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1.    INTRODUCERE 
 1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
 Denumirea lucrării : Studiu de oportunitate în vederea elaborării P.U.Z. – 

Constituire zonă mixtă intravilan mun. Râmnicu Sărat, str. Horia, nr. 1C, 
judeţul Buzău- Construire spaţiu comercial şi construire împrejmuire pe trei 
laturi( N, E, S) 

 Beneficiar : MANEA ADRIAN - FLORIN ŞI MANEA GINA 
 Proiectantul general : S.C. ACTIV – SERVICE S.R.L., aut. J10 / 2575 / 1994, 

 B.dul N. Titulescu nr. 51, Buzău 
 Data elaborării : OCTOMBRIE 2020 
 1.2.  Obiectul P.U.Z. 
 Solicitări ale temei – program 
Beneficiarii au iniţiat elaborarea planului urbanistic zonal pe terenul situat în 

intravilanul municipiului Râmnicu Sărat. Zona studiată  deţine posibilităţi multiple de 
dezvoltare socio – economică oferite de poziţia în cadrul municipiului Rm. Sărat.  

Obiectul lucrării este reglementarea suprafeţei de teren situate în 
intravilanul municipiului Rm. Sărat, în vederea stabilirii condiţiilor pentru a se realiza 
un spaţiu comercial şi împrejmuirea terenului pe trei laturi (N, E, S), precum  şi condiţiile 
de asigurare a utilităţilor necesare bunei funcţionări a acestei investiţii.  

  Prezenta documentaţie se întocmeşte în baza certificatului de urbanism nr. 324 
din 23.10.2019, eliberat de către Primăria Municipiului Râmnicu Sărat. 

 Prevederi ale programului de dezvoltare a localităţii, pentru zona studiată 
      Nu este cazul 
 1.3. Surse documentare 
 Lista studiilor şi proiectelor elaborate anterior  
      - Planul urbanistic general  
      - Ridicare topo 
      - Studiu geotehnic 
      - Documentații tehnice în domeniu 
 Date statistice 
    - Nu este cazul 
 Proiecte de investiţii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 

urbanistică a zonei 
    - Construire spaţiu comercial şi construire împrejmuire pe trei laturi (N, E, S) 
2.   STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 2.1. Evoluţia zonei 
 Date privind evoluţia zonei 
Zona nu a fost niciodată construită. Scopul acestui P.U.Z. este de a se studia  

amplasarea în această locație a unor noi funcțiuni noi precum cea de spaţiu comercial prin 
constituirea unei zone mixte de servicii, comerţ, industrie şi depozitare. 



 Caracteristici semnificative ale zonei, relaţionate cu evoluţia localităţii 
Folosinţa actuală a terenului nu a presupus relaţii cu evoluţia localităţii, aceasta 

are în prezent categoria de folosinţă curţi- construcţii şi se află în zona căi de comunicaţie 
şi construcţii aferente, subzona căi de comunicaţie feroviară.  

 Potenţial de dezvoltare 
În cadrul procesului de dezvoltare urbană a oraşelor se urmăreşte şi îmbunătăţirea 

calităţii serviciilor către populaţie. Realizarea investiţiei propusă de beneficiari, definirea 
unei zone pentru servicii, industrie, depozitare şi comerţ, contribuie la dezvoltarea 
urbanistică a zonei.  

Zona se dezvoltă cu prioritate având în vedere amplasamentul faţă de zona 
centrală a municipiului Rămnicu Sărat, cât şi situarea terenului ȋntr-o zonă frecvent 
circulată. Zona studiată face parte din unitatea teritorială de referință – UTR 13, conform 
Planului Urbanistic General al municipiului Rămnicu Sărat, zonă cu mari perspective de 
dezvoltare prin inițiative private. 

Iniţiativa realizării unui spaţiu comercial face parte dintr-o strategie mai largă ce 
are ca scop dezvoltarea serviciilor comerciale către populaţie. Suprafaţa învecinată se 
poate dezvolta cu prioritate având în vedere şi amplasamentul în apropierea zonei de 
locuinţe, permiţând atât deplasarea rapidă a eventualilor clienţi, cât şi deplasarea rapidă a 
populaţiei către locul de muncă. 

Zona are potenţial de dezvoltare datorită : 
- amplasării terenului faţă de zona de locuinţe; 
- amplasării terenului faţă de strada Horia; 
- existenţei în apropiere a reţelelor centralizate de utilităţi (alimentare cu energie 
electrică, alimentare cu apă, canalizare,alimentare cu gaze natural, telefonizare, ş.a.) 

 2.2. Încadrarea în localitate 
 Poziţia zonei faţă de intravilanul localităţii 

Suprafața totală de teren reglementată prin P.U.Z., terenul cu numărul 
cadastral 36563 este de 763,00 mp, şi este situat în intravilanul municipiului 
Râmnicu Sărat. Terenul care face obiectul prezentului proiect are categoria de 
folosinţă  curţi construcţii. Terenul are următoarele vecinătăți : 

- la nord şi est –  teren număr cadastral 37057 (CNCF “CFR-SA”) 
- la sud – teren proprietate privată număr cadastral 34782 
- la vest – strada  Horia 

 Relaţionarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziţiei, accesibilităţii,  
cooperării în domeniul utilitar, servirea cu instituţii de interes general, etc. 

Dezvoltarea zonei presupune, în primă etapă, construirea unui spaţiu 
comercial şi construirea împrejmuirii pe trei laturi, urmând ca în etape ulterioare să 
fie edificate construcţii cu funcţiunea de prestare de servicii, comerţ, industrie şi 
depozitare. Pentru oricare dintre funcţiunile propuse este necesară cooperarea cu 
localitatea la principalele dotări şi instituţii de interes general (platformă de gunoi, 
biserică, comerţ, alimentaţie publică). De asemenea, forţa de muncă va fi angajată 
din zonă.   

În baza P.U.Z. se urmăreşte parcurgerea procedurii legale de schimbare a 
destinaţiei de folosinţă a terenurilor, întocmirea documentaţiilor pe specialităţi 
pentru executarea utilitaţilor, etc. 

2.3. Elemente ale cadrului natural 
 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare  
urbanistică: relieful, reţeaua hidrografică, clima, condiţii geotehnice, riscuri 
naturale  



Amplasamentul studiat se află situat în zona estică a Mun. Rm. Sărat                                   
Terenul prospectat este orizontal, stabil si nu  este construit. 

Geomorfologic – perimetrul studiat face parte din Câmpia Română (Câmpia 
Râmnicului), iar litologic este constituit din depozite de terasă şi eoliene, fine la 
partea superioară (prafuri argiloase, nisipuri prăfoase, argile prăfoase macroporice) 
cu grosimi variabile de la 1,50 m – 7,00 m, care stau orizontal şi stabil pe orizontul 
aluvionar grosier constituit din pietriş cu nisip grosier şi bolovănis. 

Litologic - geneza teritoriului este simplă, iar din punct de vedere geologic 
este de data recentă - cuaternar. El reprezintă terasele pe care râul Rm. Sărat şi le-a 
format în cursul lui spre lacul Pliocen. Pe măsura ce lacul pliocen se retragea spre 
S-SE, râul Rm. Sărat îşi sapă albia prin sedimentele rămase dupa retragerea lacului.  

