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MEMORIU PREZENTARE PLAN URBANISTIC ZONAL  
- EXTINDERE SPAŢIU COMERCIAL- 

str. Victoriei bl. 23C, lot 1, nr. cad. 35404 şi parţial cota indiviză 
aferentă nr, cad. 33315 – C1, municipiul Râmnicu Sărat, judeţul Buzău 

 
 
1. INTRODUCERE 
 
DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI 
> Denumirea lucrării: - ÎNTOCMIRE P.U.Z. – EXTINDERE SPAŢIU COMERCIAL – str. Victoriei 

bl. 23C, lot 1,nr. cad. 35404 şi parţial cota indiviză aferentă nr, cad. 33315 – C1, municipiul 
Râmnicu Sărat, judeţul Buzău 

> Beneficiar: - SIMION GHEORGHE, SIMION IORDANA – municipiul Râmnicu Sărat, str. 
 Râmnicu Sărat judeţul Buzău 

> Proiectant general: SC Aum SRL - arh. Mareş Aurelian 
> Data elaborării: iulie 2020 
 
OBIECTUL PUZ 
Lucrarea urmăreşte realizarea unei compoziţii coerente din punct de vedere urbanistic si 

configurarea unei estetici a ansamblului compoziţional în zona studiata, precum si reconfigurarea 
funcţională în intravilanului Municipiului Râmnicu Sărat având în vedere faptul ca terenul studiat, 
în suprafaţa de 700,00mp este deja cuprins în zona funccţională de spaţii comerciale ce se 
păstrează şi se extinde în zona de circulaţii şi accese pietonale existente. 

Obiectul P.U.Z. se constituie într-un studiu ce consta în analiza situaţiei existente, 
potenţialului de dezvoltare urbanistic a zonei si propuneri de organizare funcţionala, volumetrica 
si tehnica a zonei, urmărindu-se totodată introducerea  suprafeţei aferentă extinderii (parcela 
studiata) în zona spaţiilor comerciale  si reglementarea unui spaţiu comercial ce se extinde prin 
refuncţionalizarea zonei de circulaţii şi accese pietonlael aferente bocului 23C din strda Victoriei. 
Proiectul are ca scop realizarea de investiţii în infrastructura de comerţ urban şi servicii cu 
funcţiune de spaţiu comercial  

Ca faza premergătoare proiectului de investiţie, PUZ-ului, prin propunerile prezentate, va 
constitui documentaţia de urbanism ce va sta la baza întocmirii DTAC (extras din PTh), care va 
prelua elementele din reglementările aprobate. 

 
SURSE DOCUMENTARE 
Anterior întocmirii prezentului PUZ în zona au mai fost întocmite următoarele documentaţii 

de urbanism: 
> PUG – Municipiul Râmnicu sărat 
Concomitent, pentru întocmirea PUZ - ului si stabilirea elementelor de Regulament, a fost 

necesar sa fie clarificate o serie de aspecte si elaborate o serie de documentaţii: 
> Studiul geotehnic; 
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> Planuri topografice reambulate scara 1:1000 şi 1:500; 
> Elemente de recunoaştere a terenului; 
> Avize de la deţinătorii de utilităţi din zona. 
> Identificarea situaţiei juridice a terenurilor; 
> Identificarea problemelor de echipare tehnico-edilitara. 
 
2. STADIUL ACTUAL AL  EZVOLTĂRII 
 

2.1  EVOLUŢIA ZONEI 
Data fiind dezvoltarea rapida a activităţii comerciale en detail in domeniul privat romanesc 

a apărut nevoia de a extinde spaţiului comercialexistent, însoţită şi de măsurile necesare de 
scoatere de sub influenta factorilor restrictivi (inundabilitate, instabilitatea versanţilor  etc), 
precum şi de extensia reţelelor tehnico- edilitare şi cu rezolvarea punctelor de conflict. 

Zona studiată împreună cu terenurile învecinate, aflate în proprietate privată şi publică a 
municipiului, au preponderent funcţii comerciale şi de servicii, dar şi de locuire, fiind o zonă in curs 
de dezvoltare. Terenurile din zona studiata sunt in cea mai mare parte terenuri orizontale bine 
sistematizate vertical într-un sit urban de zonă centrală bine definit. 

 
2.2    ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 

 
Zona studiata se afla situata în zona centrală a munciipiului. 
Suprafaţa studiata se învecinează cu: 

o la nord-est – alipit de spaţiu comercial existent;  
o la sud-est – alipit de domeniul public trotuar acces 
o la nord-vest – alipit de spaţiul comercial nr.cad. 33962 
o la sud-vest – alipit de domeniul public – strada Victoriei zonă pietonală. 

Terenul are acces direct la zona de intersecţie între străzile Primăverii şi Victoriei. 
 
Coordonatele stereo 70  ale zonei studiate  sînt: 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
Coordonatele stereo 70  ale zonei propuse pentru dotări servicii de interes public  sînt: 

 
 

 
 
 
 
  
 
 
     

Nr. 
Pct. 

Coordonate pct. de contur Lungimi laturi 

E N D (i,i+1) 

A 624635,727 416327,349 45,41 

B 624629,772 416361,675 15,62 

C 624626,267 416367,632 45,38 

D 624612,461 416385,821 15,62 

Suprafaţa = 700,00 mp 

Nr. 
Pct. 

