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MEMORIU TEHNIC 
 
 

1. INTRODUCERE 
1.1. Date de identificare a obiectului de investitie 
▪ Proiect: CENTRU COMERCIAL CU PARCARI SI ORGANIZARE DE 

SANTIER- ACCESE AUTO SI PIETONALE, TROTUARE, AMENAJARI 
EXTERIOARE, SISTEMATIZARE VERTICALA, RECLAME PE FATADA SI IN 
PARCARE, PILON PUBLICITAR LUMINOS, IMPREJMUIRE PERIMETRALA, 
AMPLASARE POST TRAFO, BRANSAMENTE LA UTILITATI 

▪ Amplasament: Jud. Bacău, Comuna Livezi, Sat Orasa, Nr.Cad. 61917, 
nr.cad.61038. 

▪ Beneficiar: DINU CRISTIAN ANTONIU prin S.C.ARC PRO CONSULTING 
SRL BUCURESTI 

▪ Faza de proiectare: P.U.Z. 
▪ Nr. proiect : 722/2025 
▪ Data elaborării: mai 2025 

 
1.2. Baza proiectarii 
Documentatiile care au stat la baza intocmirii prezentului P.U.Z. sunt urmatoarele: 
- Tema de proiectare intocmita impreuna cu beneficiarul investitiei; 
- Certificatul de urbanism nr. 10/ 27.02..2025 emis de catre Primaria UAT Comuna 

Livezi; 
- Documentatia PUG LIVEZI nr. 102/ 2004, aprobată prin HCL nr. 1/ 31.01.2011, 

prelungit prin HCL nr. 3/ 25.01.2021; 
- Extrase carte funciară si extrase ortofotoplan pentru zona studiata; 
- Ridicare topografica preliminara; 
- Date obținute în mod direct prin studiu de teren; 
- Norme juridice cu incidență directă și indirectă asupra activității de urbanism. 

 
2. PREZENTAREA INVESTITIEI 
Scopul prezentului P.U.Z. este de fundamentare a inițierii Planului Urbanistic Zonal 

(PUZ) în vederea creării cadrului legislativ necesar autorizării lucrărilor de construire unui 
centru comercial cu regim de înălțime Parter înalt, in sudul intravilanului satului Orasa, 
comuna Livezi, pe partea dreapta a drumului național DN11, in apropiere de intersecția cu 
Strada Morii (NC61810). 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 10/27.02.2025 emis de catre Primaria UAT 
Comuna Livezi, în baza documentației de urbanism PUG LIVEZI nr. 102/ 2004, aprobată 
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prin HCL nr. 1/ 31.01.2011, prelungit prin HCL nr. 3/ 25.01.2021, imobilul studiat se afla 
situat în UTR2- ORASA. 

Conform PUG Comuna Livezi, respectarea condițiilor de amplasare conținute in 
anexa 1 HG 525/1996 impune următoarele precizări: 

Construcții comerciale- unitățile de comerț alimentar de folosință zilnică se pot 
amplasa si in interiorul zonelor rezidențiale (ca funcțiune complementara). Construcțiile 
comerciale se amplasează in zona centrala, zona rezidențială in construcții independente, 
la parterul blocurilor de locuit in construcții independente. 

 
ZONIFICARE EXISTENTA TEREN CE A GENERAT PUZ CONFORM PUG LIVEZI 

Nr. 
Crt. 

ZONIFICARE FUNCTIONALA 

 Zona Subzona 

1 LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (L) TEREN LIBER INTRAVILAN DISPONIBIL 
PENTRU DEZVOLTAREA ZONEI DE LOCUIT 

LOCUINTE SI LOTIZARI CONSTRUCTII NOI 

2 CAI DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII 
AFERENTE (CC) 

CAI RUTIERE (CCr) 

3 TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN (EX)  

 
 

 

Fig.1- Extras PUG LIVEZI in vigoare 
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Prezentul P.U.Z. are ca obiect propunerea de: 
(1) Extindere a limitei intravilanului satului ORASA, comuna Livezi, cu suprafața de 

2060,00 mp, aferentă parcelei identificate cadastral cu nr. Cad. 61917, prin schimbarea 
regimului tehnico- economic din teren arabil extravilan (EX) in teren construibil, cu 
zonificarea funcțională IS- instituții si servicii/ IS.co.p- unități comerciale propunere. 
Extinderea intravilanului localității se va numi UTR2.1 

(2) Realizarea unei zone de comerț și amenajare accesuri din drumul național DN11/ 
E57, prin schimbarea categoriei funcționale a terenului arabil intravilan (suprafață totală de 
3974,00 mp) din zona locuințe si funcțiuni complementare (L) in zona de instituții si servicii 
(IS)/ subzona IS.co.p.- unități comerciale. Zonificarea propusă se va numi IS.co.p.- unități 
comerciale propunere. 

Documentaţia prezentată include prevederi privind: 
- modificarea limitei intravilanului sat Orasa, comuna Livezi, UTR2; 
- funcțiunea zonei; 
- amplasarea construcţiilor pe parcele; 
- indicii de construibilitate; 
- regimul de înălţime; 
- organizarea circulatiilor carosabile si pietonale, organizarea accesurilor, 
- organizarea zonelor verzi; 
- evaluarea necesarului de utilitati. 

 
2.1. Incadrarea in localitate 
Amplasamentul studiat este situat în partea de sud, sud-est a intravilanului satului 

Orasa, comuna Livezi, pe partea estică a drumului național DN11/ E574, in imediată 
intersecție cu Str. Morii. 

Terenul ce face obiectul prezentului studiu are deschidere la drumul național DN11 
pe latura vestica. 

Zona studiată adiacentă terenului reglementat are caracter mixt : locuințe individuale și 
terenuri agricole in extravilan. 

Conform PUG Livezi, vecinătățile imediate sunt reprezentate de următoarele 
zonificări funcționale: 

 
VECINATATI IMEDIAT APROPIATE -ZONIFICARI FUNCTIONALE 

VEST Locuințe si lotizari construcții noi 

SUD Teren liber in intravilan disponibil pentru dezvoltarea zonei de locuit, EX- extravilan 

EST EX- extravilan 

NORD Teren liber in intravilan disponibil pentru dezvoltarea zonei de locuit, EX- extravilan 
Zona ce a generat PUZ are suprafața totala de 6040,00 mp. 

2.2. Incadrarea în documentații elaborate anterior 
Conform Certificatului de Urbanism nr. 10/27.02.2025 emis de catre Primaria UAT 

Comuna Livezi, în baza documentației de urbanism PUG LIVEZI nr. 102/ 2004, aprobată 
prin HCL nr. 1/ 31.01.2011, prelungit prin HCL nr. 3/ 25.01.2021, imobilul studiat se afla 
situat în UTR2- ORASA, imobilul studiat se afla situat în UTR2- ORASA, cu următoarele 
zone funcționale : 
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ZONIFICARE FUNCTIONALA TEREN CE A GENERAT PUZ CONFORM PUG LIVEZI 

Nr. Zonificare functionala POT CUT Rh 

1 LOCUINTE SI FUNCTIUNI 
COMPLEMENTARE (L) 40 % 0.75-1,5 P-P+1 

2 CAI DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII 
AFERENTE (CC) - - - 

3 TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN 
(EX) - - - 

 

(1) EX- TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN 
-autorizarea executării construcțiilor si amenajărilor pe terenuri agricole din extravilan 

este permisă pentru funcțiunile si in condițiile stabilite de lege. 
- autoritățile administrației locale vor urmări la emiterea autorizației de construire 

gruparea suprafețelor de teren afectate construcțiilor, spre a evita prejudicierea activităților 
agricole. 