Peste aceste sedimente s-au depus depozite aluvionare sub formă de terase şi 
lunci. La partea superioară a acestora se află depozite eoliene (loess) care imprimă 
zonei o nota caracteristică. 

Incărcări date de vânt şi zăpadă  
Conform, CR 1-1-3 – 2012 „Valori caracteristice ale presiunii de referinţă a 

vântului, mediată pe 10 minute, având 50 ani interval mediu de recurenţă (2% 
probabilitate anuală de depăşire)”, amplasamentul studiat se încadrează într-o zonă 
unde presiunea dinamică de baza stabilizată, la înălţimea de 10 m deasupra 
terenului, este pdin.v = 0,60 kN/m2. Conform CR 1-1-4 – 2012, „România – Zonarea 
valorii caracteristice a încărcării din zăpadă de sol, s0,k”, amplasamentul se 
încadrează într-o zonă cu s0,k = 2,0 kN/m2. 

Adâncimea de îngheţ 
Conform STAS 6054-77 „Zonarea teritoriului Romaniei dupa adâncimea 

maximă de îngheţ”, amplasamentul studiat este străbătut de geoizotermă de 0C la 
adâncimea de 0,90 m. 

Seismicitate 
Conform reglementării tehnice "Cod de proiectare seismică - Partea 1 - 

Prevederi de proiectare pentru clădiri" indicativ P100/1-2013, zonarea valorii de 
vârf a acceleraţiei terenului pentru proiectare, în zonă studiată, pentru evenimente 
seismice având intervalul mediu de recurenţă IMR = 225 ani şi 20% probabilitate de 
depăşire în 50 de ani, are o valoare ag = 0,40g.  

Perioada de control (colţ) Tc a spectrului de răspuns reprezintă graniţa dintre 
zona de valori maxime în spectrul de acceleraţii absolute şi zona de valori maxime 
în spectrul de viteze relative. Pentru zona studiata, perioada de colţ are valoarea 
Tc= 1.6 sec. 

Hidrologic - nivelul apei subterane nu a fost întâlnit în forajul executat până 
la adâncimea de 6,00m de la TN, din informaţii el se află la adâncimi mai mari, 
cantonat în depunerile aluvionare grosiere ale râului Râmnic. 

2.4. Circulaţia 
 Aspecte critice privind desfăşurarea în cadrul zonei a circulaţiei rutiere, 

feroviare 
Terenurile din zona studiată în planul urbanistic zonal, amplasată în 

intravilanul municipiului Râmnicu Sărat, sunt amplasate la strada Horia, conform 
planurilor anexate. Accesele pe terenul reglementat prin P.U.Z. se vor face de pe 
str. Horia. 

 Capacităţi de transport, greutăţi în fluenţa circulaţiei, incomodări între 
tipurile de circulaţie, necesităţi de modernizare a traseelor existente căi de realizare 
a unor artere noi, capacităţi şi trasee ale transportului în comun, intersecţii cu 
probleme, priorităţi - Nu este cazul. 



2.5. Ocuparea terenurilor 
 Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată 
Terenul ce a generat prezenta documentaţie are funcţiunea actuală de teren 

curţi construcţii, aflat în zona de protecţie a infrastructurii feroviare. Destinaţia 
stabilită prin documentaţia de urbanism P.U.G. este de zonă căi de comunicaţie, 
subzonă căi de comunicaţie feroviară, conform U.T.R. 13 şi conform Regulament 
Local de Urbanism al Planului Urbanistic General Rm. Sărat. 

Restul terenurilor ce intră în incidenţa zonei studiate P.U.Z., au ca destinaţie 
stabilită prin P.U.G. Rm. Sărat: zonă locuinţe individuale şi funcţiuni 
complementare, zonă locuinţe colective şi funcţiuni complementare, zonă căi de 
comunicaţie auto şi pietonală şi subzonă căi de comunicaţie feroviară. 

 Relaţionări între funcţiuni 
În zona studiată, funcţiunile preponderente sunt cea de locuinţe şi cea de căi 

de comunicaţie auto, pietonală sau feroviară. În zona studiată PUZ direcţia de 
dezvoltare urbanistică conduce la realizarea unei zone mixte de servicii, comerţ, 
industrie şi depozitare, care să deservească zonele învecinate. 

 Gradul de ocupare al zonei cu fond construit 
Zona pentru locuinţe individuale şi funţiuni complementare cuprinsă în zona 

studiată PUZ este constituită. Restul zonelor nu sunt construite, fiind preponderent 
destinate căilor de comunicaţie feroviară. 

 Aspecte calitative ale fondului construit 
    Nu este cazul. 
 Asigurarea cu servicii a zonei în corelare cu zonele vecine 
Zona ce se doreşte a fi reglementată în prezenta documentaţie va completa 

activitatea existentă. 
 Asigurarea cu spaţii verzi 
În incinta reglementată se va asigura  un procent minim de 20% spaţii verzi, 

conform Regulamentului General de Urbanism pentru această zonă funcţională. 
 Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine 
    Nu este cazul. 
 Principalele disfuncţionalităţi 

- Utilizarea necorespunzătoare a terenului; 
- Amplasamentul în apropierea zonei căilor ferate; 
- Construcţii de slabă calitare ce afectează imaginea zonei; 
- Terenuri libere în incinte neamenajate; 
- Terenul este nefructificat urbanistic. 

 2.6. Echipare edilitară 
 Stadiul echipării edilitare al zonei în corelare cu infrastructura localităţii 

(debite şi reţele de distribuţie apă potabilă, reţele de canalizare, reţele de transport 
energie electrică, reţele de telecomunicaţie, surse şi retele alimentare cu căldură, 
posibilităţi de alimentare cu gaze naturale 

În apropierea zonei studiate, pe strada Horia, există reţele de utilităţi: 
alimentare cu energie electrică, alimentare cu apă, canalizare, gaze naturale şi 
telefonizare. 

 Principale disfunctionalităţi 
Nu este cazul.  
 2.7. Probleme de mediu 
 Relaţia cadru natural – cadru construit 
Nu este cazul. Fondul construit propus nu prezintă factori care ar putea 

polua sau influenţa calitatea factorilor de mediu, sol, aer, apă, vegetaţie. 



 Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice 
Nu există riscuri naturale în zona studiată inventariate şi catalogate ca atare 

de către Consiliul Judeţean Buzău şi documentația PUG a municipiului Rm. Sărat. 
În prezent terenul analizat în P.U.Z. este neamenajat şi liber de construcţii. 

Faptul că terenul are un aspect plan orizontal, nu induce posibilitatea alunecărilor de 
teren sau al inundaţiilor care nu pot apărea aflându-ne în absenţa unui curs de apă 
major.  

Singurii factori potenţiali de poluare a zonei sunt depozitarea ilegală a 
deşeurilor şi circulaţia rutieră, aceasta neaflându-se în regim de rezervaţie naturală 
sau patrimoniu şi neavând nici potenţial balnear sau turistic. 

 Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicaţii şi din 
categoriile echipării edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă 

Nu există riscuri naturale în zona studiată inventariate şi catalogate ca atare 
de către Consiliul Judeţean Buzău şi documentația PUG a municipiului Rm. Sărat. 