Coordonate pct. de contur Lungimi laturi 

E N D (i,i+1) 

1 660161,416 433311,029 2,77 

2 660168,687 433302,620 11,12 

3 660166,590 433300,808 2,77 

4 660159,263 433309,286 11,21 

Suprafaţa = 31,00 mp 
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2.3    ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
Amplasamentul are acces din strada Primăverii pe latura sud-estică şi din strada Victoriei 

pe latura sud-vestică. 
Situl se evidenţiază printr-un ţesut urban bine constituit cu suprafaţa plană şi bine 

structurat din punct de vedere a sistematizării verticale. 
Amplasamentul are stabilitatea generala şi locală asigurată în contextul actual şi nu 

prezintă fenomene care produc alunecări. Amplasamentul nu prezintă risc de inundaţii sau 
alunecări de teren. 

In baza prevederilor STAS 1242/1- 89 s-a intocmit un studiu geotehnic, necesar elaborării 
proiectului sus menţionat. 

Concluzii extrase din Studiul Geotehnic: 
> Conform  P100-1/2013 - valoarea de varf a acceleraţiei terenului – ag = 0,40g si 

perioada de colt Tc=1,6sec. 
> Conform  STAS 6054 - adincimea de îngheţ - 0,90 m de la suprafaţa terenului. 

            Având in vedere harta de zonare, amplasamentul are valoarea caracteristica a vitezei 
vântului de 25 m/s şi valoarea  de referinţă a vitezei vântului de 0,70kPa mediate pe 10 min la 10 
m, pentru  un interval de recurenta de 10 ani. 

> Conform CR1-1-3/2012 (Evaluarea acţiunii zăpezii asupra construcţiilor) amplasamentul 
are (având in vedere harta de zonare) valoarea caracteristica a încărcării de zăpada pe sol S0;k:=2.0 
KN/mp pentru un interval mediu de recurenta de 50 de ani. 

Amplasamentul are stabilitatea generala si locala in ipoteza respectării recomandărilor 
studiului geotehnic. Suprafaţa, având o panta de aproximativ 0-5% nu este inundabila. 

Concluzie - în amplasamentul studiat se pot amplasa construcţii cu regim de înălţime 
P+E+M, cu respectarea recomandărilor din studiul geotehnic. 

Pentru prezentul PUZ a mai fost necesar stabilirea următoarelor aspecte: 
o Reambularea planurilor de situaţie si întocmirea de plan topografic; 
o Delimitarea clara a aliniamentelor existente; 
o Identificarea situaţiei juridice a terenurilor; 
o Identificarea problemelor de echipare tehnico-edilitara. 

 
2.4  CIRCULAŢIA 

Principalele căi de comunicaţie din zonă sunt străzile din vecinătatea  zonei construite din 
vecinătatea amplasamentului. Din punct de vedere al circulaţiei nu se constata disfunctionalităţi. 

 
                     2.5  OCUPAREA TERENURILOR 

Terenul studiat are in prezent funcţia de teren construcţii zonă circulţii pietonale.  
Din punct de vedere urbanistic expresia actuala este in mare parte constituita, existînd 

suficiente construcţii pentru a contura o expresie urbanistica de zonă centrală.  
Gradul de ocupare a zonei studiate cu fond construit este ridicat 
 
2.6   ECHIPAREA EDILITARA 

                      Alimentarea cu apa 
Zona studiata este echipata cu sistem centralizat de alimentare cu apa. 
          Canalizare 
In zona studiata exista sistem centralizat de colectare si evacuare a apelor uzate menajere 

si pluviale. 
            Alimentarea cu căldura 
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In zona nu exista reţea centralizata de termoficare. Alimentarea cu energie termica a 
clădirilor existente in apropierea zonei studiate este realizata individual cu centrale termice  cu 
gaze naturale. 

Alimentarea cu energie electrica 
In zona exista reţele de alimentare cu energie electrica - reţea aeriana şi subterană de 

distribuţie a energiei electrice de joasa tensiune (0,40 KV) din care este racordat şi investitoruli. 
Telecomunicaţii 
In zona studiata exista reţea de telefonie fixa, totodată fiind prezent un semnal bun pentru 

reţelele de telefonie mobile. 
 
 
2.7.  PROBLEME DE MEDIU 
Dupa cum am arătat în capitolele de mai sus, amplasamentul studiat este construit, iar 

zonele înconjurătoare sunt de asemenea  construite. Zona este caracterizata prin suprafeţe 
acoperite cu platforme şi trotuare asfaltate şi pavaje. Nu exista cursuri de apa in zona sau alte 
puncte de interes din punct de vedere al protecţiei mediului. 

 
Clima 
Clima are un pronunţat caracter temperat-continental de nuanţa excesiva, cu ierni moderat 

reci si veri secetoase. Altitudinea determina temperaturi mai scăzute decât in zona de podiş. 
Temperatura medie anuala este de +9,6° cu un maxim mediu în iulie de +28,5° si un minim 

mediu în ianuarie de - 21°. 
Umiditatea relativa medie este de 78%. 
In ceea ce priveşte direcţia vânturilor se constata ca direcţia dominant ca frecventa este 

nord-vest (22,8%), celelalte direcţii având o participare procentuala mai redusa. 
Acestea au o importanta deosebita în dispersarea si îndepărtarea impurităţilor. La aceasta 

contribuie si viteza vânturilor, care pe direcţia dominanta ating 6,4 m/s. 
Aer 
Zona de amplasare a obiectivului este constituită şi este alcătuită în mare parte din zonă 

pietonală, element ce diminuează considerabil poluarea aerului prin noxe şi pulberi provenite din 
traficul auto. 

