si este mobilat cu o cladire aflata in stare buna, cu regimul
de inaltime P - P+3. In partea de est, terenul proprietatea beneficiarului se invecineaza
cu Directia Judeteana a Arhivelor Nationale Buzau, care face parte, conform P.U.G. Mun.
Buzau, din zona de protectie a monumentelor istorice. Terenul beneficiarului NU face
parte din zona de protectie a monumentelor istorice.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Pentru zona IS — Zona pentru institutii publice si servicii de interes general,
spatii comerciale, spatii prestari servicii, documentatia P.U.G. a municipiului Buzau
aflata in vigoare, prevede:

e PERMISIUNI

- se mentine in general situatia existenta;

- se poate autoriza construirea de institutii si servicii publice de interes general pe
terenuri libere sau prin inlocuirea fondului construit necorespunzator;

- se pot autoriza lucrari de intretinere, reparatii curente si imbunatatire a confortului
edilitar pentru constructiile existente;

- se pot autoriza lucrari de indepartare a constructiilor parazitare (anexe, constructii
provizorii) in scopul extinderii constructiilor mentinute sau curtilor aferente (scoli);

- se pot autoriza lucrari de conservare a cladirilor monumente istorice.

o CONDITIONARI SI RESTRICTII

- pentru constructiile noi — POTmaxim se stabileste in functie de destinatia zonei,
(functiunea principala a constructiei propuse), conform H.G. 525 in temeiul
prevederilor Legii nr. 50/1991,

- regim de inaltime pentru constructiile noi P — P+6 in functie de vecinatati;

- regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale

- nu se vor autoriza constructii care au activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat

- interventiile asupra cladirilor monument istoric se vor face cu avizul Comisiei
Momumentelor Istorice.

- in zonele protejate delimitate in partea grafica a amplasamentelor cladirilor
monument (in limita razei de 100 m) se va solicita avizul Comisiei de Monumente
Istorice.
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2.2.Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu P.U.D.
2.2.1. Elemente ale cadrului natural
e Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Zona studiata se regaseste in partea centralda a municipiului Buzau. Terenul este
orizontal si stabil.

Geomorfologic — terenul se incadreaza in Campia Buzaului, iar din punct de vedere
litologic, terenul este constituit din depuneri aluvionare fine, incrucisate la partea
superioara, specifice conului de dejectie al raului Buzau, cum ar fi: argile prafoase, prafuri
nisipoase, cu trecere in nisipuri cu grosimi de 3 — 8 m de varsta cuaternara (Holocen).

Acestea sunt urmate in adancime, pana la adancimi de cca 30 m. de depunerile
grosiere ale raului Buz&du constituite din pietris, nisip grosier si bolovanis. In continuare
pana la adancimi de 200 m. apar stratele de Candesti, de varsta Pleistocen inferior care
sunt constituite din nisip, pietris si bolovanis cu intercalatii argiloase.

Hidrologia — Nivelul apei subterane nu a fost intalnit la data efectuarii forajului, pana
la adancimea de 6,00 m de la T.N., acesta aflandu-se la adancimi mai mari de 10,00 m,
cantonat in depunerile aluvionare grosiere ale conului de dejectie a raului Buzau.

Sarcini climatice

Clima jud. Buzau, la fel ca in toata sara, este temperat-continentala.

Temperaturile maxime se inregistreaza in luna iulie, pana la 37°C, in timp ce
temperaturile minime se inregistreaza in februarie -26°C.In aceasta zona bat vanturi cu
caracter de foen, care descind in aceasta zona dupa ce au traversat Carpatii de Curbura.

Valorile medii ale temperaturii anuale oscileaza in functie de configuratia reliefului.
Temperaturile medii anuale mai ridicate sunt specifice numai depresiunilor si bazinelor
subcarpatice situate pe vai largi. Precipitatile au caracter neuniform, existand atat ani
ploiosi, in care se produc viituri si inundatii, cat si ani secetosi. Cantitatea medie de
precipitatii anuale este: in zona de dealuri si Subcarpati, 700-1000 mm/an, iar in munti
>1000 mm/an.