În prezent terenul analizat în P.U.Z. este neamenajat şi liber de construcţii. 
Faptul că terenul are un aspect plan orizontal, nu induce posibilitatea alunecărilor de 
teren sau al inundaţiilor care nu pot apărea aflându-ne în absenţa unui curs de apă 
major.  

Singurii factori potenţiali de poluare a zonei sunt depozitarea ilegală a 
deşeurilor şi circulaţia rutieră, aceasta neaflându-se în regim de rezervaţie naturală 
sau patrimoniu şi neavând nici potenţial balnear sau turistic. 

 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie 
    Nu este cazul 
 Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic 
    Nu este cazul 
 2.8. Opţiuni ale populaţiei 
Beneficiarul a iniţiat elaborarea planului urbanistic zonal ȋn vederea 

realizării unui spaţiu comercial şi împrejmuirea terenului pe trei laturi. Zona 
studiată  deţine posibilităţi multiple de dezvoltare socio – economică oferite de 
poziţia în cadrul municipiului Rm. Sărat.  Din analiza situaţiei existente, ţinând cont 
de tendinţele de dezvoltare a zonei, se propune constituirea unei zone mixte: 
servicii, comerţ, industrie şi depozitare. 

 3.    PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Amplasamentul studiat, se afla situat în intravilanul municipiului Râmnicu 

Sărat, aliniat la strada Horia. Terenul se prezintă orizontal, stabil şi nu este 
construit. 

Din punct de vedere al stabilitatii, precizăm că terenul se prezintă în 
condiţii de stabilitate, sectorul de teren nefiind afectat în prezent de fenomene de 
alunecare, eroziune sau alte fenomene geologice care să pună în pericol stabilitatea 
obiectivului proiectat. 

Având în vedere caracteristicile terenului de fundare (umpluturi cu grosimi 
mari, praf argilos nisipos macroporic) şi al construcţiilor, se recomandă întocmirea 
unui studiu geotehnic de detaliu, pentru  a stabili cele mai bune măsuri de proiectare 
a fundaţiilor în vederea menţinerii stabilităţii construcţiei şi terenului. 

 3.2. Prevederi ale P.U.G. 
  Zona care face obiectul prezentului PUZ  este situată în intravilanul 

municipiului Râmnicu Sărat, şi este încadrată în unitatea teritorială de referinţă a 
Planului Urbanistic General Rm. Sărat, în U.T.R. 13.  



Pentru zona situată în UTR 13, conform Regulamentului Local de 
Urbanism al  Planului Urbanistic General Rm. Sărat terenul reglementat prin PUZ, 
face parte în prezent din zona de căi ferate. 

 Permisiuni: 
- se menţin traseele existente; 
- se pot autoriza lucrări de modernizare, reparaţii, întreţinere în limita zonei 

cadastrale CF 
- se pot amplasa cu avizul Ministerului Transporturilor: construcţii şi 

instalaţii aferente exploatării şi întreţinerii liniilor de cale ferată/ construcţii şi 
instalaţii pentru exploatarea materialului rulant şi a mijloacelor şi a mijloacelor de 
de restabilire a circulaţiei  

- instalaţii fixe pentru tracţiune electrică, instalaţii de semnalizare, 
centralizare, bloc de linii automat, telecomunicaţii, transmisiuni de date şi 
construcţii aferente acestora, traversări de căi ferate de către drumuri prin pasaje la 
nivel sau denivelate, subtraversarea liniilor de cale ferată de reţele de 
telecomunicaţii, energie electrică, conducte sub presiune de apă, gaze, produse 
petroliere tehnologice şi canale libere; 
 Se interzice: 

- amplasarea oricăror construcţii, depozite de material sau înfiinţarea de 
plantaţii care împiedică vizibilitatea liniei sau semnalelor feroviare 

- efectuarea oricăror lucrări care prin natura lor ar provoca alunecări de 
teren, surpări sau ar afecta stabilitatea solului prin tăierea copacilor sau care 
modifică echilibrul pânzei freatice subterane 

- depozitarea, manipularea sau prelucrarea substanţelor inflamabile, 
explozibile, carburanţilor, gazelor lichefiate sau oricăror material care ar putea 
provoca incendii sau explozii  

 Condiţionări şi restricţii: 
- construcţiile care se amplasează în zona de protecţie a infrastructurii 

feroviare situată în intravilan, se autorizează cu avizul Companiei Naţionale de Căi 
Ferate ”CFR-SA”, Ministerul Tranporturilor şi al Ministerului Dezvoltării 
Regionale şi Turismului; 

- în zona de siguranţă a infrastructurii feroviare de 20 ml. situată de o parte 
şi de alta a axei căii ferate este interzisă executarea oricăror construcţii sau instalatii 
neferoviare supraterane , cu excepţia proiectelor de infrastructuri publice şi a celor 
pentru care s-a emis aviz favorabil de către Ministerul Transporturilor şi care nu 
pun în pericol siguranţa circulaţiei. În zona de siguranţă a infrastructurii feroviare se 
pot amplasa instalaţii de semnalizare şi de siguranţă a circulaţiei şi a celorlalte 
instalaţii  de conducere operativă a circulaţiei trenurilor, precum şi a instalaţiilor şi 
lucrărilor de protecţie a mediului; 

- regimul de aliniere a terenului şi a construcţiilor faţă de drumurile publice 
adiacente este cel rezultat din profilul transversal al străzii Horia, cu păstrarea 
regimului de aliniere existent; 

- la amplasarea clădirilor se vor respecta retragerile minime obligatorii 
conform prevederilor Codului Civil; 

- înălţimea maximă admisă pentru împrejmuiri este de 2 m.; 
- se vor asigura accese auto, pietonale, parcaje şi spaţii verzi cu respectarea 

inclusiv a HG525/1996 şi a RLU aferent PUG Mun. Rm. Sărat; 
- la amplasarea construcţiilor se vor respecta distanţele minime stabilite prin 

Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014; 



Conform documentaţiei P.U.Z. terenul reglementat va trece în zona mixtă: 
servicii, comerţ, industrie şi depozitare. 

La emiterea autorizaţiei de construcţie se va respecta Regulamentul Local de 
Urbanism avizat la faza P.U.Z.. 

 3.3. Valorificarea cadrului natural 
Destinaţia propusă respectă configuraţia terenului. Profilul orizontal al 

terenului favorizează implementarea unor funcţiuni, cum ar fi cele cerute prin temă, 
acestea având posibilitatea unei funcţionalizări optime.  

În aceste condiţii, propunerile de urbanism pot asigura organizarea eficientă 
a teritoriului cu prevederea unui procent minim de 20% spaţii verzi, prevăzut ȋn 
regulamentul general de urbanism, pentru categoria de funcţiuni prevăzute pentru 
această zonă.  

3.4. Modernizarea circulaţiei 
 Organizarea circulaţiei şi a transportului în comun 
Circulația auto în zona studiată prin PUZ se va desfăşura prin arterele de 

circulație existente care se mențin. Accesurile la terenul reglementat în prezenta 
documentaţie se va face din str. Horia. 

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei 
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 

 Organizarea circulaţiei feroviare 
Se vor respecta zona de siguranţă şi de protecţie a infrastructurii feroviare, 

cu respectare legislaţiei în vigoare. Autorizarea executării construcţiilor şi a 
amenajărilor de orice fel se va face după obţinerea avizului CNCF “CFR-SA”, a 
Ministerului Transporturilor şi al Ministerului Dezvoltării Regionale şi Turismului. 