Apa 
Apreciem ca agresivitatea sulfatica si magneziana asupra betoanelor, respectiv a metalelor 

este slaba sau chiar absenta, deoarece pe amplasamente si în vecinătăţile zonei nu sunt surse 
generatoare de reziduuri chimice. 
           Sol 

In prezent, nu se înregistrează poluări ale solului. Nu au fost depistate depozitari 
necontrolate de deşeuri care sa producă un impact negativ asupra factorilor de mediu (apa, aer si 
sol) datorita efectului lor conjugat ecologic si economic. 
            Nivel fonic 

Ca si aerul, singurul poluator fonic din zona este traficul auto - iar acesta este foarte redus, 
data fiind categoria drumului si gradul de construire a zonei. Valorile înregistrate se înscriu în 
valorile admise (pâna la 60 dB). 

Concluzii 
Din analiza factorilor de mediu şi a cadrului natural rezultă că: 
> zona nu este poluată; 
> microclimatul este foarte potrivit pentru activităţile ce se preconizează a se 

desfăşura. Prin proiectarea atenta a fiecărui obiectiv si exploatarea la maximum a potenţialului 
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natural, se pot crea spatii reprezentative, bine racordate la cadrul natural şi construit existent. La 
acest lucru ajuta inclusiv relieful si vegetaţia existenta. 

In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protecţie. 
 
2.8. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI 
Organele administrative locale cât şi populaţia promovează dezvoltarea acestor zone cu 

funcţii de locuire şi servicii, considerate ca făcând parte din zona economica de dezvoltare a 
turismului naţional, oferind multiple avantaje atât investitorilor cât şi primăriei. 

Prin amplasarea în zona de funcţiuni de turism se urmăresc în primul rând realizarea 
necesitaţilor ce ţin de dotările edilitare minime necesare unei astfel de zone, dar şi dezvoltarea 
social economica a teritoriului in cauza, prin atragerea de investiţii rentabile. 

Oportunitatea principala o reprezintă poziţia amplasamentului într-o zona constituită, 
dezvoltată. De asemenea o componenta importantă este şi cadrul urban deosebit caracteristic 
laturii vestice a zonei centrale. 

Se poate astfel concluziona ca fiind oportună dezvoltarea unor funcţiuni ce pot da o 
dinamica a spaţiului vizual perceput şi completarea zonei cu spaţii verzi, aranjamente peisagistice, 
mobilier urban.  

De asemenea va trebui ca reglementările acestei lucrări să ţină cont şi de lucrările anterior 
elaborate, beneficiarul  asumându-şi răspunderea de a construi conform cu documentaţiile 
avizate. 

 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Din studiile de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu PUZ actual, se desprind 
următoarele concluzii: 

Pe terenul studiat se va putea construi în conformitate cu studiul geotehnic întocmit, 
pentru asigurarea stabilităţii. 

Se vor păstra distantele de protecţie regulamentare fata de reţelele edilitare - gaz, 
electricitate si apa.  

 
3.2  PREVEDERI ALE PUG si ale altor documentaţii elaborate in zona. 
Prin PUG aprobat al Consiliului Local Municipal Râmnicu Sărat, zona este cuprinsa in zona 

centrală polifuncţională a municipiului. 
 
3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Amplasamentul prezintă o varietate de elemente atractive urbane care pot fi valorificate: 
-  deschiderea intersecţiei străzilor Victoriei cu Primăverii cu un ţesut urban modulat 
alcătuit din clădiri ce aparţin unei perioade îndelungate de construire.      
Pentru o mai buna însorire si compensare a deficitului termic, clădirile sînt orientate pe axa 

nord-est- sud-vest. 
Amplasamentul are acces din ambele străzi ce mărginesc extinderea propusă. 

 
3.4 MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI 
Pentru a asigura o mai buna circulaţie a autovehiculelor nu sunt necesare intervenţii în 

raport cu extinderea propusă. 
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3.5 ZONIFICARE FUNCŢIONALA - REGLEMENTARI. BILANŢ TERITORIAL. INDICI 
URBANISTICI     

 
Bilanţul teritorial 
 
                             Bilanţul teritorial /Situaţie  existentă zonă studiu 

 
                             Bilanţul teritorial /Situaţie  existentă zonă studiu 

 
Deoarece pe terenul studiat se propun funcţiuni complementare, şi ţinând cont de 

omogenitatea terenului si de suprafaţa redusa, aceasta va fi tratata ca o singura Unitate Teritoriala 
de Referinţa. 

Regimul de înălţime va putea varia în conformitate cu studiul volumetric al zonelor şi va 
fi cuprins între 6.00 si 12.00 m . 

Valoarea procentului de ocupare a terenului - P.O.T. va fi de maxim 100%. 
Valorile coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi maxim 1,00. 
Construcţia propusă va fi in regim de extindrer şi vaavea o arie construita de 31,00 mp 

corespunzătoare unei construcţii parter. 
Volumetria propusa se dezvoltă in dialog direct cu spaţiul construit existent prin preluarea 

în compoziţia arhitectural volumetrica a elementelor existente în zona limitrofă a 
amplasamentului. Se realizează o dezvoltare a parterului blocului în aliniament cu dezvoltarea 
existentă pe latura nord vestică a acestuia. 