Incarcari date de zapada si vant

Conform CR 1-1-3 — 2012, ,Valori caracteristice ale presiunii de referinta a vantului,
mediata pe 10 minute, avand 50 ani interval mediu de recurenta (2% probabilitate anuala
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de depasire)”, amplasamentul studiat se incadreaza intr-o zona unde presiunea dinamica
de baza stabilizata, la inaltimea de 10 m. deasupra terenului, este pdin.v = 0,50 kN/m2.

Conform CR 1-1-4 — 2012, ,Roménia — Zonarea valorii caracteristice a incarcarii din
zapada de sol, s0,k”, amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu s0,k = 2,0 kN/m2

Adancimea de inghet

Conform STAS 6054-85 ,Zonarea teritoriului Roméaniei dupa adancimea maximaa de
inghet” amplasamentul studiat este strabatut de geoizoterma de 0°C la adéncimea de
0,85-0,90 m.

Seismicitate

Conform reglementarii tehnice "Cod de proiectare seismica - Partea 1 - Prevederi de
proiectare pentru cladiri" indicativ P100/1-2013, zonarea valorii de varf a acceleratiei
terenului pentru proiectare, in zona studiata, pentru evenimente seismice avand intervalul
mediu de recurenta IMR = 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani, are o
valoare ag = 0,35 g.

Perioada de control (colt) Tc a spectrului de raspuns reprezinta granita dintre zona de
valori maxime in spectrul de acceleratii absolute si zona de valori maxime in spectrul de
viteze relative.

Pentru zona studiata, perioada de colf are valoarea Tc= 1.6 sec.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare

Zona studiata P.U.D. face parte din cvartalul delimitat de str. Democratiei la nord, B-
dul Nicolae Titulescu la vest, str. |.C. Bratianu la est, respective B-dul Nicolae Balcescu
la sud. Terenul proprietate beneficiarului este pozitionat pe latura de nord a B-dului
Nicolae Balcescu, accesul pe teren realizandu-se din aceasta artera de circulatie
existenta.

B-dul Nicolae Balcescu este asfaltat si are un profil transversal pentru partea
carosabila de aproximativ 10,00 m. B-dul Nicolae Balcescu dispune de trotuare
pozitionate de o parte si de alta a circulatiei auto. Acestea au fiecare o latime aproximativa
de 5,10 m, respectiv 4,65 m.

In zona nu exista circulatii feroviare.
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e (Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de

circulatie, necesitadti de modernizare a traseelor existente cdi de realizare a unor

artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,

prioritati
Nu este cazul, accesul in incinta se va desfasura din artera existenta, iar in incinta se

vor asigura locurile de parcare necesare pentru buna desfasurare a activitatilor
preconizate.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul studiat P.U.D., avand categoria de folosintd curti-constructii, se prezinta
construit, conform extrasului de carte funciara.

Terenul studiat in documentatia P.U.D. are urmatoarele vecinatati: -

la nord - proprietate privats, ||| il afata in subzona M1 - Subzona
mixta cu locuinte individuale si cuplate mici cu maxim P+2 nivele)

la vest - proprietati private, NC 3825 si ||| | |} JEEE (af ate in subzona M1 —
Subzona mixta cu locuinte individuale si cuplate mici cu maxim P+2 nivele)

la est - Directia Nationala a Arhivelor Nationale Buzau, NC 63687 (aflata in
subzona IS — Zona pentru institutii publice si servicii de interes general, spatii
comerciale, spatii prestari servicii)

la sud - B-dul Nicolae Balcescu, NC 67221.

