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MEMORIU GENERAL 

 
1. INTRODUCERE 
 

1.1. Date de recunoa]tere a lucr`rii 
 

- Denumire proiect :  CONSTRUIRE SPA|IU COMERCIAL  
   TIP PENNY MARKET 

 
 - Amplasament :  ORA} IANCA 
     CALEA BR~ILEI, NR. 9, T 39, P300/2, LOT 2 
                                                
 - Beneficiar :            SC MIOFAN AGROTRANS SRL 
 
 - Elaboratorul :               Birou individual de arhitectur`  

 DORU B^RLEANU 
 

- Data elabor`rii :           IANUARIE 2019 
 
1.2. Obiectul lucr`rii 
 Prezenta documenta\ie are ca baz` de [ntocmire certificatul de urbanism nr. 63 
din 16.07.2018  eliberat de Consiliul Jude\ean Br`ila ]i Avizul de oportunitate nr. 
14/14.12.2018 emis de structura de specialitate a Consiliului jude\ean Br`ila pentru 
Construire spa\iu comercial ]i caramangerie cu produse din carne ]i br@nzeturi 
parter, accese auto ]i pietonale, amenaj`ri exterioare, sistematizare vertical`, 
reclame pe fa\ade ]i parcare, totem publicitar, [mprejmuire, bran]amente la 
utilit`\i, montare post trafo, organizare de ]antier, amenajare drum acces [n ora]ul 
Ianca, Calea Br`ilei, nr. 9, tarla 39, parcela 300/2, lot 2. 
 Terenul destinat spa\iilor propuse are o suprafa\` de 6075 mp ]i este [n 
proprietatea SC MIOFAN AGROTRANS SRL. 
 Avizul de oportunitate emis de structura de specialitate a Consiliului jude\ean 
Br`ila solicit` ca suprafa\a studiat` [n PUZ s` fie extins` ]i pe terenurile [nvecinate 
p@n` la o suprafa\` de 8,01 ha. 
 
 Obiectivele principale propuse pentru aceast` lucrare sunt; 

- stabilirea zonelor func\ionale 
- reglementarea gradului de constructibilitate al terenurilor 
- stabilirea zonelor cu interdic\ie de construire 
- propunerea infrastructurii tehnico – edilitare 

 
1.3. Concluzii ale documenta\iilor de urbanism elaborate anterior  
 
        La aceast` dat` este sunt [n vigoare prevederile PUG ]i RLU elaborate [n anul 
2001 de c`tre SC PRODOMUS SA pentru ora]ul Ianca. 



 {n conformitate cu PUG, perimetrul ce face obiectul studiului se afl` [n teritoriul  
intravilan al ora]ului Ianca ]i cuprinde terenuri din zona industrial` ]i par\ial din zona 
adiacent` cu func\iunea de servicii. Pe l@ng` parcelele “cur\i construc\ii” [n perimetru se 
mai afl` drumuri ]i spa\ii verzi de aliniament ]i de protec\ie,  
 Solu\iile propuse [n PUZ Construire spa\iu comercial tip Pennu Market  \in seama 
at@t de propunerile din documenta\ia amintit` c@t ]i de noile realit`\i din zon`. 

 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLT~RII 

 

2.1. Evolu\ia zonei 
 
 Odat` cu desfiin\area fabricii de zah`r din zona industrial` Ianca ]i v@nzarea 
c`tre persoane sau firme private, zona industrial` a dec`zut, terenurile fiind neutilizate 
[n mare parte, aspectul fiind dezolant. Reconversia func\ional` a  terenurilor din aceea 
exclusiv industrial` [n destina\ii mixte care s` permit` o anumit` varietate de func\iuni a 
devenit necesar` odat` cu apari\ia de noi solicit`ri de investi\ii.  
 
2.2. {ncadrarea [n zon` 
 
 Zona  studiat` [n  PUZ se [ntinde, adiacent la nord de DN2B,  pe direc\ia est-
vest, pe o lungime de cca 4006 m ]i pe o ad@ncime de cca 200 m. 
 Zona se invecineaz` la sud cu terenuri agricole din extravilanul ora]ului Ianca ]i  
par\ial cu zon` de locuin\e din intravilan, la est ]i nord cu terenuri ale zonei industriale, 
la vest cu terenuri pentru servicii din intravilan. 

 
2.3. Elemente ale cadrului natural   

 UAT Ianca este situat` [n unitatea morfologic` C@mpia Br`ilei – B`r`ganul de 
nord. 
 Din punct de vedere climatic, zona ora]ului Ianca se caracterizeaz` printr-o clim` 
continental`, temperat` cu amplitudine mare a varia\iilor sezoniere ]i prin precipita\ii 
cantitativ reduse. 
 Temperatura medie anual` este de +11 grade C iar cantitatea medie de 
precipita\ii este de 450 mm/an. 
 V@ntul dominant sufl` cu intensitate moderat` din direc\ia NE. 
 Ad@ncimea de [nghe\ este de 0,90 m conform STAS 6054-77. 

Elementele de vegeta\ie din zona studiat` sunt elemente tipice de step` pontic` 
]i silvostep` panonic`. 

 Conform normativului P100-1/2006, amplasamentul se afl` [n zona valorii de v@rf 
a accelera\iei terenului pentru cutremure, av@nd IMR 100 ani=0,24g ]i perioada de 
control (col\) Tc=1,0 s. 

 Terenul din zona studiat` se prezint` relativ plan si orizontal. 
 
2.4. Circula\ia 

Accesibilitatea zonei studiate este asigurat` de drumul na\ional DN2B ]i de 
strada Industriei, strad` paralel` cu DN2B. 

 
2.5. Ocuparea terenurilor 
 
  Repartizarea pe folosin\` a terenurilor din zona studiat` este urm`toarea: 

- cur\i construc\ii                           6,22 ha 
- drumuri                           0,87 ha 
- spa\ii verzi de aliniament ]i protec\ie        0,92 ha  

   total                                              8,01ha  



 
 Terenurile “cur\i construc\ii” reprezin` ponderea cea mai mare a folosin\elor din 
zona studiat`. Aceste terenuri sunt [n principal din zona industrial` dar ]i din zona de 
servicii. 
 {n folosin\a de drumuri sunt cuprinse suprafa\a carosabil` a drumului DN2B, a 
str`zii Industriei ]i a zonelor de acces. 
 Spa\iile verzi de aliniament]i de protec\ie sunt adiacente drumului DN2B ]i str`zii 
Industriei precum ]i de-a lungul liniilor electrice aeriene de 20 kv ce traverseaz` zona 
studiat` de la sud la nord. 

 
Principalele disfunc\ionalit`\i 
 
Analiza situa\iei existente a relevat urm`toarele disfunc\ionalit`\i func\ionale: 
- terenurile din zona de industrie / depozitare sunt neutilizate  

 - existen\a a unor re\ele LEA 20 KV ]i LEA 110 KV ce genereaz` zone de 
protec\ie cu interdic\ie de construire 
 

2.6. Echiparea edilitar` 
 
 {n zona din apropierea amplasamentului sunt urm`toarele tipuri de re\ele 
edilitare: 
 - re\ea de alimentare cu ap` 
 - re\ea de canalizare 
 - re\ea de gaze de presiune redus` 
 - re\ele electrice de medie tensiune 
 - re\ea de telefonie 

 
2.7. Probleme de mediu   

Rela\ia cadru natural – cadru construit 
 

 Zona studiat` se afl` la cca 450 m de zona protejat` ROSPA 0048 – lacul Ianca. 
Lacul Ianca este situat dincolo de fostele halde ale fabricii de zah`r, la cca 550 m nord 
de amplasamentul preconizat pentru magazinul Penny Market. 
 Lucr`rile de construc\ie a magazinului precum ]i activit`\ile din timpul 
func\ion`rii, dat fiind distan\a fa\` de lacul Ianca, nu vor avea impact asupra zonei 
protejate ROSPA 0048 . 
 Intervenţiile propuse în cadrul zonei studiate, [n vederea rezolv`rii problemelor 
de circula\ie ]i de echipare edilitar`, nu vor prezenta riscuri pentru zonă. 