 

ZONE FUNCŢIONALE SUPRAFAŢA (mp) % din total  

Teren curţi construcţii 151,00 21,57% 
 
 

Teren platforme, alei pietonale 429,00  61,29% 
 
 

Circulaţii auto 120,00 17,14%   

Total zonă studiată 700,00 100% 

                                       Bilanţ teritorial /Situaţie propusă teren extindre 

ZONE FUNCŢIONALE SUPRAFAŢA (mp) % din total 

Teren curţi construcţii 0,00 0,00% 

Teren platforme, alei pietonale 31,00 100,00% 

Circulaţii auto 0,00 0,00% 

Total zonă studiată 31,00 100% 

ZONE FUNCŢIONALE SUPRAFAŢA (mp) % din total  

Circulaţii auto, parcaje 120,00 17,14% 
 
 

Circulaţii pietonale, alei 398,00  56,86% 
 
 

Zonă construibilă maxim admisă 182,00 26,00%  

Zonă spaţii verzi amenajate 0,00 0,00% 

Total zonă studiată 700,00 100% 

                                       Bilanţ teritorial /Situaţie propusă teren extindere 

ZONE FUNCŢIONALE SUPRAFAŢA (mp) % din total 

Circulaţii auto, parcaje 0,00 0,00% 

Circulaţii pietonale, alei 0,00  0,00% 

Zonă construibilă maxim admisă 31,00 100,00% 

Zonă spaţii verzi amenajate 0,00 0,00% 

Total zonă studiată 31,00 100% 
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Regim de aliniere 
Conformarea construcţiei se va realiza pe baza criteriilor stabilite in planşa 3 - Reglementari 

urbanistice in care s-au prevăzut regimul de aliniere propus, regimul de construire si înălţimea 
maxima admisa: 

 
              Aliniament principal: 
-14,00m din axul drumului (9,75m de la trotuarul spre strada Victoriei) 
   Aliniament lateral: 
- Alipit la toate laturile terenului. 

                            
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA 
 
Având in vedere gradul de echipare  a amplasamentului, se poate estima ca nu este 

necesară  extinderea reţelelor edilitare. Extinderea se va racorda la utiităţile de care dispune 
spaţiul comercial existent la parterul blocului. 

 
Alimentarea cu apa   

Alimentarea cu apă se realizează din reţeua stradală din branşament existent. 
Instalaţiile sanitare au rolul de a asigura utilizarea raţională a apei în condiţii de confort 

igienico-sanitare şi de evacuare a apelor uzate respectând restricţiile din legislaţia privind protecţia 
mediului. 

Soluţiile tehnice şi dimensionarea instalaţiilor sunt conform STAS 1478-90, STAS 1795-86 şi 
a Normativului I9-94. 

Clădirea propusă va fi echipata cu instalaţii de alimentare cu apa rece, apa calda si de 
canalizare a apelor uzate menajere si a apelor pluviale. 

La alegerea soluţiei tehnice s-au avut în vedere: 
- caracteristicile construcţiei 
- destinaţia construcţiei 
- condiţiile de mediu 
- destinaţia încăperilor 
- standardele în vigoare 
o  Alimentarea cu apă rece 
Obiectivul este racordat la reţeaua de apă din zonă. 
o  Alimentarea cu apă caldă 
Necesarul de apă caldă se va prepara într-un boiler electric cu preparare directă cu 

capacitatea de 100 l montat în spaţiulcomercial existent. 
Distribuţia apei calde la punctele de consum va fi realizată îngropat în pereţi. 
Conductele vor fi protejate termic cu material izolator (manşoane termoizolante) tip 

VIDOFLEX. 
o   Canalizarea 
Obiectivul este racordat la reţeua de canalizare existentă în zonă. 
 
REŢELE EXTERIOARE APĂ ŞI CANALIZARE 
 
Reţelele exterioare de apă şi canalizare existente în zonă asigură necesarul de utilităţi 

pentru obieciv. 
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Alimentarea cu căldura 

 
> Date generale 

Obiectivul: Documentaţia de faţă tratează instalaţiile de încălzire interioare aferente clădirii. 
La alegerea soluţiei tehnice s-au avut în vedere: 

- caracteristicile construcţiei 
- destinaţia construcţiei 
- condiţiile de mediu 
- destinaţia încăperilor 
- standardele în vigoare 
 
Clima şi fenomenele naturale specifice zonei 
- clima este de tip temperat 
- temperatura minimă — 210 C 
- temperatura maximă + 3 80 C 
- umiditatea minimă = 60% 
- umiditatea maximă =85% 
 
Alimentarea cu energie electrica 

Alimentarea cu energie electrica a zonei se va realiza prin extinderea reţelei electrice 
aeriene de joasa tensiune existente pe zona de sud a amplasamentului în cadrul stupinei ce 
aparţine aceluiaşi proprietar (0,4KV). 