Toate trenurile cu care se invecineaza zona studiata fac parte din U.T.R. 2: zona L —
Zona de locuit, M — Zona mixta, Zona pentru institutii publice si servicii de interes general,
Zona de parcuri, recreere, Gc — Zona pentru gospodarie comunala, C — Zona pentru cai
de comunicatie si constructii aferente.

In P.U.D. sunt vizate urmatoarele obiective:

Oportunitatea construirii in zona a restaurantului necesar dezvoltarii zonei
Organizare urbanistica la nivelul terenului cu nr. cad. 55628

Mobilarea terenului din interiorul parcelei: constructii (extinderi), circulatie
carosabila si pietonale, parcaje, spatii verzi, spatii aferente depozitarii selective
a deseurilor menajere, spatii pentru depozitarea bicicletelor

Luarea tuturor masurilor pentru protejarea factorilor de mediu: apa, aer, sol,
vegetatie

Reabilitarea, protectia si conservarea mediului
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- Respectarea POT, CUT , retragerilor minime si a regimul maxim de inaltime;

3.3.Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

In cadrul imobilului ce a generat necesitatea elaborarii P.U.D. se identifica o suprafata
de teren de 1,374.00 mp. Terenul este construit — C1 Cladire existent S+P+1E+M cu
suprafata construita de 170.00 mp si suprafata desfasurata de 680 mp.

Terenul prezinta o suprafata de circulatie carosabila de 447.76 mp (33%), circulatie
pietonala de 424.58 mp (31%) si spatii verzi de 331.66 mp (24%), POT existent = 12%,
CUT existent = 0.49.

3.4.Caracterul zonei, aspectul architectural urbanistic

Zona ce include obiectivul studiat prezintda caracter mixt, terenul proprietatea
beneficiarului gasindu-se in zona destinata institutiilor publice si serviciilor de interes
general, spatii comerciale, spatii prestari servicii.

Tesutul urban este alcatuit din parcele neregulate, de dimensiuni medii. Deschiderea
la strada (frontul loturilor) variaza intre aproximativ 8m — 115m, in functie de subzona
functionala in care se afla lotul. Adancimea acestora este variabila. Frontul pe B-dul
Nicolae Balcescu, artera ce bordeaza limita sudica a terenului ce face obiectul PUD este
discontinuu, alcatuit din cladiri cu structura semidurabila, cu regim de inaltime cuprins
intre P si P+3, dispuse preponderant in regim izolat. Acestea se afla in stare fizica medie
/ buna. in zona obiectivului studiat, regimul de aliniere al cladirilor situate la B-dul Nicolae
Balcescu variaza, retragerile cladirilor de la strada situandu-se intre 6 - 15m.

Cladirile sunt in general dispuse catre limita la strada a proprietatilor, curtea
constructiei desfasurandu-se in partea din spate a lotului. Constructiile existente sunt
caracterizate de volumetrie simpla. Tesutul urban din acest cvartal s-a dezvoltat spontan,
la cladirile principale adosandu-se diverse extinderi pe orizontala sau verticala.

Constructiile, in general sunt fara decoratii pe fatade. Cladirile sunt preponderent
dispuse cu latura scurta spre calea de circulatie si cu latura lunga spre lateralul lotului.
Fatadele orientate catre strada de acces sunt fatade principale, cu goluri de dimensiuni
medii pentru ferestre si usi. Textura finisajelor fatadelor este fie fina, fie grunjoasa, cu
finisaj mat.

Modul de acoperire al constructiilor in zona este in general in sarpanta, cu doua sau
mai multe ape. Gama cromatica a invelitorilor cuprinde preponderant nuante reci (gri),
dar si nuante de maro-roscat. Geamurile ferestrelor prezinta in general reflexii discrete,
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ce nu degradeaz& imaginea urbana. Imprejmuirile la strada ale loturilor din zona sunt
caracterizate de varietate. Acestea sunt realizate din fier forjat, din beton sau din lemn.
imprejmuirile la strada ale loturilor vor prezenta un grad mare de transparenta.