 
Eviden\ierea riscurilor naturale ]i antropice 
 

 Nu este cazul 
 

Marcarea punctelor ]i traseelor din sistemul c`ilor de comunica\ii ]i din 
categoriie echip`rii edilitare, ce prezint` riscuri pentru zon` 
 
Interven\iile propuse [n cadrul zonei studiate nu vor prezenta riscuri pentru zon`. 

 Pe traseul liniilor electrice aeriene de medie ]i [n`lt` tensiune se vor stabili 
culoare de protec\ie cu interdic\ie de construire pe toat` durata existen\ei re\elelor. 

 
Eviden\ierea valorilor de patrimoniu ce necesit` protec\ie 
 

 Nu este cazul 



 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTIC~ 
 
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
  
 Abordarea studiului acestei zone a fost precedată de studierea ]i actualizarea 
elementelor operate în ultimii ani în zon`. 
 Intenţiile de [nfiin\are de zone func\ionale noi au generat ]i pun în continuare 
problema leg`turilor adecvate cu infrastructura de transport ]i de utilit`\i existente. Unul 
din scopurile propuse ale documentaţiei de fa\` este ]i propunerea de accese 
carosabile adecvate [n zona studiat` [n PUZ precum ]i de trasee de bran]amente la 
re\elele de utilit`\i existente. 
 La [ntocmirea documenta\iei s-a utilizat at@t o ridicare topografic` [ntocmit` la 
scara 1:1000 c@t ]i un suport cadastral la aceea]i scar`. 
 

3.2. Prevederi ale PUG 
 
 {n conformitate cu PUG aflat [n vigoare, perimetrul ce face obiectul studiului se 
afl` [n teritoriul  intravilan al ora]ului Ianca ]i cuprinde terenuri din zona industrial` ]i 
par\ial din zona adiacent` cu func\iunea de servicii. Pe l@ng` parcelele “cur\i construc\ii” 
[n perimetru se mai afl` drumuri ]i spa\ii verzi de aliniament ]i de protec\ie,  
 
3.3 Valorificarea cadrului natural 

{n zona studiat` terenul este plan, f`r` denivel`ri majore ]i f`r` elemente de 
cadru natural deosebite. 
 {n zonele func\ionale propuse se va asigura obligatoriu minim 5% din suprafa\a 
total` ca suprafa\` cu spa\ii plantate iar pe amplasamentul Penny Market spa\iile verzi 
amenajate vor reprezenta 24,90% din suprafa\a parcelei. 
 
3.4. Modernizarea circula\iei 

Se propune amenajarea a dou` accese carosabile [n incinta [n care se va 
edificza magazinul. Ambele accese vor fi din strada Industriei, strad` adiacent` 
amplasamentului pe laturile de sud ]i vest.  
 
3.5.  Zonificarea func\ional` - reglement`ri, bilan\ teritorial 

 Intervenţiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfuncţionalităţilor 
semnalizate ]i au condus la urm`toarele principii de lucru: 

- reconversia func\ional` a terenurilor ce au f`cut parte din zona industrial`  
- asigurarea bran]amentelor la utilit`\i pentru magazinul Penny Market; 
- stabilirea zonelor cu interdic\ie de construire - zonele de protec\ie a liniilor 

electrice aeriene de medie ]i [nalt` tensiune. 
 
 Pentru tot teritoriul studiat, [n suprafa\` de 8,01 ha s-au stabilit urm`toarele zone 
func\ionale: 

o zona institu\ii de interes public ]i servicii 
o zona mixt` 1 – servicii ]i unit`\i productive nepoluante 
o zona mixt` 2 – locuire, servicii ]i unit`\i productive nepoluante 
o zona drumuri  
o spa\ii verzi de aliniament ]i protec\ie 

 
Zona pentru institu\ii de interes public ]i servicii cuprinde parcela existent` 

[n incinta Liceului agricol. Suprafa\a ocupat` de aceast` parcel` este de 0,31 ha. 



 Pentru aceast` zon` se stabilesc: 
 - regimul de aliniere = 4,00 m retragere minim` obligatorie de la str. Industriei. 
 POT max = 40% 
 CUT max = 0,80 

 
Zona mixt` 1 – servicii ]i unit`\i productive nepoluante cuprinde terenuri ce 

au fost ocupate de fabrica de zah`r, inclusiv cel ce va fi ocupat de magazinul Penny 
Market precum ]i terenul ocupat de sta\ia electric`.  Suprafa\a ocupat` de aceast` zon` 
este de 5,57 ha. 
 Pentru aceast` zon` se stabilesc: 
 - regimul de aliniere = 25,00 m retragere minim` obligatorie de la acostament 
DN2B. 
 POT max = 40% 
 CUT max = 0,80 

 
Zona mixt` 2 – locuire, servicii ]i unit`\i productive nepoluante se propune 

a fi pe terenul ce a fost cantina ]i c`minul fabricii de zah`r, construc\ii nefolosite [n 
prezent. Suprafa\a ocupat` de aceast` parcel` este de 0,34 ha.  
 Pentru aceast` zon` se stabilesc: 
 - regimul de aliniere = 25,00 m retragere minim` obligatorie de la acostament 
DN2B. 
 POT max = 40% 
 CUT max = 1,20 

 
Reparti\ia valoric` ]i procentual` a zonelor func\ionale pe terenul studiat in 

PUZeste urm`toarea: 
 

ZONE FUNC|IONALE EXISTENT  
   ha              % 

PROPUS  
  ha              % 

INSTITU|II DE INTERES PUBLIC, SERVICII      0,31              3,87      0,31              3,87 

INDUSTRIE / DEPOZITARE      5,91            73,78         -                     - 

ZONA MIXT~ 1: SERVICII, PRODUC|IE         -                     -      5,57            69,54 

ZONA MIXT~ 2: LOCUIRE, SERVICII, 
PRODUC|IE 

        -                     -      0,34              4,25 

CIRCULA|II CAROSABILE       0,87            10,86       0,81            10,11 

SPA|II VERZI DE ALINIAMENT }I 
PROTEC|IE 

      0,92            11,49       0,98            12,23 

TOTAL    8,01        100,00      8,01        100,00 
  
 

Pe terenul ce a generat PUZ se vor putea dezvolta construc\iile ]i amenaj`rile 
magazinului de tip Penny Market.  

Acestea vor fi: spa\iu comercial ]i caramangerie cu regimul de [n`l\ime parter, 
accese auto ]i pietonale, amenaj`ri exterioare, sistematizare vertical`, parcare, totem 
publicitar, [mprejmuire, post trafo, amenajare c`i de acces.  

Se vor putea executa ]i alte construc\ii necesare activit`\ii men\ionate cu condi\ia 
respect`rii indicatoriilor maximi propu]i [n pezentul PUZ pentru zon`.  