 
Caracteristicile electrice ale obiectivului: 
- Putere instalată: Pi = 4,00 kw; 
- Putere maximă absorbită: Ps = 3.140 kw; 
- Tensiunea de utilizare Un = 3 x 380 V.c.a. /I x 220 V.c.a.; 
- Frecvenţa reţelei de alimentare Fu = 50 ± 0,2 Hz; 
- Factor de putere cos cp = 0,92 (neutral); 
 
PROTECŢIA MEDIULUI 
Toate funcţiunile din zona studiata vor avea caracter nepoluant, luându-se toate măsurile 

pentru eliminarea poluării de tip apa - aer - sol.  
Pentru prevenirea riscurilor naturale se vor respecta condiţiile de fundare din studiul 

geotehnic şi se va acorda o atenţie deosebita sistematizării verticale. 
Sistematizarea verticala, a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor meteorice de 

pe acoperişuri si de pe terenul amenajat sa se facă spre sistemul centralizat de canalizare – 
existent —fără să afecteze proprietăţile învecinate.  

Apele rezultate din activităţile menajere vor fi deversate la reţeaua zonei ce deversează în 
staţia de epurare a municipiului Râmnicu Sărat. 

Deşeurile menajere vor fi colectate în recipiente speciale (containere etanşe) şi preluate de 
către o firma autorizata şi depozitate in baza unui contract încheiat. Calitatea aerului trebuie 
menţinută la cote superioare prin controlarea emisiilor de substanţe rezultate în urma arderii 
combustibililor folosiţi pentru încălzire. 
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APE 
Ape de suprafaţa 
Prin sistemul existent de preluare a apelor meteorice la canalizarea din zonă se asigură şi 

preluarea apelor colectate pe acoperişul extinderii. 
Apele subterane 
În zonă nu s-au interceptat ape subterane pînă la cota de forare (6m). 
AER 
Daca vor fi emisii de agenţi poluaţi în aer de la activităţile ce se vor desfăşura în clădirile 

propuse, acestea vor fi prevăzute cu instalaţii de depoluare. 
SOL 

Zona este constituită şi amenajată urbanistic şi asigură toate elementele de protecţie a solului. 
Extinderea propusă nu afectează solul, lucrările de fundaţii fiind de mică amploare. 

 
NIVELUL FONIC 

Zgomotul din traficul rutier este diminuat în zonă datorită distanţei mari faţă de strada 
carosabilă(str. Primăverii. Strada Victoriei unde descarcă amplasamentul este dedicată exclusiv 
pietonilor. 

 
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 
 
Amplasamentul studiat are o suprafaţa totala de 700,00 mp. 

In zona se mai întâlnesc următoarele tipuri de proprietăţi: 
> la nord-est – bloc 23C, lot 1 
> la sud-vest- strada Vicoriei - din care se va face si accesul 
> la sud-est – str. Primăverii 
> la nord-vest – bloc 23C 
 
Nu se întâlnesc cazuri de ocupare abuziva a terenurilor aparţinând domeniului public de 

către persoane fizice sau juridice. 
In zona exista următoarele obiective de utilitate publica: 
> strada Primăverii 
> strada Victoriei 
> reţele publice apă, canal, gaze, electricitate 
 
Pentru a se asigura modernizarea sitului urban existent se pot realiza comasări şi 

concesionări de terenuri din proprietatea privată a consiliului local şi din propritatea privată a 
persoanelor fizice. 

 
4 CONCLUZII - MASURI ÎN CONTINUARE 
 
Avându-se in vedere poziţia amplasamentului intr-o zona cu un cadru urban deosebit, 

precum si documentaţiile realizate privind dezvoltarea viitoare in zona si constituindu-se intr-o 
continuare a  funcţiunilor existente in vecinătăţile imediate, se impun o serie de masuri pentru 
obţinerea unei zone funcţionale unitare şi bine structurate prin: 

> Tratarea cu cea mai mare atenţie şi rezolvarea corecta a circulaţiei auto si pietonale in 
zona; 

> Tratări de asemenea maniera încât să se pună în valoare perspectivele favorabile către 
zona studiată; 
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> Rezolvarea unitara a întregii zone studiata şi articularea corecta la zonele 
înconjurătoare; 

> Analizarea atenta si conformarea la cote înalte calitative a spatiilor create, atât a celor 
publice cit si a celor private; 

> Abordarea atenta a zonelor verzi, a zonelor plantate, cit si a elementelor de mobilier 
urban care vor contribui la realizarea unei zone cu un caracter bine individualizat; 

> Tratarea unitara a ansamblului din punct de vedere funcţional si plastic; 
> Folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios studiate, in 

vederea integrării in dominant arhitecturala a zonei. 
 
 

Sef proiect, 
arh. Mareş Aurelian 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ 

- EXTINDERE SPAŢIU COMERCIAL- 
str. Victoriei bl. 23C, lot 1, nr. cad. 35404 şi parţial cota indiviză 

aferentă nr, cad. 33315 – C1, municipiul Râmnicu Sărat, judeţul Buzău 
 
 
CAPITOLUL I - DISPOZIŢII GENERALE 
 
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
 
Regulamentul local de urbanism aferent PUZ reprezintă o piesa de baza în aplicarea PUZ, acesta 

întărind si detaliind reglementările din PUZ. Prescripţiile cuprinse în RLU sunt obligatorii pe întreg 
teritoriul ce face obiectul PUZ. 