Pentru terenurile in extravilan se pot executa lucrări pentru rețele magistrale, cai de 
comunicație, îmbunătățiri funciare, rețele de comunicații, ori alte lucrări de infrastructura, 
construcții/ amenajări pentru combaterea si prevenirea acțiunii factorilor naturali distructivi 
de origine naturală (inundații, alunecări de teren, eroziunea solului), anexe gospodarest ale 
exploatațiilor agricole, precum si construcții si amenajări speciale. 

 
(2) L- LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 

A. GENERALITATI 
1. Tip de subunitate funcțională 

TEREN LIBER INTRAVILAN DISPONIBIL PENTRU DEZVOLTAREA ZONEI DE 
LOCUIT 

2. Funcțiunea dominanta: 
- zona locuințe si funcțiuni complementare 

3. Funcțiuni complementare admise: 
- Locuințe individuale cu regim minim de înălțime P, P+1, dotări publice de interes 

general, comerț, servicii sociale, profesionale, completări, modernizări, construcții 
necesare funcțiunilor complementare. 

 
B. Utilizare funcțională 
1. Utilizări permise: 
- Locuințe individuale sau cuplate, cu regim de înălțime de P, P+1, comerț si servicii 

sociale, profesionale, construcții necesare funcțiunilor complementare, amenajarea de 
spații independente pentru comerț si servicii necesare pentru satisfacerea cerințelor 
zilnice ale locuitorilor, amenajări spații verzi, accese carosabile, parcaje. 

 
2. Utilizări interzise 
- sunt cele incompatibile cu zona respectiva, care pot crea incomodați si disfuncționalități 

si orice fel de construcții sau amenajări care sunt incompatibile cu funcțiunea zonei. 
 

Procentul de ocupare al terenului: 40% 
Coeficientul de utilizare a terenului: 0,75-1,5 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 10/27.02.2025 emis de catre Primaria UAT 
Comuna Livezi, lucrările propuse nu sunt compatibile cu cele admise a se realiza in intravilan  
si  extravilan.  Pentru  stabilirea  condițiilor  urbanistice  necesare  pentru 
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implementarea in zona a obiectivului este necesar întocmirea unui PUZ pe suprafață totală 
de 6040,00 mp. 

 
2.3. Caracteristici teren care a generat PUZ: 
Amplasamentul are în prezent categoria de folosinţă arabil si este neconstruit. 

Amplasamentul este alcătuit din doua parcele, identificate prin NC761917 si NC61038 si o 
suprafață totala de 6040,00 mp. 

Situatia fondului construit din zona care a generat PUZ este prezentata in Plansa1- 
Plan topografic cu indicarea zonei de studiu. 

Terenul studiat prezintă o panta vizibila pe direcția E_V, respectiv pe direcția N_S, 
cota absoluta a terenului natural variind între +252.60 + 257.83 rMN. 

Amplasamentul are deschidere la drumul național DN11 de aproximativ 74,00 m. 
Situația cadastrala a terenului studiat este următoarea: 

 
SITUATIA CADASTRALA A TERENULUI REGLEMENTAT 
Nr. Nr. 

Cad. 
Suprafață totală Regim 

economic 
Categorie 
de folosință 

Tarla Parcela Proprietar 

1 61038 1540 Intravilan Arabil 24 1275/6 DINU CRISTIAN 
ANTONIU 
Promisiune bilaterală de 
vânzare cumpărare 525/ 
09.08.2024 in favoarea 
SC ARC PRO 
CONSULTING SRL 
BUCURESTI 
(RO44533072) 

2 61917 4500 2423 Intravilan Arabil 24 1275/4 
1275/5 
1276/5 
1276/1 

DINU CRISTIAN 
ANTONIU 
Promisiune bilaterală de 
vânzare cumpărare 525/ 
09.08.2024 in favoarea 
SC ARC PRO 
CONSULTING SRL 
BUCURESTI 
(RO44533072) 

2066 Extravilan Arabil 24 1275/4 
1275/5 
1276/5 
1276/1 

TOTAL 6040  

 

(1) Vecinatati 
Vecinătăţi existente teren ce a generat PUZ: 

 

IDENTIFICARE IMOBILE INVECINATE POSIBIL AFECTATE DE REGLEMENTARI 

 Număr 
cadastral 

Adresa Proprietar Observații 

NORD 60250 Loc. Orasa, Punct 
„Ranta” 

Vrabie laura- Andreea, 
Vrabie Oana Elisabeta, 
Vrabie Emanuela- Ștefana 

Parțial intravilan, locuința 
Drept de uzufruct viager 
Vrabie Mirela- Gheorghiță 
Vrabie Vasile 

Teren 
necadastrat 

- - - 

VEST 61916 UAT Livezi Dinu Cristian Antoniu Extravilan 
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SUD 60682 Loc. Orasa, nr. 4A Boboc Bebe si Boboc 
Nicoleta 

Intravilan, Locuința P+M 

EST 61634 Loc. Orasa, Tronson 39 Statul roman/ CNAIR prin 
DRDP IASI 

Intravilan de la km 148+406 
la km 148+720 

Conform PUG Comuna Livezi, vecinătățile imediate sunt reprezentate de următoarele 
zonificări funcționale: 

 

VEST Locuințe si lotizari construcții noi 

SUD Teren liber in intravilan disponibil pentru dezvoltarea zonei de locuit, EX- extravilan 

EST EX- extravilan 

NORD Teren liber in intravilan disponibil pentru dezvoltarea zonei de locuit, EX- extravilan 

 
(2) Ocuparea terenurilor 
Zona PUZ este construită și amenajată, iar categoria de folosință a imobilului este 

arabil situat în intravilan si extravilan. 
TEREN INTRAVILAN=3974,00 mp 
TEREN EXTRAVILAN= 2060,00 mp 
TOTAL TEREN REGLEMENTAT= 6040,00 mp 

A fost identificată retragerea frontului construit existent la distanță de 10,00 m fata de 
axa DN11, amplasamentul este situat într-o zona construită de ambele părți ale drumului 
național. 

 
(3) Regim juridic 
Terenul proprietate are o suprafata totală de de 6040,00 mp și cuprinde: 

 
SITUATIA JURIDICA A TERENULUI REGLEMENTAT 

 
Nr. 

 
Nr. Cad. 