Ace]ti indicatori sunt: 
POT = 40%: CUT = 0,80 
 
 



 
    Bilan\ul teritorial al terenului destinat magazinului Penny Market este urm`torul: 

m p %

  CONSTRUCTII (PENNY  Market +  Carm angerie): 1402 .00mp 23.10

  C IRCULATII  AUTO : 1838.00mp 30.30

  C IRCULATII  P IETONALE, PAVAJ COPERTINA : 335.00mp 5.50

  PARCARI: 983.00mp 16.20

  ZONE  VERZI AMENAJATE : 1515 .00mp 24.90

  TO TA L: 6073.00m p 100.00

 

3.6.  Echiparea edilitar` 
  

Necesarul de utilităţi pentru funcţiunile solicitate prin PUZ va fi stabilit în urma 
realizării proiectelor tehnice şi se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de 
proiectanţi autorizaţi. La fel se va proceda şi în cazul necesităţii devierii sau extinderii 
reţelelor de utilităţi existente. 
  

Pentru obiectivul Penny Market, alimentarea cu ap`, canalizarea ]i alimentarea 
cu gaze naturale vor fi asigurate prin bran]amente la re\elele existente [n zon`. 

Alimentarea cu energie electric` a obiectivului se va face prin montarea [n incint` 
a unui post trafo ]i conform solu\iei indicat` de societatea de electricitate. 
 
3.7. Protec\ia mediului 

 Dezvoltarea durabil` a a]ez`rilor umane oblig` la o reconsiderare a mediului 
natural sub toate aspectele sale: economice, ecologice ]i estetice ]i accentueaz` 
caracterul de globalitate al problematicii mediului. 
 Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în 
care utilizarea primului este profitabil` ]i contribiue la dezvoltarea celui din urm`. 
 Aplicarea m`surilor de reabilitare, protecţie ]i conservare a mediului va 
determina menţinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanţi ce 
afecteaz` s`n`tatea ]i creeaz` disconfort ]i va permite valorificarea potenţialului 
natural ]i a sitului construit. 
 Din punct de vedere al func\iunii ]i al activit`\ilor ce se desf`]oar` [n zona 
studiat` nu rezult` elemente care s` modifice major factorii de mediu.  

{n ceea ce prive]te terenul spa\iului comercial Penny Market: 
- Evacuarea apelor uzate menajere, a apelor uzate tehnologice rezultate [n 

urma procesului de produc\ie de la caramangerie ]i a apelor pluviale 
colectate de pe zona parcajelor se va face [n re\eaua public` de 
canalizare existent` [n apropiere. Pe traseul de evacuare a apelor 
tehnologice se va monta un separator de gr`simi iar pe traseul de 
evacuare al apelor pluviale se va monta un separator de hidrocarburi si 
n`mol. 

- De]eurile menajere vor fi depozitate [n pubele ecologice [n locuri special 
amenajate,  de unde vor fi preluate periodic pe baza unor contracte de 
prest`ri servicii, de o societate de salubritate.  



- Ambalajele de la produsele comercializate ]i de la cele folosite in procesul 
de produc\ie vor fi depozitate selectiv ]i preluate de societ`\i specializate 
pentru valorificare sau neutralizare, dup` caz. 

- Se vor realiza spa\ii plantate [n propor\ie de cel pu\in 20% din suprafa\a 
total`. 

 
3.8. Obiective de utilitate public` 

         {n zona studiat` [n PUZ s-au identificat urm`toarele tipuri de proprietate asupra 
terenului: 
 - terenuri proprietate public` de interes na\ional - prospectul drumului na\ional 
DN 2B; 
 - terenuri proprietate public` de interes local – prospectele str`zilor, inclusiv 
planta\iile de aliniament ]i protec\ie;  
 - terenuri proprietate privat` ale de interes local – parcela aferent` liceului agricol 
 - terenuri proprietate privat` ale persoanelor fizice sau juridice 
 Determinarea circula\iei juridice a terenurilor [ntre de\in`tori:    
 Pozi\ia suprafe\elor de teren pe propriet`\i sunt prezentate [n plan]a nr. 4 
“Regimul juridic”.  
 
          4. CONCLUZII – M~SURI {N CONTINUARE 

  Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordanţă cu Ghidul 
privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al P.U.Z., indicativ GM – 010 – 
2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucr`rilor Publice ]i 
Amenaj`rii Teritoriului. 
 Deasemenea s-au respectat prevederile din Codul Civil, RLU, OMS 536/97, HG 
525/96 ]i legisla\ia in vigoare. 
 Prezentul Plan Urbanistic Zonal are un caracter de reglementare ce expliciteaz` 
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare ]i 
conformare a construcţiilor pe zona studiat`, ]i se va integra în Planul Urbanistic 
General al ora]ului Ianca. 
 Conform legisl`\iei în vigoare, avizarea se face de c`tre organismele teritoriale 
interesate şi se aprob` de Consiliul Local al ora]ului Ianca, devenind prin aprobarea sa, 
act al administraţiei publice locale. Perioada de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal 
se stabileşte odat` cu aprobarea sa. 

Valorificarea prezentei documenta\ii [n faz` PUZ presupune elaborarea [n 
continuare de documenta\ii tehnice pentru ob\inerea autoriza\iilor de construire. 
 
 
 [ntocmit,   
arh. Doru B@rleanu 
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MEMORIU GENERAL 

 
1. INTRODUCERE 
 

1.1. Date de recunoa]tere a lucr`rii 
 

- Denumire proiect :  CONSTRUIRE SPA|IU COMERCIAL  
   TIP PENNY MARKET 

 
 - Amplasament :  ORA} IANCA 
     CALEA BR~ILEI, NR. 9, T 39, P300/2, LOT 2 
                                                
 - Beneficiar :            SC MIOFAN AGROTRANS SRL 
 
 - Elaboratorul :               Birou individual de arhitectur`  

 DORU B^RLEANU 
 

- Data elabor`rii :           IANUARIE 2019 
 
1.2. Obiectul lucr`rii 
 Prezenta documenta\ie are ca baz` de [ntocmire certificatul de urbanism nr. 63 
din 16.07.2018  eliberat de Consiliul Jude\ean Br`ila ]i Avizul de oportunitate nr. 
14/14.12.2018 emis de structura de specialitate a Consiliului jude\ean Br`ila pentru 
Construire spa\iu comercial ]i caramangerie cu produse din carne ]i br@nzeturi 
parter, accese auto ]i pietonale, amenaj`ri exterioare, sistematizare vertical`, 
reclame pe fa\ade ]i parcare, totem publicitar, [mprejmuire, bran]amente la 
utilit`\i, montare post trafo, organizare de ]antier, amenajare drum acces [n ora]ul 
Ianca, Calea Br`ilei, nr. 9, tarla 39, parcela 300/2, lot 2. 
 Terenul destinat spa\iilor propuse are o suprafa\` de 6075 mp ]i este [n 
proprietatea SC MIOFAN AGROTRANS SRL. 
 Avizul de oportunitate emis de structura de specialitate a Consiliului jude\ean 
Br`ila solicit` ca suprafa\a studiat` [n PUZ s` fie extins` ]i pe terenurile [nvecinate 
p@n` la o suprafa\` de 8,01 ha. 
 