3.5.Destinatia cladirilor

~

Pe terenul ce a generat PUD exista Corpul C1 — Cladire existenta S+P+1E+M. In
vecinatatea terenului se gasesc locuinte individuale cu maxim P+1 niveluri si cladiri pentru
institutii publice P+3E.

3.6.Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

e Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din
zona

- terenuri proprietate publica

In vecinatatea zonei studiate, terenul proprietatea SIM BLUE TAG S.R.L., exista B-dul
Nicolae Balcescu si B-dul Nicolae Titulescu (parte carosabila+trotuar pietonal) si spatiul
verde aflat la sud de B-dul Nicolae Balcescu aflate in proprietate publica.

- terenuri proprietate privata (de interes national, judetean si local)

In vecinatatea zonei studiate, terenul proprietatea SIM BLUE TAG S.R.L., exista
Directia Judeteana a Arhivelor Nationale Buzau.

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

Cu exceptia B-dului Nicolae Balcescu, B-dului Nicolae Titulescu, spatiului verde si
Directiei Judetene a Arhivelor Nationale, terenurile invecinate fac parte din proprietatea
privata a persoanelor fizice sau juridice.

e Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor
propuse

- terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitatilor
administrativ — teritoriale - Nu este cazul.

- terenuri aflate in proprietate private destinate concesionarii - Nu este cazul.

- terenuri aflate in proprietate privata destinate schimbului - Nu este cazul.

3.7.Concluzii ale studiului geotehnic

Incadrarea in categoria geotehnica s-a facut Normativ NP074/2014 si este Il — risc
geotehnic moderat, presiunea convetionala de baza fiind pconv = 1,70 daN/cmp la
adancimea de fundare de 1,90. de la TN.
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Din punct de vedere al stabilitatii, precizam ca terenul se prezinta in conditii maxime
de stabilitate, sectorul de teren nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune sau
alte fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea obiectivului proiectat. Fondul
construit propus nu polueaza si nu influenteaza calitatea factorilor de mediu sol, aer, apa,
vegetatie.

In zon& nu sunt prezenti factori poluanti, iar spatiile verzi ce se vor amenaja vor
influenta in mod favorabil factorii de mediu.

3.8. Accidente de teren - Nu este cazul.
3.9. Adancimea apei subterane

Nivelul apei subterane nu a fost interceptat, pana la adancimea de 6,00 m, din
informatii acesta se afla la adancimi mai mari de 10,00 m, astfel ca nu influenteaza
negativ caracteristicile geomecanice ale terenului la cota de fundare sau in vecinatatea
acesteia, dar poate reduce valoarea factorului de stabilitate in cazul producerii unui seism
cu valoarea de varf a acceleratiei pentru cutremure, ag = 0,35 caracteristic zonei studiate.

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei

Conform "Cod de proiectare seismica - Partea 1 - Prevederi de proiectare pentru
cladiri" indicativ P100/1-2013: ag=0,35¢g Tc= 1.6 sec.

3.11. Analiza fondului construit existent

Zona studiata este parte din zona centrala a municipiului Buzau, in care tesutul
urban este caracterizat prin aglomerari de locuinte individuale cu regim de inaltime mic
(maxim P+2). Constructile din zona parcelei studiate sunt intr-o stare buna. Fondul
construit se remarca prin varietate, sunt prezente atat constructii noi céat si cladiri vechi
ce necesita renovare.

Imobilele din zona se prezinta in stare generala buna, unele dintre ele au fost
reabilitate termic si renovate in ultimii ani in timp ce altele necesita renovare. inéltimea
cladirilor existente este variabila, dar nu depaseste regimul de inaltime P+2E+M.

