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                                       P.U.Z. - PLAN URBANISTIC ZONAL 
- INFIINTARE UNITATE DE INVATAMANT  

PRIN UTILIZAREA UNEI CLADIRI EXISTENTE 
str. Calugareni nr. 21 

Municipiul Râmnicu Sarat, judetul Buzau 
   

 
MEMORIU  JUSTIFICATIV 

 
1. INTRODUCERE: 
 
1.1  DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI: 
DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL- INFIINTARE UNITATE DE INVATAMANT PRIN 

UTILIZAREA UNEI CLADIRI EXISTENTE – municipiul Râmnicu  Sarat, str. Calugareni  nr. 21, judetul 
Buzau,  

BENEFICIAR:  Colegiul  Nicolae Paulescu  
INITIATOR:  Colegiul Nicolae Paulescu Şi Primaria Municipiului Râmnicu Sarat, judeţul Buzau, 
PROIECTANT:  SC AUM SRL Buzău – şef proiect, arh. Mares Aurelian, proiectat arh. Mareş Aurelian 
COORDONARE:  Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului  de Urbanism nr. 

350/20.112019 eliberat de Primaria municipiului Râmnicu Sărat si a Avizului  de Oportunitate  Nr. 01 
din  13.01.2020 eliberat de Primaria municipiului Râmnicu Sărat  in conformitate cu prevederile Art. 32 
din Legea 350/2001 modificata si complectata prin O.G.nr 27/27.08.2008 si Ordonanta de Urgenta 
pentru modificarea si complectarea Legii nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul. 

 
1.2. OBIECTUL  PUZ: 
  Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea: 

• COLEGIULUI NICOLAE PAULESCU prin Negoita Anamaria Mirela, care doreste sa cunoasca 
conditiile care se impun pentru realizarea  Unei unitati de învatamant prin utilizarea unei cladiri 
existente. 

•  Solicitarea pentru elaborarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL este totodata si conditie la 
Certificatelui de Urbanism nr. 350/20.11.2019, precum  şi a Avizelui Prealabil de Oportunitate nr. 01 
din 13.01.2020, eliberat de Primaria municipiului Râmnicu Sărat. 

• Prin acest studiu sunt analizate posibilitatile de reactualizare morfologica a unui fragment de 
tesut urban, delimitat de o trama stradala existenta, in intravilanul municipiului Râmnicu Sărat. 

 Proiectul îşi propune schimbarea destinatiei imobilului S+P+E (avand suprafata construita de 
140,0mp si suprafaţa desfasurata de 420,0mp) din locuinta individuala in Unitate de invatamant pe un 
teren in suprafata de 458,00mp situat pe str. Calugareni nr.21 

  Teritoriul de referinta al PUZ-ului în speţă are suprafata de 1600,0mp, iar zona studiata  
are suprafata de 458,0, fiind delimitat astfel: 

  - La Nord-Est  –proprietar Iliescu Simina 
  - La Sud-Est  -  proprietar Spanau Virgil 
  - La  Sud-Vest –Str. Calugareni  
              - La Nord-Vest  - proprietari Albu Vasilica si Leaota Alecu 
 
 OBIECTIVUL LUCRARII: îl constituie elaborarea unor reglementări care să orienteze dezvoltarea 

urbanistică a zonei şi deblocarea/ pregatirea condiţiilor pentru Schimbarea destinatiei imobilului S+P+E 
din locuinta individuala in Unitate de invatamant pe un teren in suprafata de 458,00mp.  
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• stabilirea functiunilor potentiale si refunctionalizarea zonei. 

• stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului – POT, CUT,  R.m.h.- condiţii 
care să asigure rentabilizarea investitiilor in zona. 

• stabilirea necesarului de utilitati care sa satisfaca nevoile de dezvoltare propuse prin 
reglementarile urbanistice satabilite. 

 
1.3. SURSE DOCUMENTARE:  

La elaborarea prezentei documentatii de urbanism au fost consultate urmatoarele lucrari: 
- " Plan Urbanistic General al municipiului Râmnicu Sărat, judeţul Buzău" intocmit de S.C. 