 Organizarea circulaţiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclişti, 
condiţii speciale pentru handicapaţi) 

Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este 
permisă numai dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei 
construcţiei. Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia 
persoanelor cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.  

3.5. Zonificare functională – reglementări, bilanţ teritorial, indici 
urbanistici 

Terenului reglementat prin prezenta documentaţie va face parte din zona 
mixtă, pentru servicii, comerţ, industrie şi depozitare. Pentru terenul cu nr. cad. 
34782 există o documentaţie de urbanism iniţiată în vederea constituirii tot a unei 
zone mixte. Pentru ceilalți proprietari, ai căror terenuri sunt incluse în zona studiată 
PUZ, se vor menține prevederile planului urbanistic general. Planul urbanistic zonal 
s-a elaborat având în vedere zonificarea funcţională a parcelelor având ca scop 
creşterea eficienţei prin folosirea intensivă a terenului. 

Proiectul se va realiza în multe etape. Într-o primă etapă se propune 
amplasarea unei construcţii pentru servicii şi comerţ – spaţiu comercial, cu toate 
instalaţiile de apă, canalizare, gaz, electricitate, necesare bunei funcţionării şi 
realizarea împrejmuirii terenului reglementat. Terenul din jurul construcţiei  se va 
sistematiza pentru îndepărtarea apelor pluviale din jurul său. Ȋn cadrul incintei se va 
realiza o platformă gospodărească.  

Funcţiuni admise în afara zonei reglementate PUZ: 
Zona studiată face parte din unitatea teritorială UTR 13 (conform PUG 

prezent), care permite enunţarea reglementărilor precum şi a condiţiilor de 
conformare şi construire prevăzute de regulament. Astfel se menţin reglementările 
PUG pentru terenurile aflate în zona studiată, aparţinând altor proprietari.  



Condiţionări şi restricţii pentru terenul reglementat P.U.Z. 
 se va respecta zona de protecţie a infrastructurii feroviare, de 100 ml. situaţi de o 
parte şi de alta a axei căii ferate, conform O.U.G. 12 din 1998. Terenurile cuprinse 
în zona de protecţie a infrastructurii feroviare vor respecta prevederile legislaţiei în 
vigoare. 
 se va respecta zona de siguranţă a infrastructurii feroviare, de 20 ml. situaţi de o 
parte şi de alta a axei căii ferate. Terenurile cuprinse în zona de siguranţă a 
infrastructurii feroviare vor respecta prevederile legislaţiei în vigoare, cât şi 
prevederile Regulamentului Local de urbanism aferent P.U.G. Rm. Sărat. 
 se va respecta regimul de aliniere a terenului şi construcţiilor faţă de drumurile 
publice adiacente, ţinându-se cont de profilul străzii Horia; 
 se va menţine aliniamentul existent al construcţiilor cu  respectarea retragerilor 
conform legislatiei în vigoare; 
 se vor respecta retragerile şi distanţele obligatorii la amplasarea construcţiilor faţă 
de proprietăţile vecine, conform prevederilor Codului Civil; 
 se vor respecta regulile privind însorirea clădirilor în raport cu clădirile învecinate, 
în funcţie de destinaţia acestora; 
 unităţile cu capacitate mică de producţie, comerciale şi de prestări servicii, precum 
spălătorii auto, ateliere mecanice, tinichigerii, ateliere de tâmplărie etc., care pot 
crea riscuri pentru sănătate sau disconfort pentru populaţie prin producerea de 
zgomot, vibraţii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se amplasează în 
clădiri separate, la distanţă de minimum 15 m. de ferestrele locuinţelor, distanţa se 
măsoară între faţada locuinţei şi perimetrul unităţii, reprezentând limita suprafeţei 
unităţii respective; pentru unităţile mai sus-menţionate se asigură mijloacele 
adecvate de limitare a nocivităţilor, astfel încât să se încadreze în normele din 
standardele în vigoare. (conform Ordin 119/ 2014); 
 înălţimea maximă a împrejmuirilor realizate va fi de 2 m.; 
 se va respecta procentul minim de spaţii verzi de 20%, prevăzut în Regulamentul 
General de Urbanism pentru categoria de funcţiuni propuse; 

Indicatori urbanistici maximali: 
P.O.T.max. = 60 % 
C.U.T.max. = 1,80  
Regimul de înălţime propus pentru această zonă va fi de de maximum P+2. 

 
BILANŢ TERITORIAL EXISTENT        
       

SIMBOL TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL  TEREN 
                                          MP      % 
T TOTAL TERITORIUL ZONEI STUDIATE P.U.Z. DIN CARE SUMA 

TERITORIILOR AFERENTE PENTRU: 
5.500,00 

 
100,0

0 
TSR TEREN CĂI DE COMNICAŢIE AUTO ŞI PIETONALE -  

 DRUMURI, TROTUARE, ALEI, PLATFORME PUBLICE 
919,65 16,72 

TCL ZONĂ LOCUINŢE INDIVIDUALE ŞI FUNCŢIUNI 
COMPLEMENTARE  

207,85 3,78 

TCL ZONĂ LOCUINŢE COLECTIVE ŞI FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE 486,75 8,85 
TSF ZONĂ CĂI FERATE 3.885,75 70,65 

 
 
 
 
 



BILANŢ TERITORIAL PROPUS 
SIMBOL TERITORIUL CONSIDERAT TOTAL  TEREN 
                                          MP      % 
T TOTAL TERITORIUL ZONEI STUDIATE P.U.Z. DIN CARE SUMA 

TERITORIILOR AFERENTE PENTRU: 
5.500,00 

 
100,00 

TSR TEREN CĂI DE COMNICAŢIE AUTO ŞI PIETONALE -  
 DRUMURI, TROTUARE, ALEI, PLATFORME PUBLICE 

919,65 16,72 

TCL ZONĂ LOCUINŢE INDIVIDUALE ŞI FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE 207,85 3,78 
TCL ZONĂ  LOCUINŢE COLECTIVE ŞI FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE  486,75 8,85 
TCC ZONĂ MIXTĂ: SERVICII, COMERŢ, INDUSTRIE ŞI DEPOZITARE 763,00 13,87 
TSF ZONĂ  CĂI FERATE 3.122,75 56,78 

 
BILANȚ TERITORIAL PE TERENUL CE A GENERAT P.U.Z. 
- ETAPA 1 

TERITORIUL CONSIDERAT          TOTAL  TEREN 
 MP % 

SUPRAFAŢA DE TEREN AFERENTĂ INVESTIŢIEI DIN CARE: 763,00 100,00 
SUPRAFAŢA DESTINATĂ CONSTRUIRII  (SPAŢIU COMERCIAL) 300,00 39,32 
CIRCULAȚII CAROSABILE / PIETONALE (DRUMURI, PLATFORME)  310,40 40,68 
SPAŢII VERZI  152,60 20,00 

 
- ETAPE ULTERIOARE 

TERITORIUL CONSIDERAT          TOTAL  TEREN 
 MP % 

SUPRAFAŢA DE TEREN AFERENTĂ INVESTIŢIEI DIN CARE: 763,00 100,00 
SUPRAFAŢA DESTINATĂ CONSTRUIRII  
(SPAŢIU COMERCIAL) 457,80 60,00 