 Obiectivele principale propuse pentru aceast` lucrare sunt; 

- stabilirea zonelor func\ionale 
- reglementarea gradului de constructibilitate al terenurilor 
- stabilirea zonelor cu interdic\ie de construire 
- propunerea infrastructurii tehnico – edilitare 

 
1.3. Concluzii ale documenta\iilor de urbanism elaborate anterior  
 
        La aceast` dat` este sunt [n vigoare prevederile PUG ]i RLU elaborate [n anul 
2001 de c`tre SC PRODOMUS SA pentru ora]ul Ianca. 



 {n conformitate cu PUG, perimetrul ce face obiectul studiului se afl` [n teritoriul  
intravilan al ora]ului Ianca ]i cuprinde terenuri din zona industrial` ]i par\ial din zona 
adiacent` cu func\iunea de servicii. Pe l@ng` parcelele “cur\i construc\ii” [n perimetru se 
mai afl` drumuri ]i spa\ii verzi de aliniament ]i de protec\ie,  
 Solu\iile propuse [n PUZ Construire spa\iu comercial tip Pennu Market  \in seama 
at@t de propunerile din documenta\ia amintit` c@t ]i de noile realit`\i din zon`. 

 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLT~RII 

 

2.1. Evolu\ia zonei 
 
 Odat` cu desfiin\area fabricii de zah`r din zona industrial` Ianca ]i v@nzarea 
c`tre persoane sau firme private, zona industrial` a dec`zut, terenurile fiind neutilizate 
[n mare parte, aspectul fiind dezolant. Reconversia func\ional` a  terenurilor din aceea 
exclusiv industrial` [n destina\ii mixte care s` permit` o anumit` varietate de func\iuni a 
devenit necesar` odat` cu apari\ia de noi solicit`ri de investi\ii.  
 
2.2. {ncadrarea [n zon` 
 
 Zona  studiat` [n  PUZ se [ntinde, adiacent la nord de DN2B,  pe direc\ia est-
vest, pe o lungime de cca 4006 m ]i pe o ad@ncime de cca 200 m. 
 Zona se invecineaz` la sud cu terenuri agricole din extravilanul ora]ului Ianca ]i  
par\ial cu zon` de locuin\e din intravilan, la est ]i nord cu terenuri ale zonei industriale, 
la vest cu terenuri pentru servicii din intravilan. 

 
2.3. Elemente ale cadrului natural   

 UAT Ianca este situat` [n unitatea morfologic` C@mpia Br`ilei – B`r`ganul de 
nord. 
 Din punct de vedere climatic, zona ora]ului Ianca se caracterizeaz` printr-o clim` 
continental`, temperat` cu amplitudine mare a varia\iilor sezoniere ]i prin precipita\ii 
cantitativ reduse. 
 Temperatura medie anual` este de +11 grade C iar cantitatea medie de 
precipita\ii este de 450 mm/an. 
 V@ntul dominant sufl` cu intensitate moderat` din direc\ia NE. 
 Ad@ncimea de [nghe\ este de 0,90 m conform STAS 6054-77. 

Elementele de vegeta\ie din zona studiat` sunt elemente tipice de step` pontic` 
]i silvostep` panonic`. 

 Conform normativului P100-1/2006, amplasamentul se afl` [n zona valorii de v@rf 
a accelera\iei terenului pentru cutremure, av@nd IMR 100 ani=0,24g ]i perioada de 
control (col\) Tc=1,0 s. 

 Terenul din zona studiat` se prezint` relativ plan si orizontal. 
 
2.4. Circula\ia 

Accesibilitatea zonei studiate este asigurat` de drumul na\ional DN2B ]i de 
strada Industriei, strad` paralel` cu DN2B. 

 
2.5. Ocuparea terenurilor 
 
  Repartizarea pe folosin\` a terenurilor din zona studiat` este urm`toarea: 

- cur\i construc\ii                           6,22 ha 
- drumuri                           0,87 ha 
- spa\ii verzi de aliniament ]i protec\ie        0,92 ha  

   total                                              8,01ha  



 
 Terenurile “cur\i construc\ii” reprezin` ponderea cea mai mare a folosin\elor din 
zona studiat`. Aceste terenuri sunt [n principal din zona industrial` dar ]i din zona de 
servicii. 
 {n folosin\a de drumuri sunt cuprinse suprafa\a carosabil` a drumului DN2B, a 
str`zii Industriei ]i a zonelor de acces. 
 Spa\iile verzi de aliniament]i de protec\ie sunt adiacente drumului DN2B ]i str`zii 
Industriei precum ]i de-a lungul liniilor electrice aeriene de 20 kv ce traverseaz` zona 
studiat` de la sud la nord. 

 
Principalele disfunc\ionalit`\i 
 
Analiza situa\iei existente a relevat urm`toarele disfunc\ionalit`\i func\ionale: 
- terenurile din zona de industrie / depozitare sunt neutilizate  

 - existen\a a unor re\ele LEA 20 KV ]i LEA 110 KV ce genereaz` zone de 
protec\ie cu interdic\ie de construire 
 

2.6. Echiparea edilitar` 
 
 {n zona din apropierea amplasamentului sunt urm`toarele tipuri de re\ele 
edilitare: 
 - re\ea de alimentare cu ap` 
 - re\ea de canalizare 
 - re\ea de gaze de presiune redus` 
 - re\ele electrice de medie tensiune 
 - re\ea de telefonie 

 
2.7. Probleme de mediu   

Rela\ia cadru natural – cadru construit 
 

 Zona studiat` la cca 450 m de zona protejat` ROSPA 0048 – lacul Ianca. Lacul 
Ianca este situat dincolo de fostele halde ale fabricii de zah`r, la cca 550 m nord de 
amplasamentul preconizat pentru magazinul Penny Market. 
 Lucr`rile de construc\ie a magazinului precum ]i activit`\ile din timpul 
func\ion`rii, dat fiind distan\a fa\` de lacul Ianca, nu vor avea impact asupra zonei 
protejate ROSPA 0048 . 
 Intervenţiile propuse în cadrul zonei studiate, [n vederea rezolv`rii problemelor 
de circula\ie ]i de echipare edilitar`, nu vor prezenta riscuri pentru zonă. 

 
Eviden\ierea riscurilor naturale ]i antropice 
 

 Nu este cazul 
 

Marcarea punctelor ]i traseelor din sistemul c`ilor de comunica\ii ]i din 
categoriie echip`rii edilitare, ce prezint` riscuri pentru zon` 
 
Interven\iile propuse [n cadrul zonei studiate nu vor prezenta riscuri pentru zon`. 

 Pe traseul liniilor electrice aeriene de medie ]i [n`lt` tensiune se vor stabili 
culoare de protec\ie cu interdic\ie de construire pe toat` durata existen\ei re\elelor. 

 
Eviden\ierea valorilor de patrimoniu ce necesit` protec\ie 
 

 Nu este cazul 



 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTIC~ 
 
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
  
 Abordarea studiului acestei zone a fost precedată de studierea ]i actualizarea 
elementelor operate în ultimii ani în zon`. 
 Intenţiile de [nfiin\are de zone func\ionale noi au generat ]i pun în continuare 
problema leg`turilor adecvate cu infrastructura de transport ]i de utilit`\i existente. Unul 
din scopurile propuse ale documentaţiei de fa\` este ]i propunerea de accese 
carosabile adecvate [n zona studiat` [n PUZ precum ]i de trasee de bran]amente la 
re\elele de utilit`\i existente. 
 La [ntocmirea documenta\iei s-a utilizat at@t o ridicare topografic` [ntocmit` la 
scara 1:1000 c@t ]i un suport cadastral la aceea]i scar`. 
 