"PROIECT BUZĂU" S.A.; 
- Planul parcelar, sIstem de proiectie Stereografic 1970, scara 1:500, vizat de O.C.P.I. Buzău; 
- Ridicarea topografica a zonei, intocmit prin grija beneficiarului; 
- Certificat de urbanism nr. 350 din 20.11.2019 eliberat de Primaria municipiului Rm. Sarat. 
- avizul de oportunitate  nr. 01 din 13.01.2020 pentru elaborare PUZ –INFIINTARE UNITATE DE 

INVATAMANT PRIN UTILIZAREA UNEI CLADIRI EXISTENTE: -zona prestari servicii. 
- ORDONANŢA 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind 

amenajarea teritoriului si urbanismul; 
- Documentatii similare de urbanism si amenajarea teritoriului, intocmite de proiectantul general 

(Planuri urbanistice zonale realizate in judetele Buzau, Constanta, Tulcea, Ilfov, Galati, Braila,)  
 Amplasamentul  studiat se afla in teritoriul administrativ al municipiului Râmnicu  Sarat, judeţul 

Buzău, într-o zona rezidentiala cu cladiri P, P+1 ,P+2 conform UTR 5 din PUG.  
 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII URBANISTICE: 
      2.1.  INCADRARE IN LOCALITATE: 
• Poziţia zonei faţă de intravilanul localităţii: 
    Zona studiată este situată în intravilanul  municipiului Râmnicu Sarat, judetul Buzău,  
• Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziţiei, accesibilităţii, cooperării în domeniul 

utilitar, servirii cu instituţii de interes general  etc.: 
- Avand in vedere pozitionarea in cadrul intravilanului, zona studiata are un mare potential de 

interconectare fiind  relativ aproape de Centrul orasului atat sub aspect functional cat si edilitar, zona 
fiind situata la distante relativ mici fata de dotarile orasenesti. 

     In conformitate cu prevederile Avizului de oportunitate nr. 07/08.07.2020, privind PUZ , 
enumeram reglementarile obligatorii sau dotarile de interes public necesar a fi avute in vedere: 

- Schimbarea zonei functionale din zona rezidentiala in zona prestari servicii 
- Se va solutiona, tinand cont de condiriile tipurilor de proprietati, realizarea acceselor si 

parcajelor 
- Se vor stabili zonele de spatii verzi conform legislatiei in vigoare 
- Se va analiza situatia tuturor proprietatilor din zona prin prisma circulatiei terenurilor 
- POTmaxim = 35%, CUT maxim = 1,30 conform UTR 5 din PUG 
- POTpropus = 30,57%, CUTpropus= 1,22 conform UTR 5 din PUG 
  
2.3.   ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL: 
Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reţeaua 

hidrografică, clima, condiţiile geotehnice, riscuri naturale: 
Zona studiata  este amplasata intr-un tesut urban existent, beneficiind de o trama stradala  

corespunzatoare, str. Calugareni avand un profil de strada de categoria a IV-a si de o echipare edilitara 
completa. 

Nu exista riscuri naturale in afara riscului seismic, pentru care sunt obligatorii masuri  in faza de 
proiectare ulterioara. 
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2.4. Circulaţia: 
  Aspecte critice privind desfăşurarea, în cadrul zonei, a circulaţiei rutiere, feroviare, navale, 

aeriene, după caz: 
Strada Calugareni este o strada de categoria a IV - de folosință locală si asigura accesul la 

locuințe și servicii curente sau ocazionale din zonele cu trafic foarte redus. 
Pe strada Calugareni, circulația se desfasoara in dublu sens de circulație, cu o lățime de 

parte carosabila de 5.1 Om. strada Calugareni este mărginită doar pe partea stanga, pe aceeași parte 
cu amplasamentul studiat de un trotuar pietonal de 1.40m, separat de partea carosabila de borduri, 
ușor denivelate. 

Accesul auto se va realiza direct din domeniul public (str. Calugareni), amplasat la sud- est 
fata de lotul studiat. 

Conform IND PI32-93, accesul s-a proiectat a se realiza in lățime de 6.00 m (minim de 
lățime pentru intrare-iesire cu dublu sens ) la limita proprietății.. 

In conformitate cu HG nr.525 din 27.06.1996, Republicata, pentru aprobarea 
Regulamentului General de Urbanism, la pct.5.6.1. este menționat: 

“ Pentru toate categoriile de construcții de invatamant vor fi prevăzute 3-4 locuri de 
parcare la 12 cadre didactice”. Prin urmare, in interior se va amenajeaza un spațiu de parcare pentru 3 
autoturisme. 