3.12. Echipare edilitara
e Stadiul echiparii edilitare al zonei in corelare cu infrastructura localitatii (debite si
retele de distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de transport energie
electrica, retele de telecomunicatie, surse si _retele alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale

In zona studiatd P.U.D. exista toate tipurile de retele edilitare.
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Alimentare cu apa

Terenul cu nr. cad. 68063 se va racorda la reteaua de apa potabila centralizata a
municipiului Buzau. Pentru realizarea investitiei se va tine cont de noilor debite si de
pozitia contructiei in teren.

Canalizare

Terenul cu nr. cad. 55628 este racordat la reteaua de canalizare a orasului Buzau.
Apele uzate din incinta vor fi dirijate catre reteaua de canalizare existenta pe B-dul
Nicolae Balcescu.

Alimentare cu enerqie electrica

in prezent terenul studiat P.U.D. este racordat la reteaua de alimentare cu energie
electrica existenta in zona. Pentru realizarea investitiei va fi necesara realizarea unui
racord nou conform puterilor instalate pentru investitia propusa (extindere P si P+1E
— Restaurant, spatii conexe).

Retele de gaze

Incinta este racordata la reteaua de gaze existenta pe B-dul Nicolae Balcescu.

Retele de telecomunicatii

Zona studiata in P.U.D. cuprinde retele de telecomunicatii. Incinta este racordata
la aceste tipuri de utilitati.

4. REGLEMENTARI URBANISTICE, ZONIFICARE FUNCTIONALA, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
4.1.Obiective noi solicitate prin tema

Planul urbanistic de detaliu, P.U.D., s-a elaborat in vederea reglementarii terenului cu
nr. cad. 55628, proprietate beneficiarului SIM BLUE TAG. Scopul intocmirii documentatiei
este de a stabilii conditiile in care pe teren se va realiza extinderea P si P+1E a corpului
existent C1. Corpul C2 propus va reprezenta restaurantul la parter, iar corpul C3 propus
va adaposti la parter filtrul sanitar al personalului, spatiile de depozitare pentru bucatarie
si partea cealalta a restaurantului la etaj.

Documentatia P.U.D. tine cont de prevederile Planul urbanistic general al Municipiului
Buzau, de prevederile HCL115/2022, HG525/96 si de PUG Mun. Buzau 1200/2955.
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4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Incinta va dispune de 1 acces auto. Accesul se va realiza din B-dul Nicolae Balcescu.
Circulatia auto din incinta se va realiza din dale prefabricate beton, asfalt sau beton
dezactivat. La nivelul solului, se va amenaja o parcare ce va dispune de 10 locuri de
parcare dupa cum urmeaza:

Necesar spatii parcare

Denumire spatiu Formula de calcul Nr. de referinta Rezultat nr. de locuri
C2 - restaurant 1 loc parcare la 8 40 5

locuri la masa
C1 subsol - spatii - - -
anexe
C1 parter - bucatarie - - -
C1 mansarda - - - -
spatiu administrativ

C3 parter - filtru 1 loc de parcare la 3 3 1

sanitar personal, angajati

spatii depozitare

bucatarie

C3 etaj - restaurant 1 loc parcare la 8 16 2
locuri la masa

Aprovizionare 2 locuri de parcare 2

pentru spatii cu S
desf. mai mare de
100 mp
TOTAL 10

e Circulatii pietonale si trotuare de protectie

In incinté se vor amenaja circulatii pietonale astfel incat sa poate fi accesate spatiile
verzi amenajate. Circulatiile pietonale vor fi realizate din dale prefabricate din beton.
Cladirea va dispune pe tot perimetrul de un trotuar de protectie, cu panta spre exterior.

e Spatii verzi

in incintd va exista obligativitatea asigurarii unei suprafete minime de spatii verzi si
plantate de minim 20%.

Suprafata minima obligatorie de spatiu verde in incinta este de 274.80 mp.
Conform planului de reglementari anexat prezentei documentatii, realizat in conformitate
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cu documentatia furnizata de elaboratorul proiectului faza D.T.A.C., in incinta se vor
asigura spatii verzi si plantate in suprafata de 274.90 mp.