3.2. Prevederi ale PUG 
 
 {n conformitate cu PUG aflat [n vigoare, perimetrul ce face obiectul studiului se 
afl` [n teritoriul  intravilan al ora]ului Ianca ]i cuprinde terenuri din zona industrial` ]i 
par\ial din zona adiacent` cu func\iunea de servicii. Pe l@ng` parcelele “cur\i construc\ii” 
[n perimetru se mai afl` drumuri ]i spa\ii verzi de aliniament ]i de protec\ie,  
 
3.3 Valorificarea cadrului natural 

{n zona studiat` terenul este plan, f`r` denivel`ri majore ]i f`r` elemente de 
cadru natural deosebite. 
 {n zonele func\ionale propuse se va asigura obligatoriu minim 5% din suprafa\a 
total` ca suprafa\` cu spa\ii plantate iar pe amplasamentul Penny Market spa\iile verzi 
amenajate vor reprezenta 24,90% din suprafa\a parcelei. 
 
3.4. Modernizarea circula\iei 

Se propune amenajarea a dou` accese carosabile [n incinta [n care se va 
edificza magazinul. Ambele accese vor fi din strada Industriei, strad` adiacent` 
amplasamentului pe laturile de sud ]i vest.  
 
3.5.  Zonificarea func\ional` - reglement`ri, bilan\ teritorial 

 Intervenţiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfuncţionalităţilor 
semnalizate ]i au condus la urm`toarele principii de lucru: 

- reconversia func\ional` a terenurilor ce au f`cut parte din zona industrial`  
- asigurarea bran]amentelor la utilit`\i pentru magazinul Penny Market; 
- stabilirea zonelor cu interdic\ie de construire - zonele de protec\ie a liniilor 

electrice aeriene de medie ]i [nalt` tensiune. 
 
 Pentru tot teritoriul studiat, [n suprafa\` de 8,01 ha s-au stabilit urm`toarele zone 
func\ionale: 

o zona institu\ii de interes public ]i servicii 
o zona mixt` 1 – servicii ]i unit`\i productive nepoluante 
o zona mixt` 2 – locuire, servicii ]i unit`\i productive nepoluante 
o zona drumuri  
o spa\ii verzi de aliniament ]i protec\ie 

 
Zona pentru institu\ii de interes public ]i servicii cuprinde parcela existent` 

[n incinta Liceului agricol. Suprafa\a ocupat` de aceast` parcel` este de 0,31 ha. 



 Pentru aceast` zon` se stabilesc: 
 - regimul de aliniere = 4,00 m retragere minim` obligatorie de la str. Industriei. 
 POT max = 40% 
 CUT max = 0,80 

 
Zona mixt` 1 – servicii ]i unit`\i productive nepoluante cuprinde terenuri ce 

au fost ocupate de fabrica de zah`r, inclusiv cel ce va fi ocupat de magazinul Penny 
Market precum ]i terenul ocupat de sta\ia electric`.  Suprafa\a ocupat` de aceast` zon` 
este de 5,57 ha. 
 Pentru aceast` zon` se stabilesc: 
 - regimul de aliniere = 25,00 m retragere minim` obligatorie de la acostament 
DN2B. 
 POT max = 40% 
 CUT max = 0,80 

 
Zona mixt` 2 – locuire, servicii ]i unit`\i productive nepoluante se propune 

a fi pe terenul ce a fost cantina ]i c`minul fabricii de zah`r, construc\ii nefolosite [n 
prezent. Suprafa\a ocupat` de aceast` parcel` este de 0,34 ha.  
 Pentru aceast` zon` se stabilesc: 
 - regimul de aliniere = 25,00 m retragere minim` obligatorie de la acostament 
DN2B. 
 POT max = 40% 
 CUT max = 1,20 

 
Reparti\ia valoric` ]i procentual` a zonelor func\ionale pe terenul studiat in 

PUZeste urm`toarea: 
 

ZONE FUNC|IONALE EXISTENT  
   ha              % 

PROPUS  
  ha              % 

INSTITU|II DE INTERES PUBLIC, SERVICII      0,31              3,87      0,31              3,87 

INDUSTRIE / DEPOZITARE      5,91            73,78         -                     - 

ZONA MIXT~ 1: SERVICII, PRODUC|IE         -                     -      5,57            69,54 

ZONA MIXT~ 2: LOCUIRE, SERVICII, 
PRODUC|IE 

        -                     -      0,34              4,25 

CIRCULA|II CAROSABILE       0,87            10,86       0,81            10,11 

SPA|II VERZI DE ALINIAMENT }I 
PROTEC|IE 

      0,92            11,49       0,98            12,23 

TOTAL    8,01        100,00      8,01        100,00 
  
 

Pe terenul ce a generat PUZ se vor putea dezvolta construc\iile ]i amenaj`rile 
magazinului de tip Penny Market.  

Acestea vor fi: spa\iu comercial ]i caramangerie cu regimul de [n`l\ime parter, 
accese auto ]i pietonale, amenaj`ri exterioare, sistematizare vertical`, parcare, totem 
publicitar, [mprejmuire, post trafo, amenajare c`i de acces.  

Se vor putea executa ]i alte construc\ii necesare activit`\ii men\ionate cu condi\ia 
respect`rii indicatoriilor maximi propu]i [n pezentul PUZ pentru zon`.  

Ace]ti indicatori sunt: 
POT = 40%: CUT = 0,80 
 
 



 
    Bilan\ul teritorial al terenului destinat magazinului Penny Market este urm`torul: 

m p %

  CONSTRUCTII (PENNY  Market +  Carm angerie): 1402 .00mp 23.10

  C IRCULATII  AUTO : 1838.00mp 30.30

  C IRCULATII  P IETONALE, PAVAJ COPERTINA : 335.00mp 5.50

  PARCARI: 983.00mp 16.20

  ZONE  VERZI AMENAJATE : 1515 .00mp 24.90

  TO TA L: 6073.00m p 100.00

 

3.6.  Echiparea edilitar` 
  

Necesarul de utilităţi pentru funcţiunile solicitate prin PUZ va fi stabilit în urma 
realizării proiectelor tehnice şi se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de 
proiectanţi autorizaţi. La fel se va proceda şi în cazul necesităţii devierii sau extinderii 
reţelelor de utilităţi existente. 
  

Pentru obiectivul Penny Market, alimentarea cu ap`, canalizarea ]i alimentarea 
cu gaze naturale vor fi asigurate prin bran]amente la re\elele existente [n zon`. 

Alimentarea cu energie electric` a obiectivului se va face prin montarea [n incint` 
a unui post trafo ]i conform solu\iei indicat` de societatea de electricitate. 
 
3.7. Protec\ia mediului 

 Dezvoltarea durabil` a a]ez`rilor umane oblig` la o reconsiderare a mediului 
natural sub toate aspectele sale: economice, ecologice ]i estetice ]i accentueaz` 
caracterul de globalitate al problematicii mediului. 
 Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în 
care utilizarea primului este profitabil` ]i contribiue la dezvoltarea celui din urm`. 
 Aplicarea m`surilor de reabilitare, protecţie ]i conservare a mediului va 
determina menţinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanţi ce 
afecteaz` s`n`tatea ]i creeaz` disconfort ]i va permite valorificarea potenţialului 
natural ]i a sitului construit. 
 Din punct de vedere al func\iunii ]i al activit`\ilor ce se desf`]oar` [n zona 
studiat` nu rezult` elemente care s` modifice major factorii de mediu.  