Parcaje vor fi dimensionate conform prevederilor Normativului pentru proiectarea parcajelor 

de autoturisme in localitățile urbane Indicativ PI32-93, astfel incat un loc de parcare va avea o lungime 

minima de 4.50m, lungimea proiectata este de 5.00 m si o lățime normala de 2.50 m. 

In interiorul parcajelor, caile de acces si locurile de staționare vor fi delimitate prin marcaje cu 
vopsea sau cu benzi adezive fixate pe carosabil sau cu borduri îngropate sau pavele de culoare 
distinctiva fata de culoarea pârtii carosabile. Locurile de parcare vor fi mărginite in fata cu borduri 
pentru asigurarea opririi rotii la limita dorita. Pe caile de acces cu dublu sens din parcaje se va marca 
axa longitudinala a caii si cu săgeți sensurile de mers. Viteza de deplasare in parcaj va fi de max. 5 
km/h. 

Intrarea si ieșirea din parcajul va fi astfel dispus astfel incat sa asigure o circulație fluenta si fara 
pericole atat pentru pietoni si traficul curent de pe arterele la care se racordează cat si pentru 
vehiculele care parcheaza. 

Pe strada Călugăreni, fiind stradă de categoria a IV-a se va interzice traficul mijloacelor de 
transport în comun. 

   
Avînd în vedere că în apropierea şcolii există un trafic pietonal relativ redus, nu se impune 

amenajarea vreunei treceri de pietoni. În incinta obiectivului este prevăzut un trotuar pietonal din 
pavele de beton, în lăţime de 1,70m, delimitat de zona de parcare prin bordure denivelate. 

   
2.5. OCUPAREA TERENURILOR: 
Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată:  

• Functiunea dominantă  a zonei este cea de locuire (exprimata in cladiri cu regim de inaltime de 
la parter la P+2E). Alte functiuni existente sunt cele comerciale si servicii. 

• Relationari intre functiuni: in starea actuala, cele trei functiuni existente (Locuirea, Comertul si 
Serviciile) sunt complementare. 

• Din punct de vedere urbanistic, fondul construit in zona studiata este bun cu cladiri P si P+1. 

• Asigurarea de spatii verzi: In starea actuala exista gradini amenajate in gospodariile existente si 
vegetatie de aliniament. 

• Terenul se prezinta stabil si fara denivelari. 
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 
3.1.  Concluzii ale studiilor de fundamentare: 
Zona studiată este situată  in intravilanul localităţii, (municipiul Râmnicu  Sarat, judetul Buzau) 

ocupînd o suprafaţă din tesutul urban existent, iar in zona nu se cunosc alte studii de fundamentare 
pentru alte investitii. 

 
3.2. Prevederi ale PUG 
    Conform   planului urbanistic general  zona studiata se afla in intravilanul localitatii intr-o zona 

rezidentiala  cu cladiri P, P+1, P+2 conform UTR 5 din PUG. 
Zona studiata este delimitata in partea de Nord-Est de str. Matei Basarab, la Nord-Vest de str. 

Stefan cel mare, la Sud-Vest de str. Calugareni iar la Sud-Est de zona rezidentiala,  
Prin investitia propusa, se pastreaza caracterul mixt din punct de vedere functional al zonei. Se 

propune dezvoltarea plantatiei de aliniament si a spatului verde din incinta studiata. 
 
3.3. Valorificarea cadrului natural : 
Avand in vedere faptul ca zona studiata este un tesut urban existent, cu trama stradala dezvoltata 

si parcelar stabil, cu fond construit existent, nu este posibila o alta valorificare a cadrului natural. 
 
3.4. Modernizarea circulaţiei 
    Organizarea circulaţiei  se realizeaza din strazile existente in zona iar  accesul in incinta parcelei 

studiate se realizeaza atat auto cat si pietonal din str. Calugareni. 
 
3.5. Zonificare functionala – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici: 
 Prin documentatia de urbanism propusa – PUZ- se propune scimbarea destinatiei din locuinta 

individuala existenta cu regimul de inaltime S+P+1E in unitate de invatamant cu regimul de înălţime 
S+P+2E, cu modificarea indicatorilor urbanistici aprobati in zona si parcela studiata în conformitate cu 
nivelul de intervenţie asupra clădirii existente. 