~

e Imprejmuire

Se va realiza imprejmuirea intregii incinte, dupa caz. Pe limitele laterale si pe limita
posterioara se vor realiza imprejmuiri opace avand o inaltime de maxim 2,00 m. de la
CTA. Acestea vor fi executate din zidarie + tencuieli.

4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata

Extinderile propuse vor avea regim de inaltime P si P+1E si suprafete dupa cum
urmeaza:

C2 - Parter: S CONSTRUITA = 246.00 mp, S DESFASURATA = 246.00 mp
C3 — P+1E: S CONSTRUITA = 132.00 mp, S DESFASURATA = 264.00 mp

4.4.Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Se propune realizarea unui volum simplu, monobloc. Corpul de la strada va avea
regim de inaltime parter. Volumul propus este adecvat scarii impuse de tesutul
invecinat, constructia propusa prezinta acoperire de tip terasa, in conformitate cu
caracterul functiunii.

Arhitectura fatadelor este reprezentata de deschideri de dimensiuni medii Si mari.
Cladirea va dispune de fatade ventilate si de tip ETICS. Balustradele balcoanelor si
teraselor se vor realiza cu profile metalice si sticla. Scarile si trepte de acces vor fi din
beton, iar tdmplaria va fi din PVC/aluminiu, cu geam tripan. Cladirea propusa va fi
finisata in culori neutre, astfel incat sa se incadreze in cromatica zonei.

4.5.Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Ansamblul propus se incadreaza din punct de vedere cromatic si volumetric in
arhitectura contemporana. Elementele structurale ale corpului prezent pe amplasament
vor fi mentinute - acesta va fi refunctionalizat pentru a deservi nevoilor beneficiarului.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu se propune modificarea regimului de inaltime al constructiei existente. Spatiile
interioare vor fi refunctionalizate astfel: Plan sousol: spatii depozitare bucatarie; Plan
parter: toalete, spatii anexe; Plan mansarda: spatiu administrativ.
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4.7.Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei pietonale si carosabile

Accesele in incinta se vor realiza exclusiv de pe latura sudica, din B-dul Nicolae
Balcescu si vor fi conformate astfel:

- poarta auto, folosita pentru accesarea locurilor de parcare;
- 0 poarta pietonalad ce va asigura accesul la unitatile locative propuse si la
spatiile verzi amenajate in incinta;
4.8.Principii_si_modalitati de inteqrare si valorificare a cadrului_natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Terenul se prezinta plan, fara denivelari majore. Toate intrarile se vor realiza peste
cota terenului amenajat.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
acestea
4.10. Solutii de reabilitare ecologica si diminuarea poluarii
e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Pentru limitarea zgomotului intre zona drumului $i a investitiei preconizate, pe
terenul beneficiarului se prevede executarea de spatii verzi si retragerea constructiilor in
incinta pentru indepartarea de sursa de zgomot stradal.

e Prevenirea producerii riscurilor naturale

Prin sistematizarea verticala a terenului in vederea scurgerii apelor pluviale si prin
ridicarea cotei zero a constructiilor se va evita stagnarea apelor pluviale pe amplasament
prevenindu-se astfel inundarea zonei.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate - Conform legislatiei in vigoare.
e Depozitarea controlata a deseurilor

Depozitarea gunoiului rezultat se va realiza selectiv, la nivelul platformei gospodaresti
propuse in incinta. Deseurile menajere rezultate vor fi depozitate in europubele si apoi
evacuate la rampa de gunoi a localitatji.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi

Dupa terminarea lucrarilor de construire si amenajare se va realiza o sistematizare
verticala a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin inlaturarea resturilor
materialelor de construcitii, se va reface stratul vegetal si se vor amenaja zonele verzi.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
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Nu este cazul instituirii altor zone protejate decét cele deja existente. Acestea sunt
deja instituite prin PUG mun. Buzau atat pentru monumentele istorice, cat si pentru
cladirile cu valoare arhitecturala propuse pentru introducerea pe lista monumentelor
istorice.