{n ceea ce prive]te terenul spa\iului comercial Penny Market: 
- Evacuarea apelor uzate menajere, a apelor uzate tehnologice rezultate [n 

urma procesului de produc\ie de la caramangerie ]i a apelor pluviale 
colectate de pe zona parcajelor se va face [n re\eaua public` de 
canalizare existent` [n apropiere. Pe traseul de evacuare a apelor 
tehnologice se va monta un separator de gr`simi iar pe traseul de 
evacuare al apelor pluviale se va monta un separator de hidrocarburi si 
n`mol. 

- De]eurile menajere vor fi depozitate [n pubele ecologice [n locuri special 
amenajate,  de unde vor fi preluate periodic pe baza unor contracte de 
prest`ri servicii, de o societate de salubritate.  



- Ambalajele de la produsele comercializate ]i de la cele folosite in procesul 
de produc\ie vor fi depozitate selectiv ]i preluate de societ`\i specializate 
pentru valorificare sau neutralizare, dup` caz. 

- Se vor realiza spa\ii plantate [n propor\ie de cel pu\in 20% din suprafa\a 
total`. 

 
3.8. Obiective de utilitate public` 

         {n zona studiat` [n PUZ s-au identificat urm`toarele tipuri de proprietate asupra 
terenului: 
 - terenuri proprietate public` de interes na\ional - prospectul drumului na\ional 
DN 2B; 
 - terenuri proprietate public` de interes local – prospectele str`zilor, inclusiv 
planta\iile de aliniament ]i protec\ie;  
 - terenuri proprietate privat` ale de interes local – parcela aferent` liceului agricol 
 - terenuri proprietate privat` ale persoanelor fizice sau juridice 
 Determinarea circula\iei juridice a terenurilor [ntre de\in`tori:    
 Pozi\ia suprafe\elor de teren pe propriet`\i sunt prezentate [n plan]a nr. 4 
“Regimul juridic”.  
 
          4. CONCLUZII – M~SURI {N CONTINUARE 

  Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordanţă cu Ghidul 
privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al P.U.Z., indicativ GM – 010 – 
2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucr`rilor Publice ]i 
Amenaj`rii Teritoriului. 
 Deasemenea s-au respectat prevederile din Codul Civil, RLU, OMS 536/97, HG 
525/96 ]i legisla\ia in vigoare. 
 Prezentul Plan Urbanistic Zonal are un caracter de reglementare ce expliciteaz` 
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare ]i 
conformare a construcţiilor pe zona studiat`, ]i se va integra în Planul Urbanistic 
General al ora]ului Ianca. 
 Conform legisl`\iei în vigoare, avizarea se face de c`tre organismele teritoriale 
interesate şi se aprob` de Consiliul Local al ora]ului Ianca, devenind prin aprobarea sa, 
act al administraţiei publice locale. Perioada de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal 
se stabileşte odat` cu aprobarea sa. 

Valorificarea prezentei documenta\ii [n faz` PUZ presupune elaborarea [n 
continuare de documenta\ii tehnice pentru ob\inerea autoriza\iilor de construire. 
 
 
 [ntocmit,   
arh. Doru B@rleanu 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 



 
 

REGULAMENT 
 
 

aferent PLAN URBANISTIC ZONAL - “CONSTRUIRE SPA|IU 
COMERCIAL TIP PENNY MARKET”,  

ora] IANCA, judeţul Br`ila 
 
 

DOMENIU DE APLICARE 
 
 Prezentul regulament se aplic` pe teritoriul intravilan din limitele planului 
urbanistic zonal conform cu specifica\iile din plan]a 2 – Reglement`ri urbanistice- 
zonificare. 
 
Corelări cu alte documentaţii 
 
În elaborarea regulamentului s-a ţinut cont de urm`toarele documentaţii: 
♦ Plan urbanistic general  + regulament local de urbanism ora] Ianca, [n vigoare 
♦ Studii analitice privind: 
◊ studiu topografic; 
◊ condiţii geotehnice ]i hidrologice în zona studiat`; 
 
 

ZONE CURPINSE ÎN PLANUL URBANISTIC ZONAL 
 

 
IS - ZON~ PENTRU INSTITU|II DE INTERES PUBLIC }I SERVICII 
 
M1 - ZON~ SERVICII }I ACTIVIT~|I PRODUCTIVE NEPOLUANTE 
 
M2 - ZON~ LOCUIRE, SERVICII }I ACTIVIT~|I PRODUCTIVE NEPOLUANTE 
 
V -  ZONA SPA|IILOR VERZI }I PLANTATE 
 
C -  ZONA PENTRU  C~I DE COMUNICA|IE RUTIERE 

 
PRESCRIP|II SPECIFICE PE ZONELE CUPRINSE ÎN LIMITA PUZ 

 
Pentru zonele V, C se aplic` prevederile RLU [n vigoare ]i, dupa aprobarea 

viitorului PUG, prevederile noului regulament.  
 Prezentul regulament detaliaz` prescrip\iile pentru subzonele IS, M1, M2, 
din zona M1 f`c@nd parte ]i terenul care a generat PUZ.   
 



IS - ZON~ PENTRU INSTITU|II DE INTERES PUBLIC }I SERVICII 
 
CAPITOLUL I: GENERALITĂŢI  
 
 Art. 1 - CARACTERUL ZONEI 
 
Zona con\ine un teren destinat practicii agricole la Grupul ]colar N. Oncescu, 
Ianca. 
 
CAPITOLUL II: UTILIZARE FUNC|IONAL~ 
 
Art. 2 – UTILIZ~RI ADMISE 
 
2.1. Sunt admise urm`toarele utiliz`ri: 

- activit`\i agro-industriale nepoluante desf`]urate pe teren ]i [n 
construc\ii agro -industriale, cercetarea agro – industrial` care necesit` 
suprafe\e mici de teren; 
 

Art. 3 – UTILIZ~RI ADMISE CU CONDI|ION~RI 
 

3.1. Se admit activit`\i productive cu condi\ia ca acestea s` fie nepoluante ]i s` nu 
intre [n contradic\ie cu caracterul zonei. 
  
Art. 4 – UTILIZ~RI INTERZISE 
 
4.1. Se interzic urm`toarele utiliz`ri: 

- orice intervenţii care contravin legilor şi normelor în vigoare 
 
CAPITOLUL III: CONDI|II DE AMPLASARE, ECHIPARE }I CONFIGURARE A  

               CL~DIRILOR 
 
Art. 5 – CARACTERISTICI GEOMETRICE A PARCELELOR 
 
5.1.  Conform limitelor cadastrale. 

 
Art. 6 – AMPLASAREA CL~DIRILOR FA|~ DE ALINIAMENT 

 
6.1. Se va respecta o retragere minim` obigatorie de la aliniament de 4,0 metri 
 
Art. 7 – AMPLASAREA CL~DIRILOR FA|~ DE LIMITELE LATERALE }I 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
 
7.1.  Distan\a minim  ̀obligatorie fa\  ̀de limitele laterale ]i posterioar  ̀a parcelei vor 

respecta prevederile din Codul Civil. 
 