CIRCULAȚII CAROSABILE / PIETONALE (DRUMURI, PLATFORME)  152,60 20,00 
SPAŢII VERZI  152,60 20,00 

Notă: Întreaga zonă studiată PUZ se află în zona de protecţie a 
infrastructurii feroviare 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
 Alimentare cu apă 
Alimentarea cu apă a obiectivelor din zona studiată se va face din reţeaua 

existentă pe strada Horia. 
 Canalizare 
Racord la reţeaua centralizată de canalizare existentă pe str. Horia.  
 Alimentare cu energie electrică 
Alimentarea cu energie electrică a obiectivelor din zona studiată se va face 

din reţeaua existentă pe strada Horia.  
 Telecomunicații 
Sistemele de comunicaţii se vor dezvolta în primul rând pe structură GSM şi 

internet. Obiectivele din zona studiată PUZ vor putea fi racordate la sistemele de 
telecomunicații, existente în zonă. 

 Alimentare cu căldură 
Obiectivele propuse a se realiza vor avea posibilitatea de încălzire prin 

intermediul centralelor termice care vor funcționa cu diverse tipuri de combustibil. 
Încălzirea se va realiza în funcţie de destinaţie şi capacitate, cu respectarea 
legislaţiei în vigoare. 

 Alimentare cu gaze naturale 
Reţeaua de distribuţie a gazelor naturale se află pe str. Horia, cu posibilitate 

de racordare, conform legislaţiei în vigoare.  
 



 Gospodărie comunală 
Municipiul Râmnicu Sărat dispune de rampă de gunoi. Deşeurile menajere 

ce vor rezulta din incintele din zona studiată PUZ, vor fi preluate şi eliminate de 
firme autorizate, pe bază de contract.  

   3.7. Protecţia mediului 
 Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare - Nu este cazul. 
   Prevenirea producerii riscurilor naturale 
Prin sistematizarea verticală a terenului, prin executarea rigolelor de 

scurgere pentru apele pluviale şi prin ridicarea cotei zero a construcţiilor se va evita 
stagnarea apelor pluviale pe amplasament prevenindu-se astfel inundarea zonei. 

 Epurarea şi preepurarea apelor uzate 
Conform legislaţiei în vigoare. 
 Depozitarea controlată a deşeurilor 
Deşeurile menajere rezultate pe amplasament, din zona studiată PUZ vor fi 

depozitate în pubele şi apoi evacuate la rampa de gunoi a localităţii.  
 Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone 

verzi 
După terminarea lucrărilor de construire se va realiza o sistematizare 

verticală a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin înlăturarea resturilor 
materialelor de construcţii, refacerea stratului vegetal şi se va amenaja zona verde 
prin înierbare. Conform Regulamentului Local de Urbanism şi a Regulamentului 
General de Urbanism, pe terenul reglementat prin P.U.Z. se va asigura un procent 
minim de 20% spaţii verzi. 

 Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate 
 Nu este cazul 
 Refacere peisagistică şi reabilitare urbană 
  Executarea zonelor şi a spaţiilor verzi va conduce la îmbunătăţirea 

aspectului zonei şi la crearea unui ansamblu modern. 
 Monitorizarea factorilor de mediu 
În zona studiată nu sunt probleme ce afectează mediul înconjurător. Nu 

sunt factori poluanţi, iar spaţiile verzi existente în incinte dacă este bine întreţinut 
poate micşora poluarea sonoră rezultată din traficul arterelor de circulaţie. 

   3.8. Obiective de utilitate publică 
 Listarea obiectivelor de utilitate publică 
    Nu este cazul 
 Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + 

construcţii) din zonă 
- terenuri proprietate publică 
Terenul aferent drumurilor şi a căilor de comunicaţie pietonală.  
- terenuri proprietate privată (de interes naţional, judeţean şi local) 
Terenurile aferente căilor ferate sunt în proprietatea privată a statului sau a 

unităţilor teritorial- administrative. 
- terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice 
Terenul propus spre construire şi terenurile învecinate, cu excepţia celor 

menţionate mai sus, sunt în proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice. 
 Determinarea circulaţiei terenurilor între deţinători în vederea realizării 

obiectivelor propuse - Nu este cazul. 
- terenuri aflate în proprietate privată destinate concesionării - Nu este cazul. 
- terenuri aflate în proprietate privată destinate schimbului - Nu este cazul. 
 





S.C. ACTIV – SERVICE S.R.L.                                                            PR. NR. 1530/2020 
AUT. J10/2575/1994                                     P.U.Z. Constituire zonă mixtă intravilan mun. 

Râmnicu Sărat, str. Horia, nr. 1C, jud. Buzău-  
Construire spaţiu commercial şi construire 

 împrejmuire pe trei laturi(N,E, S)             
 
 
 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  
AFERENT P.U.Z. 

 
 I. Dispozitii generale 
 1. Rolul regulamentului local de urbanism 
            Regulamentul general de urbanism reprezintă sistemul unitar de norme tehnice şi 
juridice care stă la baza elaborării planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor 
urbanistice, precum şi a regulamentelor locale de urbanism. 

Regulamentul local de urbanism stabileşte, în aplicarea legii, regulile de ocupare a 
terenurilor şi de amplasare a construcţiilor şi a amenajărilor aferente acestora. 

Regulamentul local de urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea 
executării construcţiilor. Regulile de urbanism cuprinse în prezentul regulament constituie 
un ansamblu de principii urbanistice, prin care se stabileşte modul în care pot fi ocupate 
terenurile, precum şi amplasarea şi conformarea construcţiilor şi amenajărilor, în acord cu 
prevederile legale. 

Prin aplicarea regulilor de urbanism trebuie să se asigure concilierea interesului 
cetăţeanului cu cele ale colectivităţii, respectiv protecţia proprietăţii private şi apărarea 
interesului public. 
 2. Baza legală a elaborării 
 În temeiul H.G. nr. 456/1994 republicată, privind organizarea şi funcţionarea 
MLPAT şi în conformitate cu Hotărârea Parlamentului nr. 57/21.12.1999 şi a Decretului 
nr. 433/22.12.1999, MLPAT a aprobat “Ghid privind elaborarea si aprobarea 
regulamentelor locale de urbanism” indicativ GM – 007 – 2000, care stă la baza elaborării 
prezentului regulament local de urbanism. 

Reglementarea tehnică a fost aprobată cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000. 
 3. Domeniul de aplicare 

Regulamentul de urbanism se aplică în proiectarea şi realizarea construcţiilor şi 
amenajărilor şi stabileşte condiţiile de autorizare a executării construcţiilor, prin aplicarea 
directă şi corelată a regulilor generale de urbanism de către autorităţile abilitate, în 
condiţiile legii. 
 II. Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor 
 1. Reguli cu privire la pastrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului 
natural şi construit 
 Se interzice depozitarea gunoiului menajer în afara incintelor sau în interiorul 
acestora fără a fi introduse în tomberoane. Evacuarea acestora la platforma de gunoi se va 
face săptămânal sau de câte ori este nevoie.  

Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care, prin amplasament, 
volumetrie şi aspect arhitectural – conformare şi amplasare goluri, raport gol – plin, 
materiale utilizate, învelitoare, paleta cromatică, etc. depreciază valoarea peisajului, este 
interzisă. Ţinându-se cont de aspectul unitar ce se va crea prin realizarea cu aceleaşi 
materiale de finisaj a clădirilor propuse, se va obţine un ansamblu coerent, unitar şi cu 
aspect corespunzător destinaţiei şi exigenţelor moderne privind calitatea construcţiilor. 



            Construcţiile vor avea structura de rezistenţă corespunzătoare zonei seismice şi 
clasei de importanţă a construcţiilor, vor fi din materiale durabile şi cu finisaje superioare. 
Executarea zonelor şi a spaţiilor verzi va conduce la îmbunătăţirea aspectului zonei şi la 
crearea unui ansamblu modern. 

2. Reguli privind spaţiile verzi şi împrejmuirile: 
Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi 

şi plantate, în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, stabilită conform 
Regulamentul General de Urbanism. Se vor amenaja spaţii înierbate precum şi plantaţii 
de aliniament. Pentru zona funcţională propusă prin documentaţia P.U.Z., zonă mixtă - 
servicii, comerţ, industrie şi depozitare, procentul minim de spaţii verzi este de 20% din 
suprafaţa terenului. 

Împrejmuirile în aliniament interesează atât domeniul public cât şi cel privat, 
prevederile privind amplasarea şi conformarea lor putând fi stabilite regulamente ale 
Administrației Publice Locale. Dincolo de caracterul lor strict utilitar ele sunt de interes 
public datorită calităţii participante la crearea peisajului urban. 

Împrejmuirile amplasate pe laturile laterale şi posterioară ale parcelei sunt 
realizate din raţiuni de delimitare şi de protecţie a proprietăţii private pentru evitarea 
intruziunilor precum şi relaţiile de vecinătate sunt reglementate de prevederile Codului 
Civil. 

Împrejmuirile vor avea un caracter arhitectural şi trebuie să participe la 
ameliorarea aspectului exterior atât prin alegerea materialului de construcţie cât şi a 
esenţelor vegetale cât şi calitatea execuţiei. 

Împrejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinţă transparente. 
Împrejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioară vor fi de preferinţă opace sau 
realizate prin plantarea de gard viu. 

Înălţimea maximă admisă pentru împrejmuiri este de 2,00 m cu posibilitatea 
realizării unui soclu plin de maxim 50 cm.  
 3. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public 

 Executarea construcţiilor se va face în baza autorizaţiei de construire 
eliberate în conformitate  cu Legea 50/1991 modificată privind autorizarea executării 
construcţiilor. Construcţiile se vor executa din materiale durabile, cu respectarea 
legislaţiei în vigoare, potrivit zonei seismice şi clasei de importanţă a construcţiilor. 
Constructiile nou propuse, se vor amplasa la distanţe corespunzătoare, potrivit normelor 
P.S.I.  

Clădirile vor avea acoperiş tip şarpantă sau terasă, cu pante corespunzătoare 
tipului de învelitoare, pentru scurgerea apelor provenite din precipitaţii.  Spaţiile vor fi 
prevăzute a avea finisaje netede, lavabile şi imputrescibile sau panouri tip sandwich. 
Panourile tristrat tip sandwich, ce au suprafeţe netede, impermeabile, sunt imputrescibile 
şi vor fi vopsite în câmp continuu.   

Pentru punerea în aplicare a acestui plan urbanistic zonal, benefiaciarul va trebui 
să realizeze următoarele etape: trasarea parcelelelor, sistematizarea verticală a zonei,  
plantarea zonelor verzi. 

Zona de teren reglementată prin prezenta documentaţie este caracterizată de 
următorii indici urbanistici :  

P.O.T.max.  = 60%        
C.U.T. max. = 1,8 
Clădirile vor avea regim de înălţime maxim P+2. 
4. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
Analiza condiţiilor de amplasare a construcţiilor în cadrul terenului va ţine seama 

şi de prevederi ale Codului Civil cum ar fi : 



- Servitutea privind picătura streşinilor (obligaţia proprietarului de a împiedeca 
scurgerea apei de ploaie de pe acoperişul său pe terenul vecinului, poate conduce la 
retragerea construcţiei faţă de limita proprietăţii în cazul unor anumite conformări ale 
acoperişului).  

- Retragerile şi distanţele obligatorii la amplasarea construcţiilor faţă de 
proprietăţile vecine:  

 orice construcţii se pot face de către proprietarul fondului vecin numai cu 
respectarea unei distanţe minime de 60 de cm. faţă de linia de hotar 
 cel puţin 2 metri între fondul, îngrădit sau neîngrădit, aparţinând proprietarului 
vecin, şi fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi 
orientate către acest fond. 
- Aliniamentul construcţiilor faţă de domeniul public  va fi conform legislaţiei ȋn 

vigoare, menţinându-se aliniamentul caracteristic zonei. Astfel aliniamentul construcţiilor 
va fi la 3ml. faţă de limita de proprietate spre strada Horia. 

Unităţile cu capacitate mică de producţie, comerciale şi de prestări servicii, 
precum spălătorii auto, ateliere mecanice, tinichigerii, ateliere de tâmplărie etc., care pot 
crea riscuri pentru sănătate sau disconfort pentru populaţie prin producerea de zgomot, 
vibraţii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se amplasează în clădiri 
separate, la distanţă de minimum 15 m. de ferestrele locuinţelor. 

Distanţa se măsoară între faţada locuinţei şi perimetrul unităţii, reprezentând 
limita suprafeţei unităţii respective. Pentru unităţile sus-menţionate se asigură mijloacele 
adecvate de limitare a nocivităţilor, astfel încât să se încadreze în normele din standardele 
în vigoare (conform Ordin 119 din 2014). 

 Autorizarea construcţiilor se va face în urma examinării tuturor acestor probleme. 
5. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
Situarea terenurilor în intravilanul municipiului Râmnicu Sărat,  la strada Horia, 

oferă acces facil la viitorul amplasament al diferitelor imobile ce vor fi realizate pe acest 
amplasament, pentru urmărirea comportării în timp, întreţinere şi posibile intervenţii 
necesare. Accesul în incinte se va asigura din strada Horia, cu respectarea condiţiilor 
impuse de administratorul drumului şi de legislaţia în vigoare.  

6. Reguli cu privire la echiparea edilitară 
Alimentarea cu apă 
Alimentarea cu apă a obiectivelor din zona studiată se va face din reţeaua 

existentă pe strada Horia, cu respectarea condiţiile impuse de organele competente. 
Canalizare 

Reţelele de canalizare interioară terenurilor studiate vor fi racordate la reţeaua 
centralizată de canalizare existentă pe str. Horia, cu respectarea legislaţiei în vigoare. 
Apele uzate menajere se vor evacua separat de apele rezultate din activităţile de 
producţie. 

Alimentarea cu căldură 
Obiectivele propuse a se realiza vor avea posibilitatea de încălzire prin 

intermediul centralelor termice care vor funcționa cu diverse tipuri de combustibil. 
Încălzirea se va realiza în funcţie de destinaţie şi capacitate, cu respectarea legislaţiei în 
vigoare. 