 
Suprafață 
totală 

 
Proprietar 

 
Acte 

1 61038 1540 DINU CRISTIAN ANTONIU CVC nr. 1896/11.12.1996 
Promisiune bilaterală de vânzare cumpărare 
525/ 09.08.2024 in favoarea SC ARC PRO 
CONSULTING SRL BUCURESTI 
(RO44533072), termen de perfectare a 
contractului de vânzare-cumpărare in forma 
autentică 09.02.2026 

2 61917 4500 DINU CRISTIAN ANTONIU Act notarial nr. 755/ 21.10.2010Promisiune 
bilaterală de vânzare cumpărare 525/ 
09.08.2024 in favoarea SC ARC PRO 
CONSULTING SRL BUCURESTI 
(RO44533072),termen de perfectare a 
contractului de vânzare-cumpărare in forma 
autentică 09.02.2026 

 
(4) Circulația 
Circulaţia carosabilă în zonă se desfăşoară pe drumul național DN11/ E574, pe 

direcţia nord-sud, 1 banda pe sens (lățime 7,00 m). 
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Fig. Nr. - Profil drum național PUG Comuna Livezi 

Terenul studiat nu are acces carosabil din drumul național DN11. 

(5) Echiparea edilitara 
In zona sunt rețele de alimentare cu energie electrica, rețea telefonie, rețea de 

alimentare apa. 
Nu exista rețea de canalizare menajera si pluviala. 

(6) Amplasare fata de zone construite protejate 
Terenul studiat nu se află cuprins în Lista Monumentelor Istorice- publicată în M.Of. 

al României Partea I, nr. 113 bis/ 15.II. 2016 în.Conform datelor cuprinse în Repertoriului 
Arheologic Național, terenul nu este inclus într-un sit arheologic, în legătură cu acestea nu 
există potențial arheologic și nici potențial sau patrimoniu arheologic cunoscut, cercetat sau 
reperat. 

Terenul studiat nu se află la mai puțin de 200 m față de imobilele/ siturile aflate în 
intravilanul localității rurale, în zona protejata a monumentelor istorice sau la mai puțin de 
500 de metri în exteriorul localităților. 
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Distante fata de monumente istorice/ situri arheologice: 
 

1 Denumire Datare Cod LMI Cod RAN Distanță 
(m) 

1 Așezare sat Balaneasa, comuna 
Livezi/ Situl arheologic de la 
Balaneasa 

Eneolitic, cultura 
Cucuteni 

BC-I-s-B-00702 23305.01 3500 

2 Așezare sat Balaneasa, comuna 
Livezi/ Așezarea Noua de la 
Balaneasa 

Epoca bronzului 
târziu, Cultura 
Noua 

BC-I-s-B-00702 23305.02 4500 

3 Așezarea de la Balaneasa- Siliște - - 23305.03 2900 

Conform RLU PUG Comuna Livezi, pe teritoriul satului Orasa exista monument cre 
arhitectura de interes local Biserica de piatra „Adormirea Maicii Domnului”, aflat la distanță 
de 830,00 (plansa 0_ SO_INCADRARE IN TERITORIU). 

 

(7) Amplasarea față de cursurile de apă 
Amplasamentul PUZ se învecinează: 
- la nord-vest cu raul Orasa, afluent al râului Tazlau, la o distanță de aproximativ 

160,00 m; 
- la vest cu raul Tazlău, la o distanță de 600,00 m. 
Lucrările propuse nu se construiesc pe ape, maluri sau albii, nu au legătură cu apele, 

malurile sau albiile acestora și, prin acestea, nici direct și nici indirect, nu se produc 
modificări temporare sau definitive asupra calității apelor ori regimului de curgere a acestora, 
drept pentru care lucrarea de față nu se supune dispozițiilor Legii Apelor nr. 107/1996. 

 
(8) Amplasarea față de siturile Natura2000 
Cel mai apropiat perimetru Natura2000 este ROSPA0063- Lacurile de acumulare 

Buhuși- Bacău- Berești, situat la aproximativ 18 km est față de zona PUZ, drept pentru care 
nu există impact asupra acesteia. 

 
(9) Amplasarea față de infrastructura și căile feroviare publice 
Zona PUZ nu intră sub incidența zonei de siguranță sau de protecție a infrastructurii 

feroviare publice. 
Zona PUZ intră sub incidența zonei de siguranță si de protecție a drumului național 

DN11/ E574 (NC61634). 
În prezent, în zona amplasamentului, există marcaj rutier axial discontinuu în zona 

accesului; marcaj rutier discontinuu de delimitare a partii carosabile. 
Limita de proprietate, lipsită de împrejmuire definitiva, conform ridicării topografice, 

se afla la distanța variind intre 11,00 m- 11,54 m fata de axa drumului național DN11 
(NC61634). 

A fost identificată retragerea frontului construit existent la distanță de 10,00 m fata de 
axa DN11, amplasamentul este situat într-o zona construită de ambele părți ale drumului 
național. 
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(10) Amplasarea față de zone de protecție sau de siguranță 
Conform PUG și Certificatul de Urbanism, zona PUZ nu se mai află în alte zone de 

protecție sau de siguranță (sanitară, tehnologică, edilitară, etc.). 
Nu sunt instituite restricții asupra imobilului-teren, respectiv servitute, zona de 

utilitate publica, alte restricții. 
 

3. OPERATIUNI PROPUSE 
Pentru stabilirea condițiilor urbanistice necesare pentru implementarea în zona a 

investiției propuse, se impune a se întocmi un Plan Urbanistic Zonal pentru suprafață 
reglementată de 6040,00 mp, care sa permită extinderea limitei intravilanului satului Orasa/ 
comuna Livezi, respectiv modificarea functiunii existente L- Locuințe si funcțiuni 
complementare, în funcțiune IS- instituții si servicii/ servicii comerciale, în baza unui aviz de 
oportunitate. 

Potrivit Art. 32 alin.2 din Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului și 
urbanismul, prin întocmirea PUZ se stabilesc următoarele: 

a) Teritoriul care urmează sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal; 
b) Categoriile funcționale ale dezvoltării și eventualele servituți; 
c) Indicatorii urbanistici- limite minime și maxime; 
d) Dotările de interes publice necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, 

utilităților 
e) Capacitatea de transport admisă. 
Pe terenul studiat, având suprafață totala de 6040,00 mp, se propune construirea 

unui imobil cu funcțiunea de centru comercial și de funcțiuni conexe, respectiv amenajarea 
de platforme pentru parcaje auto si amplasare panouri publicitare, echipamente tehnico- 
edilitare. 

Se solicita in acest sens urmatoarele: 
(1) Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ: 
Se propune ca suprafață studiata sa aibă suprafață de 12715,00 mp, delimitata de 

următoarele elemente: 
 

LIMITE ZONA STUDIATA PROPUNERE (S=12715,00 mp) 

VEST Limita DN11 (NC61634) 

NORD Limita cadastrala a parcelelor identificate cu NC60746, NC60250 

EST Limita cadastrală a parcelei identificate cu NC61917 

SUD Limita cadastrală a parcelei identificate cu NC60682 

 
(2) Funcțiune zona: 
2.1. Extindere a limitei intravilanului satului ORASA, comuna Livezi, cu suprafața de 

2060,00 mp, aferentă parcelei identificate cadastral cu nr. Cad. 61917, prin schimbarea 
regimului tehnico- economic din teren arabil extravilan (EX) in teren construibil, cu 
zonificarea funcțională IS- instituții si servicii/ IS.co.p- unități comerciale propunere. 
Extinderea intravilanului localității se va numi UTR 2.1. 