 
Art. 8 – AMPLASAREA CL~DIRILOR UNELE FA|~ DE ALTELE PE ACEEA}I 
PARCEL~ 
 



8.1. Distan\a [ntre cl`diri va fi egal` cu jum`tate din [n`l\imea cl`dirii celei mai 
[nalte. 
8.2. Aceast` distan\` se poate reduce la jum`tate [n cazul [n care pe aceste laturi 
nu sunt accese [n cl`dire ]i nici ferestre la [nc`peri [n care se desf`]oar` activit`\i 
permanente. 
8.3. Vor fi respectate la stabilirea acestor distan\e ]i de normele PSI ]i alte norme 
tehnice specifice. 
 
Art. 9 – CIRCULA|II }I ACCESE 
 
9.1. Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie s` aib` acces dintr-o cale 
public` sau privat` sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituit`, 
printr-o proprietate adiacent`, av@nd o l`\ime de minim 5 m. 

 
Art. 10 – STA|IONAREA VEHICULELOR 

  
10.1. Sta\ionarea vehiculelor  necesare func\ion`rii diferitelor activit`\i se admite 
numai [ninteriorul parcelei . 

 
Art. 11 – {N~L|IMEA MAXIM~ A CL~DIRILOR 

 
11.1. {n`l\imea maxim` admisibil` este de P+2 (12 m la corni]`). 
 
Art. 12 – ASPECTUL EXTERIOR AL CL~DIRILOR 

 
12.1. Aspectul cl`dirilor va fi subordonat cerin\elor specifice func\iunii ad`postite 
dar va trebui s` se \in` seama de caracterul general al zonei ]i de arhitectura 
cl`dirilor cu care se afl` [n rela\ie de co-vizibilitate. 

 
Art. 13 – CONDI|II DE ECHIPARE EDILITAR~ 

 
13.1. Construc\iile se vor autoriza doar dac` au asigurat` echiparea tehnico-
edilitar` dictat` de func\iune. 
13.2 Rezolvarea tehnico – edilitar` va respecta toate reglement`rile [n vigoare ]i 
va ob\ine toate avizele ]i acordurile prev`zute de Lege. 
 
Art. 14 – SPA|II LIBERE }I SPA|II PLANTATE 
 
14.1. Spaţiile neconstruite ]i neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi 
înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; 
14.2. Se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia 
construcţiilor să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 
pentru accese. 
 
Art. 15 – {MPEEJMUIRI 
 
15.1. {mprejmuirile spre strad` vor avea [n`l\imi de minim 2 m ]i vor fi dublate de 
un gard viu; 
15.2  Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi 
de maxim 2,20 metri. 



15.3. Por\ile de intrare vor fi retrase de la aliniament  pentru a permite sta\ionarea 
autovehiculelor  [nainte de admiterea lor [n incint`, pentru a nu incomoda circula\ia 
pe drumul public. 
 
CAPITOLUL IV: INDICATORI URBANI}TICI MAXIMALI AI PARCELELOR 
 
Art. 16 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENURILOR (POT) 
 
16.1. POT max = 40 %  
 
Art. 17 – COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENURILOR (CUT) 
 
17.1. CUT max = 0,80  
 
 
 
M1 - ZON~ MIXT~ CON|IN^ND SERVICII DE INTERES PUBLIC, 
COMER|, ACTIVIT~|I PRODUCTIVE NEPOLUANTE, DEPOZITARE 
 
 
CAPITOLUL I: GENERALITĂŢI  
 
 Art. 1 - CARACTERUL ZONEI 
 
Zona este pozi\ionat` favorabil func\iunilor comerciale  ]i de servicii, adiacent 
str`zii Industriei ]i cu acces din Calea Br`ilei. 
 
CAPITOLUL II: UTILIZARE FUNC|IONAL~ 
 
Art. 2 – UTILIZ~RI ADMISE 
 
2.1. Sunt admise urm`toarele utiliz`ri: 

- servicii ]i echipamente publice; 
- sedii ale unor companii sau firme; 
- comer\ ; 
- depozitare; 
- alimenta\ie public`; 
- activit`\i agro-industriale nepoluante desf`]urate [n construc\ii agro -

industriale, distribu\ia ]i depozitarea bunurilor ]i materialelor, cercetarea 
agro – industrial` care necesit` suprafe\e mari de teren; 

- activit`\i industriale nepoluante desf`]urate [n construc\ii industriale 
mari, cercetarea industrial` care necesit` suprafe\e mari de teren; 

- activit`\i industriale productive ]i de servicii, IMM cu profil nepoluant, 
distribu\ia bunurilor ]i materialelor produse, cercetarea care necesit` 
suprafe\e mari de teren; 

- suprafe\e de parcare, accese auto sigure ]i suficient spa\iu pentru 
camioane, [nc`rcat – desc`rcat ]i manevre; 
 

 
 



Art. 3 – UTILIZ~RI ADMISE CU CONDI|ION~RI 
 
3.1. Se admit activit`\i productive cu condi\ia ca acestea s` fie nepoluante ]i s` nu 
intre [n contradic\ie cu caracterul zonei. 
 
Art. 4 – UTILIZ~RI INTERZISE 
 
4.1. Se interzic urm`toarele utiliz`ri: 

- locuire 
- [nv`\`m@nt ]i orice servicii de interes general [n interiorul limitelor [n 

care poluarea dep`]e]te consumurile medii admise de norme 
- activit`\i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin 

traficul generat; 
- depozit`ri de materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a de]eurilor; 
- depozitarea pentru v@nzare a unor mari cantit`\i de substan\e 

inflamabile sau toxice; 
- lucr`ri de terasamente care pot afecta amenaj`rile din spa\iile publice  ]i 

construc\iile de pe parcelele adiacente; 
- orice lucr`ri de terasament care [mpiedic` evacuarea ]i colectarea 

apelor meteorice. 
 
 
CAPITOLUL III: CONDI|II DE AMPLASARE, ECHIPARE }I CONFIGURARE A  

               CL~DIRILOR 
 
Art. 5 – CARACTERISTICI GEOMETRICE A PARCELELOR 
 
5.1. Pentru a fi construibile, parcelele  vor avea un front minim la strad` de 18 m ]i 
o suprafa\` minim` de 400 m. Construirea pe parcele mai mici se va putea face 
numai dup` realizarea unui PUD sauPUZ. 

 
Art. 6 – AMPLASAREA CL~DIRILOR FA|~ DE ALINIAMENT 

 
6.1. {n cazul construc\iilor amplasate spre 2N2B retragerea de la acostament va fi 
de minim 25 m. 
6.2. {n celelalte cazuri retragerea de la aliniament va fi de minim 4 m. 
 
Art. 7 – AMPLASAREA CL~DIRILOR FA|~ DE LIMITELE LATERALE }I 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
 
7.1. Cl`dirile care se dispun retras fa\` de limitele laterale ale parcelei vor fi 
pozi\ionate la o distan\` egal` cu jum`tate din [n`l\imea la corni]`, dar nu mai 
pu\in de 3 m. 
7.2. Retragerea fa\` de limita posterioar` a parcelei va fi de minim 3 m. 
 
Art. 8 – AMPLASAREA CL~DIRILOR UNELE FA|~ DE ALTELE PE ACEEA}I 
PARCEL~ 
 
8.1. Distan\a [ntre cl`diri va fi egal` cu jum`tate din [n`l\imea cl`dirii celei mai 
[nalte. 



8.2. Aceast` distan\` se poate reduce la jum`tate [n cazul [n care pe aceste laturi 
nu sunt accese [n cl`dire ]i nici ferestre la [nc`peri [n care se desf`]oar` activit`\i 
permanente. 
8.3. Vor fi respectate la stabilirea acestor distan\e ]i de normele PSI ]i alte norme 
tehnice specifice. 
 