 
Zona studiata face parte din unitatea  teritorială de referinţă (UTR 5) al Planului Urbanistic General 

al municipiului Rm Sarat, definită ca  Zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2  cu   o dotare edilitara  
completa. 

 Functiunile permise în această zonă vor fi, pe lîngă constructii noi de locuinte sau functiuni 
complementare locuirii pe terenuri libere sau prin inlocuirea treptata a locuintelor parter 
restructurabile se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a starii fizice la locuinte. Se 
propune amenjarea spatiilor libere din incinta parcelelor ca spatii verzi , parcaje terase acoperite 
/descoperite, 

Avand in vedere structura parcelarului si atructura functionala se reglementeaza subzonele : 
1- LM- zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2- POT-40%; CUT=1,3  
2- Subzona ZSi- subzona Servicii cu constructii de invatamant in constructie existenta  avand 

inaltimea maxima S+P+2E 
- Suprafata  teren  - 458,0mp. 
- Suprafata construita – 140,0mp. 
- Suprafata desfasurata - 420,0mp. 
- POT -30,56%; CUT= 1,22 
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3.7. Tipul de proprietate asupra terenurilor 
  Tipul de proprietate asupra terenurilor clasificat astfel: 
- Terenuri proprietate publica de interes local - str. Calugareni 
- terenuri proprietate privată în restul zonei studiate cu parcelare stabilă, constituită. 
 
3.8  Obiective de utilitate publica : 
 - Se propune realizarea unei unitati de invatamant in zona studiata, intr-o constructie existenta. 
  
4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 
  Zona studiata, se afla  in intravilanul localitatii si nu a fost cuprinsa in PUG-ul existent. Principala 

masura de luat in considerare este aceea  ca, la reactualizarea PUG-ului sa se faca modificarile  
necesare avand in vedere documentatiile propuse abrobate. 

   
 Categorii principale de intervenţie care să susţină materializarea programului propus: 
- Obţinerea acordurilor şi a avizelor legale şi aprobarea PUZ-ului; 
- Trasarea acceselor şi a limitelor de proprietate. 
- Sistematizarea verticala a zonei; 
- Nu se vor autoriza alte lucrăari ce pot avea un grad ridicat de nocivitate. 
    
Se propune schimbarea destinatiei parcelei propuse in suprafata de 458,00mp  din zona 

rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 in zona prestări servicii - invatamant.              
 
 
 
                                                                                                                 Întocmit, şef proiect, 

                                                                    arh. Mareş Aurelian 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 
A F E R E N T   P.U.Z. 

ZONA  PRESTARI SERVICII PRIN INFIINTAREA UNEI UNITATI DE INVATAMANT 
INTR-O CONSTRUCTIE EXISTENTA 

Municipiul Râmnicu Sărat, str. Calugareni nr. 21, judeţul  Buzău 
                       
I. Dispozitii generale : 
 
     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, precum şi norme obligatorii pentru 
autorizarea executării construcţiilor. 

     Regulile de urbanism cuprinse in 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. 

      Prezentul regulament se aplica teritoriului delimitat la nord-est de  teren propr. Iliescu Simina, 
la  nord-vest, de  teren propr. Albu Vasilica si Leaota Alecu , la  sud-est, de  teren proprietar Spanu 
Virgil, iar la sud-vest, de  str. Calugareni.  

    Prezentul regulament a preluat principalele prevederi ale regulamentului Local de Urbanism 
aferent  Planului Urbanistic General al municipiului Rm. Sarat, judeţul Buzău, pentru încadrarea în 
categorii de folosinţă a terenului studiat. 

 
 II.      Derogări de la PUG : 
      Prin derogare se înţelege modificarea funcţiunii, a destinaţiei terenurilor sau a conditiilor de 

construire, a regimului de aliniere faţă de aliniament, a indicatorilo urnanistici (POT, CUT, Rmh). 
     Modificarile sunt posibile, conform legii, numai  în baza unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) 

elaborate şi aprobate de entităţile şi comunităţile interesate în temeiul Avizelor prealabile de 
oportunitate.  

 
III.    Baza legala a elaborarii: 
In temeiul HG nr. 456/1994   republicată, privind organizarea si functionarea MLPAT şi in 

conformitate cu Hotararea Parlamentului nr. 57/21.12.1999 si a Decretului nr. 433/22.12.1999, MLPAT 
a aprobat ,, Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism“ indicative GM-
007-2000, care stă la baza elaborării PUZ şi prezentului regulament local de urbanism. 