2.2. Derogarea de la prevederile urbanístice ale zonei reglementate prin Planul 
Urbanistic General, care consta in schimbarea categoriei funcționale a terenului arabil 
intravilan (suprafață totală de 3974,00 mp) din zona locuințe si funcțiuni complementare 
(L) in zona de instituții si servicii (IS)/ subzona IS.co.p.- unități comerciale. Zonificarea 
propusă se va numi IS.co.p.- unități comerciale propunere. 
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2.3. Menținerea zonificarii funcționale de cai de comunicație si construcții aferente 
(CC)/ subzona cai rutiere (CCr) 

 
(3) Regim de aliniere 
Se propune următorul regim de aliniere: 
a. retragere clădiri fata de aliniament- 10,00 m; 
b. retragere clădiri fata de limitele de proprietate laterale- 3,00 m; 
c. retragere clădiri fata de limita de proprietate posterioara-- 3,00 m. 

 
(4) Indicatori urbanistici: 

POT=40% 
CUT=0,9 
H maxim cladiri=+9,00 m de la CTN, măsurată de la cota cea mai înaltă a 

terenului natural. 
H maxim obiecte publicitare=+6,00 m 
Spații verzi private = 2-5% 
Parcaje la sol, in incinta: 1 loc de parcare/40 mp SCD comert suprafață de 

vânzare 
Prescriptiile pentru zona functionala propusă pentru elaborarea documentatiei PUZ 

vor fi corelate cu prevederile HGR nr. 525/ 1996. 
 

(5) Acces carosabil unic 
Se propune un acces carosabil unic pentru clienți, aprovizionare, interventie din 

drumul național DN11 (lățime 10,00m), acces carosabil- intrare- iesire dreapta- stânga la 
drumul național DN11. 

Accesul în/din drumul national se propune a se realiza cu viraj la dreapta și la stânga, 
pe ambele direcții de mers. 

La stabilirea numărului de accesuri carosabile în incinta, s-a luat în considerare faptul 
ca aprovizionarea magazinului propus se va realiza în afara programului de funcționare. 

(6) Capacitatile de transport admise sunt cele existente in zona de studiu, respectiv 
capacitati cu tonaj mare (pentru aprovizionare), in baza conventiilor incheiate cu autoritatile 
publice locale. 

Calea de acces în incinta va avea o lățime minima de 10,00 m. 
• Lățime benzi trafic greu min.7,0 m. 
• Lățime trecere pietonală: 1,50 m 

Dimensionarea acestor elemente se va definitiva la faza de documentație tehnică, 
ulterior aprobării PUZ. 

(5) Asigurarea utilităților 
(6) Amplasarea echipamentelor tehnico-edilitare se propune a fi realizată la limita 

sud- vestica a amplasamentului. Platformele gospodărești se vor amplasa in interiorul 
parcelei, in proximitatea zonei de andocare. Imprejmuirea imobilului se va realiza cu gard 
perimetral, H max= 2,20 m. 

(7) Amplasarea mijloacelor publicitare iluminate și neiluminate (piloni de reclama, 
totem, panouri publicitare, panouri directoare si directionale, precum si a tuturor elementelor 
de publicitate) va respecta prevederile Legii nr. 185/ 2013 privind amplasarea si autorizarea 
mijloacelor de publicitate si si nu va afecta semnalizarea existenta in zona. Mijloacele 
publicitare amplasate pe sol vor fi montate astfel incat sa nu impiedice circulatia rutiera si/ 
sau pietonala, ori accesul pietonal si/ sau al autovehiculelor de interventie pe proprietate. 
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(8) Asigurarea spațiilor verzi private, în incinta, 2%-5% din totalul suprafetei 
terenului ce a generat PUZ, conform HGR 525/1996, anexa 6, punct 6.6. 

(9) Parcaje la sol, in incinta: 1 loc de parcare/50 mp SCD comert si raportat la 
suprafață de vânzare, conform anexei nr. 5 din HG nr.525/ 1996 si Ordonanța de Urgenta 
nr. 22/ 06.06.2012 pentru modificarea si completarea Ordonanței nr. 99/ 2000 privind 
comercializarea produselor si serviciilor de piață. 

(10) Capacitatile de transport admise sunt cele existente in zona de studiu, respectiv 
capacitati cu tonaj mare (pentru aprovizionare), in baza conventiilor incheiate cu autoritatile 
publice locale, in intervale orare prestabilite. 

(11) Amplasarea mijloacelor publicitare iluminate și neiluminate (piloni de reclama, 
totem, panouri publicitare, panouri directoare si directionale, precum si a tuturor elementelor 
de publicitate) 

Modificarile prevazute de PUZ vor face referire la extinderea intravilanului existent, 
zonificarea functionala, functiunea dominanta, amplasarea cladirilor fata de aliniament, 
amplasarea clădirilor fata de limitele laterale si posterioare, indicatori urbanistici  POT, 
CUT configurare accesuri carosabile si pietonale. 

Prezentul studiu nu aduce atingere și nu se va interpreta ca aducând atingere altor 
imobile în afara celui menționat în Certificatul de urbanism. 

Pentru restul imobilelor aflate în zona studiată și care nu fac obiectul Certificatul de 
urbanism se vor aplica prevederile urbanistice în vigoare la momentul respectiv (PUG/ 
PUZ/PUD, după caz) și legislația în vigoare. 

Prin eliberarea Certificatului de Urbanism, Primaria Comunei Livezi si-a exprimat 
vointa de a se analiza zona prin intermediul unei documentatii de urbanism de tip Plan 
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si de a o organiza urbanistic pentru rezolvarea necesitatilor. 

Documentatia P.U.Z. îşi propune să circumscrie soluţiile locale, proprii 
amplasamentului şi zonei, coordonatelor temei şi prevederilor PUG-ului şi să identifice 
acele elemente urbanistice ce trebuiesc modificate în sprijinul realizării investiţiei şi care, 
să constituie paşi înainte pentru evoluţia zonei. 

Primaria Comunei Livezi, ca autoritate locală, are rol de decizie şi mediere a 
intereselor individuale şi a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltări controlate în 
teritoriu. Ordinul MDRT nr. 2701/ 2010 privind informarea si consultarea publicului facilitează 
accesul populaţiei la luarea deciziilor din administraţia publică, la consultarea 
documentaţiilor de amenajarea teritoriului şi urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, 
iar cele viabile preluate şi integrate în aceste documentaţii. 