Alimentarea cu energie electrică 
Alimentarea cu energie electrică a noilor consumatori se va face prin racord la 

reţelele existente în zonă. Alimentarea cu energie electrică se va face conform soluţiei de 
alimentare ce va fi elaborată de către firmele specializate. 

 
  



Telecomunicații 
Sistemele de comunicaţii se vor dezvolta în primul rând pe structură GSM şi 

internet. Obiectivele din zona studiată PUZ vor putea fi racordate la sistemele de 
telecomunicații, existente în zonă. 

Alimentare cu gaze naturale 
Reţeaua de distribuţie a gazelor naturale se află pe str. Horia, cu posibilitate de 

racordare,conform legislaţiei în vigoare.  
Gospodărie comunală 

Municipiul Râmnicu Sărat dispune de rampă de gunoi. Deşeurile menajere ce vor 
rezulta din incintele din zona studiată PUZ, vor fi preluate şi eliminate de firme 
autorizate, pe bază de contract.  

Prescripţii generale 
Se va urmări diminuarea până la eliminare a surselor de poluare a solului şi 

aerului, specifice perioadei de execuţie, în care accidental, sunt posibile scurgeri de 
carburant de la utilaje (sau pe parcursul exploatării de la maşinile de intervenţie) şi 
limitarea extinderii prafului prin montarea panourilor perimetrale şantierului. Această 
poluare este nesemnificativă şi poate fi înlăturată fără urmări. 

După terminarea lucrărilor de infrastructură şi de construire se va realiza o 
sistematizare verticală a zonei, se vor recupera terenurile degradate prin înlăturarea 
resturilor materialelor de construcţii, refacerea stratului vegetal, se va amenaja zona verde 
cu suprafaţa minimă de 20% din suprafaţa totală a terenului. Construcţiile nou propuse, se 
vor amplasa la distanţe corespunzătoare, potrivit normelor P.S.I. şi Codului Civil. 
 7. Reguli cu privire la dimensiunea terenurilor pentru construcţii 

Terenul generator PUZ are suprafaţă de 763 mp.. 
 III. Zonificarea funcţională 
 1. Unităţi şi subunităţi funcţionale 
 Destinaţia suprafeţelor sunt conform celor evidenţiate în planşa reglementări 
urbanistice anexată 
 IV. Prevederi la nivelul unităţilor şi subunităţilor funcţionale 

Pentru subunitatea funcțională: 
Prevederile specifice sunt cele detaliate anterior. 
1. Se vor amplasa construcţiile pentru servicii, comerţ, industriale şi depozitare, cu 

respectarea distanţelor prevăzute ȋn Codul Civil. 
2.Accesul la terenul reglementat în prezenta documentaţie se va face din str. 

Horia. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei 
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 

3. La executarea fundaţiilor se va ţine cont de adâncimea de îngheţ şi de studiul 
geotehnic. 

4. În jurul clădirilor se vor prevedea şi executa trotuare etanşe. 
5. Construcţiile se vor realiza din materiale durabile. 
6. Regimul de înălţime maxim va fi de parter şi două etaje. 
7. Distanţa dintre clădiri trebuie să fie mai mare sau cel puţin egală cu înălţimea 

clădirii celei mai înalte, pentru a nu se umbri reciproc. 
8. Alimentarea cu apă se va face din reţeaua centralizată a municipiului. 
9. Deşeurile menajere vor fi depozitate temporar în containere speciale şi preluate  

de firme specializate.  Apele uzate menajere vor fi colectate în reţeaua de canalizare de 
incintă şi sunt transferate în reţeaua centralizată a localităţii.  

10. Alimentarea cu energie electrică se va face din reţelele existente în zonă, cu 
respectarea legislaţiei în vigoare. 



11. Executarea construcţiilor se va face în baza autorizaţiei de construire şi a 
avizelor şi acordurile prealabile. 

12. Se va realiza un sistem de preluare a apelor din precipitaţii pentru a evita 
pătrunderea acestora la fundaţii şi pierderea stabilităţii construcţiilor şi a terenului. 

13.  Amplasarea construcţiilor se va face în baza unor lucrări de sistematizare 
verticală a terenului.      

14. Construcţiile vor avea structura de rezistenţă şi finisajele prevăzute în 
proiectul tehnic şi aprobate prin autorizaţia de construire. 

15. P.O.T. max = 60,00 %;  
C.U.T. max. 1,80 
16. Terenul rămas liber se va înierba şi planta. 
17. Construcţiile se vor realiza cu respectarea prevederilor din proiectul de 

execuţie. 
18. Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese pentru 

intervenţii în caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.  
19. Accesele şi pasajele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier 

urban şi trebuie să fie păstrate libere în permanenţă.  
Pentru celelalte obiective ce se vor construi în zona studiată se mențin 

funcțiunile din planul urbanistic general. 
Măsuri pentru protecţia factorilor de mediu: Obiectul lucrării este 

reglementarea suprafeţelor de teren, proprietatea beneficiarilor, situat în intravilanul 
municipiului Rm. Sărat, în vederea stabilirii condiţiilor pentru a se realiza un spaţiu 
comercial şi racordarea acestuia la utilităţile necesare bunei funcţionări.   

Realizarea investiţiei propusă de beneficiar, definirea unei zone pentru 
servicii,comerţ, industrie şi depozitare, contribuie la dezvoltarea urbanistică a zonei. 

- Se va urmări diminuarea până la eliminare a surselor de poluare a solului şi 
aerului, specifice perioadei de execuţie. 

- Zonificarea funcţională a parcelei are ca scop creşterea eficienţei prin folosirea 
intensivă a terenului. 

- Se vor recupera terenurile degradate prin înlăturarea resturilor materialelor de 
construcţii. 

- După terminarea lucrărilor de infrastructură şi de construire se va realiza o 
sistematizare verticală a zonei. 

- Se va refacere stratul vegetal şi se va amenaja zona verde prin înierbare. 
- Se vor amenaja drumurile de acces, alei şi platforme între construcţii. 
- Organizarea eficientă a teritoriului cu prevederea unui procent de 20 % spaţii 

verzi; 
- Vor realizate împrejmuiri, din raţiuni de delimitare şi de protecţie a proprietăţii 

private. 
- Incinta se va echipa cu utilităţi necesare bunei funcţionări. 
- Colectarea selectivă a deşeurilor proprii reciclabile şi depozitarea acestora în 

pubele şi apoi valorificarea prin operatori autorizaţi. 
- Se vor realiza racordurile la utilităţi necesare bunei funcţionări. 
- Se va respecta zona de protecţie a infrastructurii feroviare. 
- Se va respecta zona de siguranţă a infrastructurii feroviare. 