e Refacere peisagistica si reabilitare urbana

Executarea zonelor si a spatiilor verzi va conduce la imbunatatirea aspectului zonei
si la crearea unui ansamblu modern.

e Valorificarea potentialului turistic si balnear

Nu este cazul.

e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore

Investitia propusa are asigurate racordurile la toate utilitatile necesare bunei
functionari. Incinta se va organiza astfel incat terenul sa fie fructificat din punct de vedere
urbanistic.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
o Listarea obiectivelor de utilitate publica

Nu este cazul.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Conform HCL 115/22 si a RLU aferent P.U.D., este obligatorie asigurarea urmatoarelor
suprafete minime de spatii verzi si plantate:

In incintd va exista obligativitatea asigurrii unei suprafete minime de spatii verzi si
plantate, conform HCL 115/22, sectiunea 5 - alimentatie publica.

4.13. Profile transversal caracteristice

Cotele de nivel actuale ale amplasamentului sunt cuprinse in intervalul 98,45m —
97,38m (Sistem Cote Marea Neagra) si prezinta inclinatie usoara spre partea posterioara
a parcelei.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare vertical

Nu sunt necesare lucrari majore de sistematizare vertocala. Se va asigura o panta de
minim 1% pentru evacuarea apelor pluviale.
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Apele pluviale de pe acoperisul de tip terasa vor fi evacuate catre reteaua stradala,
conform legislatiei in vigoare. In jurul constructiei propuse vor fi prevazute trotuare de
protectie si rigole pentru preluarea si dirijarea apelor pluviale.

4.15. Regimul de construire

Suprafata de teren edificabila, pentru incinta beneficiarului, se determina respectandu-
se urmatoarele retrageri minime obligatorii, fata de limitele de proprietate:

- la minim 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului
vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucruri ce ar fi
orientate catre acest fond (conf. Cod civil art. 6.1.5)

- la minim 0.60 m intre orice constructii, lucrari sau plantatii realizate de proprietarul
fondului fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin
regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor
proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic (conf. Cod civil art. 6.1.2).

S EDIFICABILA = 548.00 MP

Distantele minime intre nivelurile supraterane ale cladirii propuse si limitele de
proprietate sunt:

fata de limita de nord : 21,00 m.

fata de limita de est: 5,30 m.

- fata de limita de sud - B-dul Nicolae Balcescu: 5,00 m.
- fata de limita de vest: 0,70 m.

inaltimea constructiilor (extinderilor) propuse:

Corp C2 - regim de inaltime : Parter

Corp C3 - regim de inaltime : P+1E

Procentul de ocupare a terenului:

- P.O.T. PROPUS = 40%

4.16. Coeficientul de utilizare a terenurilor
- C.U.T. PROPUS = 0,87

4.17. Asigurarea utilitatilor
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Zona studiata dispune in prezent de retele centralizate de alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu gaze naturale, de alimentare cu energie electrica si
telecomunicatii.

e Alimentare cu apa si canalizare

Terenul cu nr. cad. 55628 este racordat la reteaua de apa potabild a municipiului
Buzau. Apele uzate din incinta sunt dirijate catre reteaua de canalizare existenta pe B-
dul Nicolae Balcescu.

e Alimentare cu energie electrica

in prezent terenul studiat P.U.D. este racordat la reteaua de alimentare cu energie
electrica existenta in zona. Pentru realizarea investitiei va fi necesara realizarea unui
racord nou conform puterilor instalate pentru investitia propusa (extindere P si P+1E).

e Retele de gaze

Incinta este racordata la reteaua de gaze existenta pe B-dul Nicolae Balcescu.

e Retele de telecomunicatii

Zona studiata in P.U.D. cuprinde retele de telecomunicatii. Incinta este racordata la
aceste tipuri de utilitati.

e Gospodarie comunala

Pentru evacuarea deseurilor, se vor incheia contracte cu unitati specializate. Incinta
va fi prevazuta cu platforma gospodareasca, dotata cu europubele, colectarea deseurilor
realizandu-se selectiv.