 
BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA (S= 12715,00 mp) 

Zonificare Reglementări PUG Reglementări PUZ 

EX, L/ LMr, CC/ CCr IS/ IS.co.p 

Mp % Mp % 

LOCUINTE SI FUNCTIUNI 
COMPLEMENTARE (L) 

6555,32 51,56 2272,71 17,88 
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CAI DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII 
AFERENTE (CC) 

2141,61 16,84 2141,61 16,84 

TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN 
(EX) 

4018,07 31,60 2260,68 17,78 

INSTITUTII SI SERVICII 0 0,00 6040,00 47,50 

TOTAL ZONA STUDIATA 12715,00 100,00 12715,00 100,00 

 

4. INDICATORI PROPUSI 
Se propune suprafața zonei studiate de 12715,00 mp, din care suprafață de teren 

reglementată este de 6040,00 mp. 
Se propun următorii indicatori: 

POT=40%, 
CUT = 0,9 mp ADC/mp Teren 
Regim de înălțime maxim admis= P+1E (similar Parter înalt) 
Înălțime maxima=+9,00 m; 
Parcaje la sol, in incinta: 1 loc de parcare/50 mp SCD comert 
Procent de ocupare a terenului cu spatii verzi maxim= 2-5% 

 
 

BILANT TERITORIAL REGLEMENTARI 

Criteriu Existent (PUG) Propus (PUZ) 

mp % mp % mp % 
UTR_Funcțiune UTR2_L UTR2_EX UTR2_IS/ IS.co.p. 

Suprafata teren reglementat 3974,00 100 2060,00 100 6040,00 100 

Spații verzi plantate - - 2-5% 

Numar locuri de parcare - - 1loc/ 50mp ADCcomert 

POT maxim 40 % - 40 % 

CUT maxim 0,75-1,5 - 0,9 

Rh maxim P, P+1 - P+1E 

Înălțime maxima - - +9,00 m 

Inălțime mijl. publicitare - - +6,00 m 
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BILANT TERITORIAL MOBILARE EXEMPLIFICATIVA 

Zona studiată propunere 12715,00 mp 

Zona reglementata prin PUZ 6040,00 mp 

Criteriu Reglementări în vigoare 
conform PUG Livezi 

Reglementări propuse 
prin PUZ 

UTR_Functiune UTR2_L/LMr_EX UTR2_IS_IS.co.p 

Suprafață (mp) % Suprafață 
(mp) 

% 

Suprafață de teren ce a generat PUZ 6040,00 100 6040,00 100 

Arie construita la sol mobilare 0 0 1524,00 25,23 

Arie maxima construita la sol 2416,00 40 % 2416,00 40 % 

Arie desfășurată 0 - 1524,00 - 

Suprafata circulații carosabile, 
pietonale si alte amenajări mobilare 

- - 3097 51,27 

Suprafață spații verzi 
private amenajate în 
incinta 

minim - - 302 5 

mobilare - - 1419 23,5 

Regim înălțime P+1E P+1E 
(Asimilat parter înalt) 

Înălțime maxima - +9,00 

Număr locuri de parcare maxim - 1loc/ 50 mpADC comerț 

Număr locuri de parcare mobilare - 75 

POT 40 % 40% 

CUT 0,75- 1,5 ADC/ mp teren 0,9 ADC/ mp teren 
 

Menționăm ca in bilanțul mobilare exemplificativă indicatorii urbanistici 
propusi sunt calculati pentru propunerea de concept prezentata. Mobilarea 
urbanistica propusa este strict cu titlu ilustrativ, urmand a fi integrată in 
reglementarile PUZ referitor la valorile maxim admise POT, CUT, regim de inaltime 
maxim, precum si raportat la regimul de aliniere propus.. 

Suprafata edificabila nu reprezinta suprafata la sol a cladirii propuse a se realiza, ci 
limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea, cu respectarea indicatorului POT admis. 

In afara suprafetei edificabile pot fi amenajate: cai de circulatie, locuri de parcare 
platforme acoperite sau neacoperite, constructii si echipamente tehnice (grup de pompare, 
subteran rezerva intangibila subteran, bazin de retenție subteran) posturi trafo, puncte de 
bransament/ conexiune, mijloace publicitare ( totemuri, piloni de reclama, steaguri). 

 
5. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/ OPERATIUNI PROPUSE IN ZONA 
5.1. Organizarea circulației 
Accesuri carosabile 
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Se propune un acces carosabil clienti si personal (intrare/ ieșire) cu lățimea minima 
de 10,00 m din drumul național DN11, acces carosabil- intrare- iesire dreapta- stânga la 
drumul național DN11. 

Accesul în/din drumul national se propune a se realiza cu viraj la dreapta și la stânga, 
pe ambele direcții de mers. 

La stabilirea numărului de accesuri carosabile în incinta, s-a luat în considerare faptul 
ca aprovizionarea magazinului propus se va realiza în afara programului de funcționare. 

Accesuri pietonale 
Se propune acces pietonal din drumul național DN11. 
Stationarea autovehiculelor 
Parcarea și stationarea autovehiculelor se permite numai in interiorul incintei, in afara 

circulatiilor publice. 
Se propune, conform Anexei nr. 5 RGU si pentru constructii comerciale si raportat la 

suprafață de vânzare, conform anexei nr. 5 din HG nr.525/ 1996 si Ordonanța de Urgenta 
nr. 22/ 06.06.2012 pentru modificarea si completarea Ordonanței nr. 99/ 2000 privind 
comercializarea produselor si serviciilor de piață: 

1 loc de parcare la 50.00 mp suprafata construita desfasurata pentru complexuri 
comerciale pana la 2000,00 mp, la care se vor adauga spații de parcare a vehiculelor 
angajaților. 

Parcajele vor fi amenajate pe un sistem rutier realizat din asfalt și vor fi marcate, 
semnalizate și dimensionate în conformitate cu legislația în vigoare. Parcajele vor fi 
dimensionate corespunzator normativelor si regulamentelor in vigoare, raportat la suprafață 
de vânzare și a spațiilor publice aferente zonei comerciale. 

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute de 
normativ. 

Accesul în incinta nu va influenta fluxul auto și pietonal existent în zona. 
 

5.2. Aspectul exterior al constructiilor 
Constructia va avea un volum simplu, de factura moderna si va exprima caracterul 

programului. Construcția propusă va avea regim de înălțime Parter înalt si va trebui sa se 
subordoneze caracterului zonei. 

Imobilul propus va avea functiunea de spatiu comercial, cu vanzare produse 
alimentare, ambalate si preambalate si produse nealimentare. Toate produsele 
comercializate sunt ambalate si preambalate, nu exista productie, nu se transeaza si nu se 
prepara niciun fel de alimente. Se vor comercializa produse de panificatie semipreparate 
pregatite in cuptoare electrice. 

Clădirea comercială propusă va fi o construcție de tip hală, realizate din stâlpi şi grinzi 
de beton armat, cu închideri vitrate combinate cu închideri opace din zidărie de cărămidă cu 
goluri verticale/BCA și/sau panouri metalice termoizolante. Fațadele laterale și posterioare 
ale clădirilor vor fi tratate la același nivel calitativ cu cele principale și în armonie cu acestea. 
Învelitoarea construcției va fi de tip terasă sau șarpantă. 