 
2. BAZA LEGALA A ELABORĂRII 
 
Prezentul regulament a fost elaborat în baza: 
> Legea nr. 50/1991, republicata, completata si modificata cu Legea 453/2001 privind 

"Autorizarea executării construcţiilor si unele masuri pentru realizarea locuinţelor". 
> Ghid elaborare PUZ 010/2000. 
> Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 
> Ghidul de aplicare al RLU, aprobat prin ordin MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 GM 007/2000 
 
3. DOMENIUL DE APLICARE 
 
Elementele de regulament ale PLANULUI URBANISTIC ZONAL, se referă exclusiv la terenul 

adiacent spaţiului comercial existent privind – Extindere spaţiu comercial, beneficiar Simion Gheorghe şi 
SimionIordana, in baza certificatului de urbanism nr. 273 din 28.12.2018 şi a Avizului de oportunitate nr. 
08/20.07.2020 emise de Primăria Municipiului Râmnicu Sărat, şi se aplică unităţii teritoriale de referinţa 
delimitate pe planul de reglementari ce face parte integranta din prezentul regulament si care are 
următoarele limite si vecini: 

> la nord-est – alipit de spaţiul comercial existent 
> la sud-vest- domeniul public, strada Victoriei pietonal 
> la sud-est – alipit la domeniul public trotuar spre strada Primăverii 
> la nord-vest – spaţiul comercial existent nr. cad. 33962 
Terenul are acces direct la  strada Primăverii. 
 
CAPITOLUL II - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 

TERENURILOR 
 
4. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂŢII MEDIULUI SI PROTEJAREA 

PATRIMONIULUI NATURAL ŞI CONSTRUIT 
 
Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile din intravilan este permisa 

pentru funcţiunile şi în condiţiile stabilite de lege si de prezentul Regulament. 
Utilizarea funcţionala a terenurilor s-a reprezentat grafic în P.U.Z. prin planşa de Reglementari 

urbanistice. 
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Autorizarea executării construcţiilor si amenajărilor care prin amplasament, funcţiune, 
volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport gol - plin, materiale utilizate, 
învelitoare, paleta cromatica etc. - depreciază valoarea spaţiului urban constituit, este interzisa. 

 
5. REGULI PENTRU ASIGURAREA PROTECŢIEI SANITARE A ZONEI: 
 
1. Colectarea si îndepărtarea reziduurilor si protecţia sanitara a solului: 
Îndepărtarea apelor uzate - menajere se va face prin reţea de canalizare a apelor uzate racordată 

la sistemul  publice de canalizare. 
Este interzisa răspândirea neorganizata direct pe sol (curţi, grădini, străzi, locuri riverane etc.) sau 

în bazinele naturale de apa a apelor uzate menajere si industriale. Este interzisa deversarea apelor uzate 
în zona de protecţie sanitara a surselor si a instalaţiilor centrale de alimentare cu apa. 
 

Precolectarea reziduurilor menajere, stradale se face în recipient acoperite şi menţinute în buna 
stare, amplasate în condiţii salubre, în special amenajate. Administrarea locala va asigura 
prerecolectarea si evacuarea reziduurilor stradale. 

 
2. Aprovizionarea cu apă potabilă  
Asigurarea unor cantităţi minime de apa potabila pentru a satisface nevoile gospodăreşti si 

publice: 
• 50i/ om / zi - instalaţii locale 
• 100i/ om / zi - instalaţii centrale 
Se interzic racorduri, comunicaţii şi legături ale reţelei de apa potabila cu reţele de apă destinate 

altor scopuri 
 
6. SALUBRITATE - GENERALITĂŢI 
 
Atât în scopul protecţiei mediului natural si antropic cît si în scopul apărării interesului public se 

pune tot mai accentuat problema îmbunătăţirii serviciului de salubritate. 
Astfel, se vor caută soluţii de amplasare eficienta a platformelor gospodăreşti sau de 

suplimentare a celor existente, poziţionarea judicioasa de containere si recipiente, eventual cu sortare 
prealabila. 
         Colectarea deşeurilor menajere si stradale se va face la nivel de zonă, subzonă, sau gospodărie 
individuala prin pubele moderne, cu rotile sau cu saci din material plastic. Soluţionarea problemelor 
legate de salubrizare se face în funcţie de zonificarea funcţionala prevăzuta în documentaţiile 
urbanistice. 

La poziţionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea în vedere normele si actele 
normative în vigoare precum si caracterul zonei. 

Masurile de salubrizare ale localităţii nu vor afecta cadrul - urbanistic, funcţional si 
compoziţional. 
Se vor evita de asemenea, depozitările întâmplătoare ale gunoiului, mai ales în zonele reziduale, zonele 
verzi plantate, protejate în albiile apelor etc. In caz contrar se vor lua masurile necesare, faptele în cauza 
fiind sancţionate drastic conform legilor în vigoare. 

Intervenţiile serviciului de salubritate vor urmări corelarea orelor de depozitare si colectare cu 
orele prin utilaje specializate. De asemenea, activităţile de salubrizare vor fi de natura sa nu creeze 
probleme de sănătate, poluarea mediului sau sa degradeze imaginea civilizata. 
Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmărita îndeaproape, aducîndu-i-se îmbunătăţiri prin 
adoptarea soluţiilor rezultate în urma studiilor recente sau aplicînd experienţa tarilor avansate. 
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7. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANŢA CONSTRUCŢIILOR SI  APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC 
 
Autorizarea executării lucrărilor care fac obiectul PUZ-ului  se va face în conformitate cu 

regulamentul de urbanism aferent zonei şi cu prevederile avizelor tehnice aferente. 
  