   Interdicţii : 
  a. Intervenţiile nu sunt permise decât pe baza unor documentaţii de specialitate de 
detaliu privind amplasamentele, traseele şi necesarul de utilităţi, profilele transversale,etc. 
  b.nu se va autoriza construirea de altfel de clădiri în afara celor prevăzute prin 
zonificare ; 



  c. Prin lege (OG 12/1998 art. 29 al.(2)) este instituită o zonă de siguranţă a 
infrastructurii feroviare publice care cuprinde fâşiile de teren, în limita de 20 m fiecare, 
situate de o parte şi de alta a axei căii ferate, necesare pentru amplasarea instalaţiilor de 
semnalizare şi de siguranta circulaţiei şi a celorlalte instalaţii de conducere operativã a 
circulaţiei trenurilor, precum şi a instalaţiilor şi lucrărilor de protecţie a mediului. Se va 
respecta zonă de siguranţă a infrastructurii feroviare publice. 
  d. În zona de siguranţă, indiferent de proprietarul terenului, ESTE INTERZISĂ 
amplasarea oricărei alte construcţii, reţele edilitare, cale de comunicaţie sau instalaţii în 
afara celor aparţinând infrastructurii feroviare. În cazurile în care în limitele zonei de 
siguranţă sunt cuprinse terenuri aflate în proprietate privatã, se poate proceda la 
expropriere pentru cauza de utilitate publica, în condiţiile legii. 
  e. Prin lege (v. OG 12/1998 art. 29 al.(4)) este instituită o zonă de protecţie a 
infrastructurii feroviare publice care cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte şi 
de alta a axei căii ferate, indiferent de proprietar, în limita a maximum 100 m. de la axa 
căii ferate, precum şi terenurile destinate sau care servesc, sub orice forma, la asigurarea 
functionarii acesteia. 
  f. În zona de protecţie a infrastructurii feroviare se interzice (OG 12/1998 art. 30): 
 amplasarea oricăror construcţii, fie şi cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau 
înfiinţarea de plantaţii care impiedică vizibilitatea liniei şi a semnalelor feroviare; 
 utilizarea indicatoarelor şi a luminilor de culoare roşie, galbena, verde sau albastra, care 
ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara; 
 efectuarea oricăror lucrări, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecări de teren, 
surpări sau afectarea stabilităţii solului, inclusiv prin tăierea copacilor, arbuştilor, 
extragerea de materiale de construcţii sau prin modificarea echilibrului freatic; 
 depozitarea necorespunzătoare de materiale, substanţe sau deşeuri care contravin 
normelor de protecţie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii 
feroviare a zonei de protecţie a acesteia, precum şi a condiţiilor de desfãşurare normalã a 
traficului feroviar. 
  Permisiuni: 

a.  În zona de protecţie a infrastructurii feroviare se permite: 
 executarea lucrărilor de orice fel, în baza reglementãrilor emise de Ministerul 
Transporturilor şi Infrastructurii (v. OG 12/1998 art.29 al.(5) şi OMT 158/1996 anexa1). 
 Executarea amenajărilor şi instalaţiilor de manipulare, de transvazare sau de depozitare 
a materialelor, substanţelor sau deşeurilor care contravin normelor de protecţie a mediului 
sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de protecţie a 
acesteia, numai pe baza de studii privind implicaţiile asupra activităţii feroviare şi de 
mediu executate de unităţi de proiectare autorizate, pe baza avizului Companiei Naţionale 
de Cai Ferate "C.F.R." - S.A. şi cu autorizaţia Ministerului Transporturilor şi 
Infrastructurii (v. HG 525/1996 republicată art. 20 al.(7)). 
 Cedarea, transferul, ocuparea temporară sau definitiva a terenului din patrimoniul 
Companiei Naţionale de Cai Ferate "C.F.R." - S.A., pentru lucrările de interes public, atât 
în intravilan cat şi în extravilan, numai cu avizul Companiei Naţionale de Cai Ferate 
"C.F.R." - S.A. şi al Ministerului Transporturilor şi Infrastructurii (v. HG 525/1996 
republicată art. 20 al.(8)). 

b.  În zona de protecţie a infrastructurii feroviare, CFR S.A. este în drept să 
amplaseze temporar (v. OG 12/1998 art. 31 şi 32): 

 materiale şi utilaje necesare întreţinerii acesteia, în scopul eliminării consecinţelor 
evenimentelor de cale ferată sau al prevenirii oricărui pericol pentru siguranţa circulaţiei 
feroviare; 



 parazăpezi pe traseul liniilor ferate aparţinând infrastructurii feroviare, supus 
înzăpezirilor. 
  Condiţionări şi restricţii : 

a.  La faza  de proiect pentru autorizarea construirii, se vor preciza şi 
amplasamentele următoarelor dotări tehnico-edilitare:  

  - reţele de canalizare şi fosa septică pentru apele uzate menajere dimensionate 
corespunzător; 
   - platforme organizate pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului 
menajer; 
   - zone verzi de folosinţă generală  în incintă  
 se va respecta zona de protecţie a infrastructurii feroviare, de 100 ml. situaţi de o parte 
şi de alta a axei căii ferate, conform O.U.G. 12 din 1998. Terenurile cuprinse în zona de 
protecţie a infrastructurii feroviare vor respecta prevederile legislaţiei în vigoare. 
 se va respecta zona de siguranţă a infrastructurii feroviare, de 20 ml. situaţi de o parte şi 
de alta a axei căii ferate. Terenurile cuprinse în zona de siguranţă a infrastructurii 
feroviare vor respecta prevederile legislaţiei în vigoare, cât şi prevederile Regulamentului 
Local de urbanism aferent P.U.G. Rm. Sărat. 
 se va respecta regimul de aliniere a terenului şi construcţiilor faţă de drumurile publice 
adiacente, ţinându-se cont de profilul străzii Horia; 
 se va menţine aliniamentul existent al construcţiilor cu  respectarea retragerilor conform 
legislatiei în vigoare; 
 se vor respecta retragerile şi distanţele obligatorii la amplasarea construcţiilor faţă de 
proprietăţile vecine, conform prevederilor Codului Civil; 
 se vor respecta regulile privind însorirea clădirilor în raport cu clădirile învecinate, în 
funcţie de destinaţia acestora; 
 unităţile cu capacitate mică de producţie, comerciale şi de prestări servicii, precum 
spălătorii auto, ateliere mecanice, tinichigerii, ateliere de tâmplărie etc., care pot crea 
riscuri pentru sănătate sau disconfort pentru populaţie prin producerea de zgomot, 
vibraţii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se amplasează în clădiri 
separate, la distanţă de minimum 15 m. de ferestrele locuinţelor, distanţa se măsoară între 
faţada locuinţei şi perimetrul unităţii, reprezentând limita suprafeţei unităţii respective; 
pentru unităţile mai sus-menţionate se asigură mijloacele adecvate de limitare a 
nocivităţilor, astfel încât să se încadreze în normele din standardele în vigoare. (conform 
Ordin 119/ 2014); 
 înălţimea maximă a împrejmuirilor realizate va fi de 2 m.; 
 se va respecta procentul minim de spaţii verzi de 20%, prevăzut în Regulamentul 
General de Urbanism pentru categoria de funcţiuni propuse; 

b.  La faza de construire : 
 -  decopertarea stratului fertil de pământ înaintea amplasării construcţiilor şi  
căilor de  circulaţie interioare; 
 - utilizarea pământului decopertat la sistematizarea verticală a terenului  

 c. În timpul funcţionării : 
 - automonitorizarea factorilor de mediu 
 La modificarea profilului de activitate se va solicita şi punctul de vedere al 
Primăriei municipiului Râmnicu Sărat. Pentru prevenirea deteriorării eventualelor rețele 
subterane existente (apă, electrice, etc.) săpătura se va executa numai manual în prezența 
beneficiarilor de rețele. 


