4.18. Bilanturi teritoriale in limita amplasamentului studiat

Pe terenul cu nr. cad. 55628 s-au prevazut conform bilantului din incintd urmatoarele:

BILANT TERITORIAL iN INCINTA PROPUS

BILANT TERITORIAL PROPUS: NC 55628

Supafata parcela studiata 1,374.00 100%
Supafata construita 548.00 40%
Supafata desfasurata 1,190.00 0,87
Supafata circulatie carosabila 420.34 31%
Supafata circulatie pietonala 130.76 9%
Supafata spatii verzi 274.90 20%
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POT MAX = 40%
CUT MAX = 0,87

Indicatori urbanistici propusi:

- P.O.T. max. = 40%
- C.U.T. max. = 0,87
- Rh max. =P+1E

Pentru ceilalte amplasamente vecine parcelei ce face obiectul PUD, se vor mentine
prevederile urbanistice si legislative in vigoare privind regimul juridic si categoriile de
folosinta ale terenurilor.

5. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
e Inscrierea amenaijarii si dezvoltdrii urbanistice propuse a zonei in prevederile
P.U.G.

Zona studiata este localizata in U.T.R. nr. 2, in zona IS — Zona pentru institutii publice
si servicii de interes general, spatii comerciale, spatii prestari servicii. Terenul are acces
auto si pietonal din B-dul Nicolae Balcescu.

e (Cateqorii principale de interventie care sa sustind materializarea programului de
dezvoltare

Obtinerea acordurilor si avizelor legale si aprobarea P.U.D.

e Prioritati de interventie

- aprobarea P.U.D. si reglementarea suprafetei de teren proprietatea privata a
beneficiarului, in vederea crearii_conditiilor necesare construirii_restaurantului_si
spatiilor conexe, imprejmuiri, alei si bransamente;

- obtinerea avizelor si autorizatiei de construire;

- executarea acceselor auto, pietonale, precum si a parcajelor aferente corelate cu
capacitatea obiectivului si cu importanta amplasamentului;

- realizarea spatiilor verzi in conformitate cu prevederile PUD:;

- echiparea cu utilitatile necesare bunei functionari.

e Aprecierea elaboratorului P.U.D. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Propunerile avansate vor conduce la crearea unui restaurant nou, modern si vor
conduce la dezvoltarea economica prin realizarea investitiei. Nu se vor autoriza in zona
lucrari ce pot avea un grad ridicat de nocivitate sau prezinta pericol de accidente
tehnologice. Se vor respecta restrictiile enuntate in piesa scrisa si evidentiate in piesa
desenata.
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Suprafata totala a terenului studiat si reglementat prin P.U.D. este de 1,374.00
mp. Si este proprietatea private a SIM BLUE TAG S.R.L.

Suprafata de teren edificabila, pentru incinta beneficiarului, se determina
respectandu-se urmatoarele retrageri minime obligatorii fata de limitele de

proprietate:

- la minim 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului
vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucruri ce ar fi
orientate catre acest fond (conf. Cod civil art. 6.1.5)

- la minim 0.60 m intre orice constructii, lucrari sau plantatii realizate de proprietarul
fondului fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin
regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor
proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic (conf. Cod civil art. 6.1.2).

S EDIFICABILA = 548.00 MP.

6. ANEXE
e Certificat de Urbanism
e C.U.l. proprietar
e C.l. representant beneficiar
e Titlul de proprietate asupra imobilului
e Extras de carte funciara
e Plan amplasament C.F.

Intocmit,

arh. Neagu Enache Camelia
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