 Reglementarea tehnica a fost aprobata cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000. 
     Ordonanţa 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului si urbanismul. 

 
IV.   Prescripţii specifice pe unităţi teritoriale de referinţă: 
     Suprafata cuprinsa in prezentul PUZ se incadreaza in Unitatea teritoriala de Referinta (UTR5)  

din planul urbanistic general al municipiului Râmnicu Sarat  - Zona Rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 si 
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se va propune o subzona ZSi (-Zona Servicii pentru invatamant), in constuctie existenta cu regimul de 
inaltime S+P+1E, asupra căreia se intervine pentru refuncţionalizare.  

Unitatea de învăţămînt propusă va avea regimul de înălţime S+P+2E. 
Constructia va avea structura de rezistenta corespunzatoare zonei seismice şi clasei de importanţă 

a construcţiilor, va fi din materiale  durabile şi cu finisaje superioare. 
Vor fi respectate  distantele de securitate  între constructii conform normelor PSI. 
 
    SUPRAFATA PARCELEI STUDIATE = 458,0mp 
 
SECTIUNEA I- UTILIZARE FUNCŢIONALĂ  
 
Utilizari admise: 
Conform Regulamentului local de Urbanism al UTR 5 din PUG-municipiul Râmnicu Sarat, se pot 

autoriza construcii noi de locuinte sau functiuni complementare locuirii (in speta constructii pentru 
invatamant) pe terenuri libere sau prin inlocuirea treptata a locuintelor parter restructurabile, se pot 
autoriza lucrari de conservare sau renovare a cladirilor cu valoare arhitecturala, istorica sau 
ambientala. 

 - se pot autoriza lucrãri de modernizare a circulatiei carosabile si pietonale,  realizarea unor 
parcaje, precum si dezvoltarea lucrãrilor edilitare publice;   

Avand in vedere prevederile din Regulamentul local de Urbanism al UTR 5 din PUG –Rm. Sarat, 
PUZ-ui propus se incadreaza în categoria lucrarilor admise  fiind vorba de o functiune complementara 
locuirii. 

 - Odata cu realizarea investitiei propuse se vor asigura accesele auto si pietonale necesare, 
locuri de parcare si spatii verzi. 

  
Utilizări interzise: 
- Activitati productive poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- Depozitarea pentru vînzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice, de 

îngrăşăminte chimice etc.; 
- Spalatorii chimice; 
- Orice lucrari de terasamente care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice. 
 
SECTIUNEA II- CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
o  AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: 
Constructia propusa pentru schimbarea destinatiei este deja existenta si  retragerile de la 

aliniamente spre drumurile perimetrale si interioare ale parcelei sunt cele din autorizatia  existenta. 
 
o AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
Constructia este existenta si la autorizare au fost respectate distantele fata de vecinatati  conform 

Codului Civil. 
 
o AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA 
 Nu este cazul, intrucat  constructia este existenta si nu se mai propune amplasarea de constructii 

noi. 
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o CIRCULATII SI ACCESE 
- Accesul Auto si Pietonal se va realiza din str. Calugareni. 
 
o STATIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii cat si in timpul functionarii 

cladirilor se va face in afara drumurilor publice, in incinta existenta, 
 
o INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR 

       Constructia este existenta si pentru refuncţionalizare se intervine prin consolidare, 
recompartimentare şi  supraetajare, rezultînd o clădire cu regim de înălţime S+P+2E. 

 
o ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 
         - Volumele construite vor fi simple si  se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile 

imediate; 
- Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala; 
 
o CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 
o Echiparea edilitara este cea de pe str. Calugareni (apa, canalizare, electricitate, gaze si 

telecomunicatii). 
 

o SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
Spaţiile verzi se vor armoniza cu spatiile de circulatie auto si pietonale.. Se vor utiliza suprafeţe de 

gazon şi arbuşti de talie mică.  
 
o IMPREJMUIRI 
Imprejmuirile sunt deja existente.  
Portile de intrare auto vor fi glisante pe  aliniament  
 
SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE    A   TERENULUI 
 

• Procentul maxim de ocupare a terenului  -  POT max. = 35% 

• Coeficientul maxim de utilizare a terenului -  CUT max. = 1,30 
 
 
 
 

Intocmit, şef proiect,  
                                  arh. Mares Aurelian                                                     

 
 