Nivelul ridicat al finisajelor construcției, amenajările exterioare, parcajele și spațiile 
verzi propuse pe amplasament vor înbunătăți caracterul general al zonei, atât din punct de 
vedere arhitectural, urbanistic, cât și funcțional. 

Se precizeaza faptul ca aprovizionarea se va realiza in partea sudica a 
amplasamentului, unde este amplasata rampa de andocare. 

Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distanţele de siguranţă între 
clădiri (constructii propuse) conform Normativului P 118/ 1998. Soluţia propusă a avut în 
vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si dimensiunile construcţiilor, a 
căilor de comunicaţii, a drumurilor de deservire locala, a necesarului de parcaje, etc. 
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5.3. Amplasarea mijloacelor publicitare 
Amplasarea mijloacelor publicitare (piloni de reclama, totem, panouri publicitare, 

panouri directoare si directionale, precum si a tuturor elementelor de publicitate) va respecta 
prevederile Legii nr. 185/ 2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate 
si si nu va afecta semnalizarea existenta in zona. Mijloacele publicitare amplasate pe sol 
vor fi montate astfel incat sa nu impiedice circulatia rutiera si/ sau pietonala, ori accesul 
pietonal si/ sau al autovehiculelor de interventie pe proprietate. 

H maxim mijloace publicitare=+6,00 m. 
 

5.4. Spații verzi 
Realizarea de suprafete verzi si plantate se va realiza cu respectarea unor suprafete 

prevăzute pentru clădiri comerciale, în suprafață de variind între 2-5% din suprafață totala a 
terenului, conform HGR 525/1996, anexa 6, punct 6.6. 

 
5.5. Imprejmuiri 
Imprejmuirile pot fi opace/ transparente, cu inaltimea maxim de 2,20 m. Se propune 

interzicerea vopsirii acestora in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor. 
 

 
zona 

5.6. Conditii de echipare edilitara si impactul asupra retelelor existente in 
 
Amplasamentul studiat are posibilitate de racordare la următoarele retelele edilitare 

din zona: rețele de alimentare cu energie electrica, rețea telefonie, rețea de alimentare 
apa. 

Nu exista rețea de canalizare menajera si pluviala. 
Asigurarea cu utilitățile va fi rezolvată prin branșamente – racorduri la rețelele publice 

de energie electrica, alimentare cu apa si rețelele de energie electrica. 
Pentru toate branșamentele se va ține seama de condițiile și precauțiile impuse de 

structura geotehnică a terenului și de nivelul apelor freatice. 
Alimentarea cu apa de la reteaua publica existenta in zona amplasamentului se va 

realiza printr-un bransament pentru asigurarea necesarului de debit si presiune a obiectelor 
sanitare si refacere rezerva intangibila incendiu – hidranti interiori si hidranti exteriori. 

Rezerva intangibila incendiu cu volum de minim 120,0 mc pentru alimentarea 
hidrantilor interiori si exteriori va fi stocata intr-un rezervor din beton armat sau prefabricat. 
Gospodarie apa incendiu este comuna pentru hidranti interiori si exteriori montata intr-o 
incapere subterana in exteriorul cladirii. 

Apele uzate menajere vor fi preluate de un bazin vidanjabil cu capacitate de 50mc, 
vidanjabil la interval de doua săptămâni. 

Apele pluviale de pe invelitoare si de pe suprafetele betonate (cele din urma trecute 
printr-un separator de hidrocarburi fara by-pass) vor fi directionate fie catre un bazin de 
retentie, in care se va monta o pompa care va alimenta un hidrant de gradina, iar apele 
pluviale din bazin vor fi deversate pe spatiul verde din incinta. 

Imobilul propus prin proiect va fi echipat cu instalatii termice, sanitare, electrice 
interioare, retea de canalizare exterioara si retea electrica in incinta, instalatii care nu au un 
impact negativ asupra retelelor edilitare existente in zona. 

Lucrarile prevazute in prezentul proiect nu costituie surse de poluare a apei, aerului 
si solului si nu sunt generatoare de noxe. 

Dupa terminarea lucrarilor se vor evacua toate materialele ramase, se vor dezafecta 
terenurile si platformele de lucru ocupate de constructor. 

Racordarea la utilitati se va realiza in baza avizelor obtinute prin grija beneficiarului. 



19  

5.7. Depozitare controlată a deşeurilor 
Se propune in amenajarea incintei, pe latura sudica, langa rampa de andocare, a 

platformelor pentru păstrarea pubelelor destinate colectarii şi depozitării deşeurilor, 
presortate pe categorii, în vederea valorificarii prin societati abilitate. Deseurile inerte 
rezultate din activitatea de constructii, vor fi depozitate separate si vor fi transportate la 
depozitul controlat cel mai apropiat de locatie. 

6. Circulatia juridica a terenurilor. Obiective de utilitate publica 
Zona PUZ este în proprietatea privată a persoanelor juridice și nu sunt necesare 

operațiuni privind schimbarea regimului juridic (din proprietate privată în domeniu public 
sau viceversa). În vederea realizării investiției vor fi necesare operațiuni cadastrale care se 
vor realiza ulterior aprobării sau concomitent cu elaborarea PUZ. 

Nu se propun obiective de utilitate publică pe teren astfel cum acestea sunt definite 
conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară 
realizării unor obiective de interes național, județean și local și Legii 33/1994 privind 
exproprierea pentru cauză de utilitate publică. 

PUZ se va aplica exclusiv asupra suprafeței necesare reglementării urbanistice PUZ. 
Documentația PUZ nu aduce atingere și nu se va interpreta ca aducând atingere altor 
imobile în afara celor menționate în CU care a stat la baza întocmirii PUZ. Pentru restul 
imobilelor aflate în zona studiată și care nu fac obiectul CU se vor aplica prevederile 
urbanistice în vigoare la momentul respectiv (PUG/PUZ/PUD, după caz) și legislația în 
vigoare. 

In vederea realizarii cailor de acces pe parcela sunt necesare următoarele masuri: 
a) amenajarea in afara proprietatii a accesului auto si pietonal din drumul național 

DN11 (Suprafață =54,03 mp); 
b) Suprafețele de teren grevate de servituți de utilitate publică vor fi dezmembrate 

din parcelele inițiale și înscrise în CF cu destinația de teren rezervat pentru servitute de 
utilitate publică. 

ALTE DATE 
CATEGORIA "C" DE IMPORTANŢĂ (conform HGR nr. 766/1997, Legea 

nr.10/1995, ordin M.L.P.A.T. 31/N/1995) 
CLASA " III " DE IMPORTANŢĂ (conform P100-1 / 2006 si STAS 10100/0-75) 
GRADUL II DE REZISTENTA LA FOC, RISC MIJLOCIU DE INCENDIU 

7. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICO- SOCIALE LA NIVELUL 
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII 

Investitorul a ales aceasta locatie din mai multe considerente: 
- Accesibilitate; 
- Vizibilitate; 
- Densitate mare a populatiei; 
- Existenta utilitatilor in zona; 
- Densitate comerciala redusa pentru segmentul de piata; 
- Distanta mare fata de principalii competitori. 