8.   REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 
 
Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor si a recomandărilor de 

orientare fata de punctele cardinale conform anexei nr. 3 din R.G.U. (L350/2001) 
• Autorizarea executării construcţiilor în zona drumului public se poate face cu avizul conform 

al organelor de specialitate ale administraţiei publice.  
în sensul prezentului Regulament, prin zona drumului public se înţelege ampriza, fâşiile de 

siguranţă şi fâşiile de protecţie. 
AMPLASAREA CONSTRUCŢIILOR FATA DE ALINIAMENT 
Autorizarea executării construcţiilor se face în condiţiile respectării regimului de aliniere prevăzut 

în documentaţiile de urbanism si stabilita prin Certificatul de urbanism, conform art. 23 din R.G.U. 
> Aliniament - linia de demarcaţie între terenurile aparţinând domeniului public si cele 

aparţinând domeniului privat (linia gardului, a lotului etc.) 
> Regim de aliniere - linia construcţiilor care urmăreşte fronturile construite ale clădirilor 

Fata de aliniament construcţiile pot fi amplasate sau aliniate în următoarele situaţii: 
• Pe aliniament 
Se recomanda ca prin Certificatul de urbanism sa se solicite explicitarea modului de înscriere a 

faţadei în frontul construit existent, prin prezentarea desfăşurării care sa cuprindă cel puţin trei 
construcţii stânga - dreapta. 

 
DISTANTE MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE SI FATA DE LIMITA POSTERIOARA A 

PARCELEI 
 
Autorizarea executării construcţiilor este permisa la limita amplasamentului, prin utilizarea 

integrală a suprefeţei acestuia. Distanţele se asigură prin conformarea clădirii la condiţiile de 
amplasament a dotărilor cu caracter public existente în zonă.  

 
AMPLASAREA CONSTRUCŢIILOR PE ACEEAŞI PARCELA. DISTANTE MINIME OBLIGATORII 
 
Avîndu-se în vedere că se utilizează terenul exclusi pentru extinderea spaţiului comercial 

existent, configurarea amplasamentului va ţine cont de elementele de modulare arhitecturală şi 
urbanistică existentă la clădirile învecinate din zonă. 

 
9. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII. 
 
Nu se va asigura acces direct din strada Victoriei la extinderea proiectată, acesta făcîndu-se prin 

utilizarea accesului existent în spaţiul comercial în partea de sud-est a acestuia. 
 
10. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA. 
 
Lucrările de îmbunătăţire, extindere sau mărire de capacitate a reţelelor edilitate se vor realiza 

de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, în condiţiile contractelor încheiate 
cu consiliile locale. Proprietatea asupra reţelelor tehnico - edilitare aflate în serviciul public, sunt 
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proprietate publica a municipiului, daca legea nu dispune altfel. 
In zonele de extindere a intravilanului: 

 
11. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR  PENTRU CONSTRUCŢII. 
Se vor menţine actualele parcele. 
Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea regimului de înălţime prevăzut în 

documentaţiile urbanistice. 
-   Regimul de înălţime va rezulta din înălţimea medie a zonei, fara ca diferenţa de înălţime sa 

depăşească cu mai mult de doua niveluri clădirile imediat învecinate (vezi art. 31 din R.G.U.) în situaţii 
excepţionale, în funcţie de destinaţie si de zona care le include, construcţiile pot avea si înălţimi mai 
mari cu condiţia ca soluţiile adoptate sa fie justificate din punct de vedere funcţional, compoziţional - 
urbanistic. 

Înălţimea construcţiilor se stabileşte si pe baza criteriilor de funcţionalitate, silueta 
zonei, închiderea câmpului vizual prin capete de perspectiva, necesitatea obţinerii unor dominante 
compoziţionale etc. 

Aspectul exterior al construcţiilor: 
Autorizarea executării construcţiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu depreciază 

aspectul general al zonei.  
Prescripţiile vor urmări: 
• armonizarea construcţiilor cu peisajul existent astfel încît să beneficieze de orientările cele 

mai bune spre punctele de interes ale acestuia, 
• îmbunătăţirea aspectului compoziţional si arhitectural prin folosirea de materiale adecvate 

existente la clădirile existente. 
 
12. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE. SPATII VERZI SI ÎMPREJMUIRI 
 
Parcajele: 
Nu se vor prevedea parcaje noi în urma extinderii spaţiului comercial. 
Împrejmuirile: 
Nu se dispun împrejmuiri în zonă, întrucît caracterul zonei nu permite astfel de dotări. 
 
13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA FATA DE OBIECTIVELE CU DESTINAŢIE SPECIALA. 
Nu este cazul. 
 
CAPITOLUL III - ZONIFICARE FUNCŢIONALA 
 
Teritoriul studiat (ZONA STUDIATA) ce face obiectul PUZ-ului are o suprafaţa de 700,00mp, iar 

parcela studiată este de 31,00mp, din care teren de construcţii 31,00mp, dstinat în excusivitate 
deezvoltării şi extinderii spaţiului comercial existent la parterul blocului 23C. 

Pe baza acestui regulament se vor elibera autorizaţii de construire. 
 
CAPITOLUL IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR SI SUBUNITĂŢILOR  FUNCŢIONALE 
 
SECTTUNEA I - UTILIZARE FUNCŢIONALA 
 
ART 1 - UTILIZĂRI ADMISE 
1.1 In zona PUZ - ului se permit următoarele funcţiuni: 
• Spatii pentru comerţ şi servicii publice urbane 
• Mobilier urban specific; 
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• Alei carosabile si pietonale. 
• Utilităţi/servicii pentru funcţiunile sus menţionate. 
 