Stabilitatea financiara a investitorului, precum si competitie creata, vor avea o 
influenta favorabila nivelului preturilor cu amanuntul, ceea ce este in interesul 
consumatorilor. Mai mult, politica investitorului de a avea preturi identitice in toate 
magazinele sale, este o garantie adusa consumatorilor, ca nivelul preturilor cu amanuntul 
nu va fi afectat intr-un oras cu putini competitori. 

Ponderea locurilor de munca nou create prin implantarea investitiei 
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Magazinul va avea un impact pozitiv evident, prin crearea directa a aproximativ 20 
de locuri de munca permanente si indirecte, a proximativ 70 de locuri de munca temporare 
(constructori, soferi). 

Ca urmare a dezvoltarii agentilor economici locali, conex investitiei de aproximativ 
1.000.000 € a investitorului, se vor crea in mod indirect si alte locuri de munca. 

Stabilitatea locului de munca 
Infiintarea magazinului propus va permite crearea de noi locuri de munca, corelate 

cu nevoile sociale. 
Activitatea propusa a se desfasura in cadrul magazinului va garanta stabilitatea 

locurilor de munca. Factorii determinanti in sustinerea celor afirmate mai sus sunt: 
- investitia in sine; sumele importante investite in acest proiect demonstreaza 

interesul pe termen lung al investitorului si interesul acestuia in profitabilitatea afacerii, 
riscurile de esec ale unei astfel de afaceri fiind foarte reduse; 

- soliditatea financiara a societatii comerciale ce va realiza investitia. 
 

8. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI SI 
COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE 

Costurile de realizare a investitiei vor fi suportate integral de catre beneficiarul 
obiectivului. 

In sarcina autoritatii publice locale nu exista costuri in ceea ce priveste realizarea 
investitiei propuse prin prezenta documentatie de urbanism. 

Costul tuturor lucrarilor aferente amenajarii circulatiei auto si pietonale in zona vor 
fi suportate de catre beneficiar, iar executia lucrarilor se va face de catre o unitate 
specializata in lucrari de drumuri. 

 
 

Întocmit, 
Arh. Ana Palaghia 

 
 
 
 
 
 

Sef proiect, 
Arh. Paul Palaghia 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM P.U.Z. 
 
 
UTR 2.1. 

 
ZONIFICARE FUNCTIONALA 
UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE 

IS- ZONA DE INSTITUTII SI SERVICII (IS), subzona unități comerciale 
propunere (IS.co.p.) 

 
 
I. GENERALITATI 
1.1. Funcţiunea dominantă: 

Functiunea dominanta: servicii comerciale, 
Functiuni complementare admise zonei sunt: 

- Locuire, odihna și agrement (spații verzi amenajate și platforme pietonale 
aferente obiectivelor propuse); 
- spatii servicii; 
- constructii administrative; 
-spatii verzi amenajate; 

-accesuri pietonale, carosabile, parcaje, garaje. 
- spatii tehnice aferente functiunilor mai sus mentionate. 
- Echipare tehnico- edilitara și construcții aferente. 
- Cai de comunicație 
- Spații de protecție si aliniament, spații verzi 

2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
2.1. Utilizări permise: 
- comert cu amanuntul: mini-market-uri (max 1000 mp Ac), supermarket-uri in constructii 
independente (max 3000 mp), show-room-uri (max 800 mp Ac) 
-institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector sau 

de cartier; 
-locuinte cu partiu obisnuit, locuinte cu parterul dedicat activitatilor de comert/ servicii; 

- locuinte cu partiu special care include spatii pentru profesiuni liberale; 
- lacasuri de cult; 
-sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, etc; 
- servicii financiar- bancare; 
- asistenta juriidca- cabinete avocatura, cabinete notariale; 
- asistenta medicala furnizata privat- cabinet medicale; 
- servicii sociale, colective, personale; 
- sedii ale unor organizati politice, profesionale; 
-constructii pentru invatamant: gradinite, scoli, licee, scoli profesionale, scoli posliceale; 
- hoteluri, minihoteluri, pensiuni, agentii de turism; 
- restaurant, baruri, cofetarii, cafenele; 
- sport si recreere in spatii acoperite; 
- parcaje la sol si multietajate; 
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; 
- spatii plantate: scuaruri, gradina de cartier . 

2.2. Utilizări permise cu condiţionări: 
- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul 

publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare; 
(1) In zona învecinată traseului drumului național DN11 cu avizul CNAIR. 

Se vor respecta condițiile avizului CNAIR SA- DRDP . 
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(2) In cazul în care în timpul lucrărilor de infrastructură apar puncte cu vestigii 
arheologice, beneficiarul va opri lucrările și va anunța DJC Bacău și Primăria Comunei Livezi 
asupra descoperirilor, în condițiile art.4, alin.3 din Legea nr. 462/ 2003. Se va realiza 
cercetarea arheologica preventiva si se va reveni la Direcția Județeană pentru Cultura 
Bacău pentru avizarea la faza de proiectare PT a lucrărilor autorizate suspendate. 

2.3. Utilizari interzise 
Sunt interzise următoarele activităţi: 

- Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode pentru traficul 
generat; 

- Constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor care, pentru organizarea 
de santier; 

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice; 
- Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din 

circulatiile publice sau din institutiile publice; 
- Depozitari de material refolosibile; 
- Statii de intretinere auto, spalatorii, vulcanizari; 
- Spalatorii chimice; 
- Lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; 
- Dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare. 

 
3. REGULI DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
Condiţiile de amplasare şi conformare a construcţiilor vor respecta prevederile din 

Regulamentul General de Urbanism şi sunt în funcţie de specificul construcţiilor. 
In zonele de retrageri in care nu pot fi edificate cladiri, pot fi amenajate: cai de 

circulatie, locuri de parcare, echipamente, platforme acoperite sau neacoperiteconstructii 
si echipamente tehnice, posturi trafo, puncte de bransament/ conexiune, totemuri, piloni 
de reclama, steaguri, spatii verzi. 

Amplasarea în interiorul parcelei 
Distante ale limitei edificabilului fata de limitele de proprietate: 
a. retragere clădiri fata de aliniament- 10,00 m; 
b. retragere clădiri fata de limitele de proprietate laterale- 3,00 m; 
c. retragere clădiri fata de limita de proprietate posterioara-- 3,00 m. 

a) Amplasarea construcţiilor faţă de limitele laterale ale parcelei 
Pentru constructiile supermarket dispuse izolat, retragerea de la limitele laterale 

de proprietate va fi de minimum 3.00 m. 
 
b) Amplasarea construcţiilor faţă de limita posterioara a parcelei 

Pentru constructiile supermarket dispuse izolat, retragerea de la limita posterioara 
de proprietate va fi de minimum 3.00 m. 

Amplasarea mijloacelor publicitare (panourilor publicitare, panouri directoare si 
directionale, precum si a tuturor elementelor de publicitate) va respecta prevederile Legii nr. 
185/ 2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate si Regulamentul 
privind publicitatea stradala HCL nr. 290/ 31.07.2017 cu modificarile si completarile 
ulterioare si nu va afecta semnalizarea si semaforizarea existenta in zona, astfel: 

- mijloacele publicitare amplasate pe sol vor fi montate astfel incat sa nu impiedice 
circulatia rutiera si/ sau pietonala, ori accesul pietonal si/ sau al autovehiculelor de 
interventie pe proprietate; 

- proiectia la sol a panoului publicitar (tip totem), avand inaltimea de 6.00 m, va fi in 
totalitate in interiorul proprietatii 

Inaltime maxima mijloace publicitare= +6.00 m. 
 

Valori maxime POT, CUT 
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in 

indicii P.O.T. si C.U.T. maximali stabiliti pentru fiecare zona si subzona functionala. 
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In cadrul P.U.Z., pentru amplasamentul studiat, au fost stabiliti urmatorii indicatori : 
- POT maxim admis= 40 %, 
- CUT maxim admis= 0,9 mp ADC/mp Teren , 
- Inaltime maxima= +9.00 m 
Indicatorii P.O.T. si C.U.T. vor fi corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru 

amplasarea fata de aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea 
acceselor si parcajelor, pentru stabilirea inaltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor 
verzi si cu prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si fata de 
vecinatati. 

4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURI OBLIGATORII (AUTO, 
PIETONALE), A PARCARILOR 

4.1. Accesuri carosabile/ pietonale 
Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4.00 

metri dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una 
din proprietăţile învecinate. 

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru 
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. 

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării acceselor 
pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei. 

- accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban 
si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta; 

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a 
persoanelor cu dificultăţi de deplasare. 

ACCES AUTO/ PIETONAL CLIENTI/ APROVIZIONARE/ INTERVENTIE/ CLIENTI-unic, 
din drum național DN11, latime acces 10.00 m, intrare- iesire dreapta- stânga la drumul 
național DN11. 

 
4.2. Stationarea autovehiculelor 
Parcajele in incinta vor fi dimensionate corespunzator normativelor si 

regulamentelor in vigoare, 
Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute de 

normativ. 
Stationarea autovehiculelor se permite numai in interiorul incintei, in afara circulatiilor 

publice. 
Constructii comerciale- 1 loc de parcare la 50 mp suprafata construita a constructiei, 

pentru Ac= max 2000.00 mp., conform Anexei nr. 5 RGU si pentru constructii comerciale si 
raportat la suprafață de vânzare, conform anexei nr. 5 din HG nr.525/ 1996 si Ordonanța 
de Urgenta nr. 22/ 06.06.2012 pentru modificarea si completarea Ordonanței nr. 99/ 2000 
privind comercializarea produselor si serviciilor de piață. 

Amplasarea locurilor de parcare in vecinatatea locuintelor respecta distanta de 
minimum 5.00 m de ferestrele camerelor de locuit, conform art.4 OMS nr. 119/ 2014 privind 
Normele de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei actualizat. 

Accesurile în incinta nu vor influenta fluxul auto și pietonal existent în zona. 
 

5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU 
CONSTRUCTII 

In vederea asigurarii compatibilitatii functiunilor, in zona studiata se va autoriza 
construirea de constructii comerciale, servicii publice (dotari comerciale, prestari servicii, 
sedii administrative etc) si functiuni complementare: locuinte, dotari aferente zonei 
rezidentiale, spatii verzi, retele tehnico – edilitare, accesuri pietonale si carosabile. 
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Inaltimea maxima a constructiilor 
H Minim cladire propusa= =4.50 m; 
H Maxim cladire propusa= +9.00 m. 
Inaltime maxima mijloace publicitare= +6.00 m 

 
Aspectul exterior al cladirilor 
Apectul cladirilor, reclamelor si elemntelor de mobilier urban noi va fi subordonat 

cerintelor specific unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, dar 
cu conditia realizarii unoir ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolulk social al 
strazilor zonei mixte, de particulartitatile sitului, de caractrerul general al zonei si de 
arhitectura cladirilor invecinate cu care se afla in relatii de covizibilitate. 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. Autorizarea 
executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior intră în 
contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale 
urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. Construcţiile trebuie să se apropie prin volumetrie 
şi proporţii de tipul dominant al construcţiilor din zona înconjurătoare. Faţadele laterale şi 
posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acelaşi nivel calitativ cu cele principale şi în 
armonie cu acestea. 

Sunt interzise imitaţiile de materiale. 
Lucrările tehnice (reţele, conducte, cutii de branşament, etc.) trebuie integrate în 

volumul construcţiilor sau al împrejmuirilor. Instalaţiile de alimentare cu gaze naturale, 
energie electrică şi CATV, precum şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să 
nu aducă prejudicii aspectului arhitectural al construcţiilor sau zonei înconjurătoare. 

 
6. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA 
Extinderile de reţele publice sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se 

realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz. 
Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în 

întregime de investitor sau de beneficiar. 
Toate reţelele stradale: de alimentare cu apă, energie electrică, gaze naturale, 

telecomunicaţii, se vor realiza subteran. 
Lucrările de racordare şi de branşare la reţelele edilitare publice se suportă în 

întregime de investitor sau de beneficiar. 
Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul 

public sunt proprietate publică a oraşului, dacă legea nu dispune altfel. 
Lucrările de racordare şi de branşare la reţelele edilitare publice se suportă în 

întregime de investitor sau de beneficiar. 
Lucrările de retele edilitare, indiferent de modul de finanţare, intră în proprietatea 

publică. 
 

7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI 
Realizarea de suprafete verzi si plantate se va realiza cu respectarea unor suprafete 

prevăzute pentru clădiri comerciale, în suprafață de variind între 2-5% din suprafață totala a 
terenului, conform HGR 525/1996, anexa 6, punct 6.6. 

Imprejmuirile: spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite 
de gard, putand fi separate cu borduri sau cu garduri vii imprejmuirile  spre limitele 
latera Ie si posterioare pot fi opace cu inaltimea maxim de 2,20 m. Se interzice vopsirea 
in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor. 

 
8. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA 
UTR 2.1- Unitate teritoriala nou propusă prin extinderea unității teritoriale 

existente UTR2-ORASA. 
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UTR-urile reprezintă instrumente operaționale în sprijinul reglementarilor specifice 
PUZ, se delimitează convențional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică și 
funcțională. Ele se conturează prin străzi și limite cadastrale, pe baza functiunii 
predominante ce permite stabilirea categoriilor de intervenție. 

Stabilirea UTR-urilor pe zone funcționale s-a realizat în cadrul PUG. 
În cadrul PUZ, UTR 2.1- unitate teritoriala nou propusă prin extinderea unității 

teritoriale existente UTR2-ORASA, se preiau ca atare și se detaliază pe unități functionale. 
 
 
 
 
 

                Întocmit, 
Arh. Ana Palaghia 

 
 

Sef proiect, 
Arh. Paul Palaghia 
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