ART. 3 - INTERDICŢII DE UTILIZARE 
3.1 Se interzice amplasarea altor funcţiuni în afara celor prezentate la articolele  precedente. 
3.2 Se interzice cu desăvârşire amplasarea de funcţiuni poluante. 
 
SECŢIUNEA II : CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE 

A CLĂDIRILOR 
 
ART. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 
 Parcela este accesibila din spaţiul comercial existent la parterul blocului 23C. 
Clădirea propusa va fi conceputa pentru a răspunde necesitaţilor impuse de funcţiunile 

menţionate, in conformitate cu normele specifice, la standardele de confort actual, cu funcţiuni 
menţionate. 

 
ART 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE ALINIERE 
5.1 Regimul de aliniere al construcţiei este reprezentat în planşa de reglementari cu linie 

roşie punctata si au următoarele distante: 
 
Aliniament principal: la limita hotarului parcelei 
 
5.2 Fata de aliniamentul stabilit prin regulamentul PUZ, clădirea poate avea „intrînduri” şi 

"ieşinduri" (console, bowindou-ri etc.) şi retrageri locale în funcţie de studiul volumelor construite. 
 
ART 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
 
6 1 Se stabileşte aliniamentul lateral la limita terenului. 
6.2 Se stabileşte aliniamentul posterior la limita proprietăţii spre spaţiul comercial existent. 
 
In toate cazurile se va tine seama de condiţiile de protecţie fata de incendiu si alte norme tehnice 

specifice. 
 
ART 7 - CIRCULAŢII SI ACCESE 
7.1 Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor se va face prin intermediul srăzilor din zonă. 
7.2 Se va solicita de către administraţia locala, în cadrul documentaţiilor de eliberare a 

autorizaţiei de construcţie planul de sistematizare verticala a întregii zone, urmărindu-se în mod special: 
• asigurării unor înălţimi de trepte exterioare de maxim 15cm; 
• asigurării pantelor de scurgere a apelor pluviale de pe platformele cu circulaţii pietonale sau 

carosabile si canalizarea acestora; 
• terasarea terenului (platforme, ziduri de sprijin etc.), pentru asigurarea colectării si canalizării 

apelor pluviale (rigole, canalizări etc.); 
• interzicerea dirijării apelor pluviale către parcele învecinate; realizarea în mod judicios a 

platfomelor carosabile si a parcajelor auto pe lot. 
 
Accesul la construcţia propusa se va realiza din accesul existent la spaţiul comercial în funcţiune. 
 
ART 8 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Nu este cazul 
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ART 9 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLĂDIRILOR 
Minim 3.00 m si maxim 4.00 m. 
ART 10 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
10.1 Aspectul clădirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea funcţiunii si va răspunde 

exigentelor actuale ale arhitecturii europene si va fi subordonat cerinţelor si prestigiului investitorilor si 
zonei. 

10.2 Volumul construit va fi simplu si se va armoniza cu vecinătăţile imediate. 
10.3 Faţada principală  si faţada laterală spre sud-est vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu 

faţada principală. 
10.4 Se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei, pastişe, imitaţii de materiale sau 

utilizarea improprie a materialelor . 
ART 11 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA 

 Parcela este complet echipată cu utilităţi. Sistematizarea verticala a terenului adiacent se va realiza 
astfel încât scurgerea apelor de pe acoperişuri, copertina si de pe terenul amenajat sa nu afecteze 
proprietăţile învecinate şi nici terenurile din proprietatea publică a primăriei. 

 
ART 12 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
12.1 Suprafeţele libere si plantate nu se vor modifica. 
12.2 Spatiile exterioare , exclusiv cele pentru circulaţia pietonala , se vor amenaja ca spatii verzi 

pe cât posibil în baza unor studii de amenajare peisagistica, indiferent de suprafaţa acestuia. 
12.3 Se va evita impermeabilizarea exagerata a terenului pentru îmbunătăţirea microclimatului si 

pentru protecţia construcţiilor. 
 

ART 13 - ÎMPREJMUIRI 
13.1 Nu se dispun împrejmuiri. 
 
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ST UTILIZARE A TERENULUI 
 
ART 14 - PROCENT MAXIM ADMISIBIL DE UTILIZARE A TERENULUI (POT) 
14.1 Procentul de Ocupare a Terenului va fi maxim 1000% pentru construcţiile noi. 

             ART 15 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
15.1 Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi maxim 1,0 în cazul construcţiilor noi. 
 
ART 16 - MODIFICĂRI ALE PUZ 
16.1. Orice modificare a PUZ - ului se face numai în cazuri bine justificate, prin reactualizarea sa si 

numai prin avizarea noii teme de proiectare si a sa în Consiliul Local Râmnicu Sărat, si cu acordul 
proiectantului iniţial. 

 
SECŢIUNEA IV: - RECOMANDĂRI SPECIALE PENTRU DEŢINĂTORII DE TERENURI SAU IMOBILE ÎN 

ZONA PUZ - ULUI. 
Se vor întocmi studii geotehnice şi planuri topografice pentru toate lucrările de  construire 

propuse.   
 

Întocmit, arh. Mareş Aurelian 
 
  