Art. 9 – CIRCULA|II }I ACCESE 
 
9.1. Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie s` aib` acces dintr-o cale 
public` sau privat` sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituit`, 
printr-o proprietate adiacent`, av@nd o l`\ime de minim 5 m. 

 
Art. 10 – STA|IONAREA VEHICULELOR 

  
10.1. Sta\ionarea vehiculelor  necesare func\ion`rii diferitelor activit`\i se admite 
numai [ninteriorul parcelei. 
10.2 {n cazul [n care nu se pot asigura [n limitele parcelei locurile de parcare 
normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unor locuri 
de parcare [n zona adiacent`  la o distan\` de max. 250 m. 

 
Art. 11 – {N~L|IMEA MAXIM~ A CL~DIRILOR 

 
11.1. {n`l\imea maxim` admisibil` este de P+3 (15 m la corni]`). 
 
Art. 12 – ASPECTUL EXTERIOR AL CL~DIRILOR 

 
12.1. Aspectul cl`dirilor va fi subordonat cerin\elor specifice func\iunii ad`postite 
dar va trebui s` se \in` seama de caracterul general al zonei ]i de arhitectura 
cl`dirilor cu care se afl` [n rela\ie de co-vizibilitate. 

 
Art. 13 – CONDI|II DE ECHIPARE EDILITAR~ 

 
13.1. Construc\iile se vor autoriza doar dac` au asigurat` echiparea tehnico-
edilitar` dictat` de func\iune. 
13.2 {n cazul [n care strada pe care urmeaz` a se construi beneficiaz` de re\ele 
edilitare, cl`dirile ce urmeaz` a se constru se vor racorda obligatoriu la acestea. 
13.3 Rezolvarea tehnico – edilitar` va respecta toate reglement`rile [n vigoare ]i 
va ob\ine toate avizele ]i acordurile prev`zute de Lege. 

 
Art. 14 – SPA|II LIBERE }I SPA|II PLANTATE 
 
14.1. Suprafe\ele libere din spa\iul de retragere fa\` de aliniament vor fi plantate 
cu arbori [n propor\ie de minim 40% form@nd de preferin\` o perdea vegetal` pe 
frontul incintei. 
14.2. Suprafe\ele “cur\i construc\ii” vor fi plantate [n propor\ie de min 30%. 
14.3. Suprafe\ele libere, neocupate cu circula\ii, parcaje ]i platforme func\ionale 
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp. Se interzic planta\iile ce pot pune [n 
pericol stabilitatea construc\iilor. 
 
 
 



Art. 15 – {MPEEJMUIRI 
 
15.1. {mprejmuirile spre strad` vor avea [n`l\imi de minim 2 m ]i vor fi dublate de 
un gard viu.  
15.2. Por\ile de intrare vor fi retrase de la aliniament  pentru a permite sta\ionarea 
autovehiculelor tehnice [nainte de admiterea lor [n incint`, pentru a nu incomoda 
circula\ia pe drumul public. 
 
CAPITOLUL IV: INDICATORI URBANI}TICI MAXIMALI AI PARCELELOR 
 
Art. 16 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENURILOR (POT) 
 
16.1. POT max = 40 %  
 
Art. 17 – COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENURILOR (CUT) 
 
17.1. CUT max = 0,80  

 
 
 

M2 - ZON~ MIXT~ CON|IN^ND LOCUIRE, SERVICII DE INTERES 
PUBLIC, COMER|, ACTIVIT~|I PRODUCTIVE NEPOLUANTE, 
DEPOZITARE 

 
 

CAPITOLUL I: GENERALITĂŢI  
 
 Art. 1 - CARACTERUL ZONEI 
 
Zona con\ine o singur` parcel` pe care se afl` 2 construc\ii ce au ad`postit un 
c`min ]i respectiv, cantina pentru fosta fabric` de zah`r. Zona este pozi\ionat` 
favorabil func\iunilor comerciale  ]i de servicii, adiacent str`zii Industriei ]i cu 
acces din Calea Br`ilei. 
 
CAPITOLUL II: UTILIZARE FUNC|IONAL~ 
 
Art. 2 – UTILIZ~RI ADMISE 
 
2.1. Sunt admise urm`toarele utiliz`ri: 

- locuire; 
- servicii ]i echipamente publice; 
- sedii ale unor companii sau firme; 
- comer\ ; 
- depozitare; 
- alimenta\ie public`; 
- suprafe\e de parcare, accese auto sigure ]i suficient spa\iu pentru 

camioane, [nc`rcat – desc`rcat ]i manevre; 
 
 
 



Art. 3 – UTILIZ~RI ADMISE CU CONDI|ION~RI 
 

3.1. Se admit activit`\i productive cu condi\ia ca acestea s` fie nepoluante ]i s` nu 
intre [n contradic\ie cu caracterul zonei. 
 
Art. 4 – UTILIZ~RI INTERZISE 
 
4.1. Se interzic urm`toarele utiliz`ri: 

- activit`\i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin 
traficul generat; 

- depozit`ri de materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a de]eurilor; 
- depozitarea pentru v@nzare a unor mari cantit`\i de substan\e 

inflamabile sau toxice; 
- lucr`ri de terasamente care pot afecta amenaj`rile din spa\iile publice  ]i 

construc\iile de pe parcelele adiacente; 
- orice lucr`ri de terasament care [mpiedic` evacuarea ]i colectarea 

apelor meteorice. 
 
 
CAPITOLUL III: CONDI|II DE AMPLASARE, ECHIPARE }I CONFIGURARE A  

               CL~DIRILOR 
 
Art. 5 – CARACTERISTICI GEOMETRICE A PARCELELOR 
 
5.1. Pentru a fi construibile, parcelele  vor avea un front minim la strad` de 18 m ]i 
o suprafa\` minim` de 400 m. Construirea pe parcele mai mici se va putea face 
numai dup` realizarea unui PUD sauPUZ. 

 
Art. 6 – AMPLASAREA CL~DIRILOR FA|~ DE ALINIAMENT 

 
6.1. {n cazul construc\iilor amplasate spre 2N2B retragerea de la acostament va fi 
de minim 25 m. 
6.2. {n celelalte cazuri retragerea de la aliniament va fi de minim 4 m. 
 
Art. 7 – AMPLASAREA CL~DIRILOR FA|~ DE LIMITELE LATERALE }I 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
 
7.1. Cl`dirile care se dispun retras fa\` de limitele laterale ale parcelei vor fi 
pozi\ionate la o distan\` egal` cu jum`tate din [n`l\imea la corni]`, dar nu mai 
pu\in de 3 m. 
7.2. Retragerea fa\` de limita posterioar` a parcelei va fi de minim 3 m. 
 
Art. 8 – AMPLASAREA CL~DIRILOR UNELE FA|~ DE ALTELE PE ACEEA}I 
PARCEL~ 
 
8.1. Distan\a [ntre cl`diri va fi egal` cu jum`tate din [n`l\imea cl`dirii celei mai 
[nalte. 
8.2. Aceast` distan\` se poate reduce la jum`tate [n cazul [n care pe aceste laturi 
nu sunt accese [n cl`dire ]i nici ferestre la [nc`peri [n care se desf`]oar` activit`\i 
permanente. 



8.3. Vor fi respectate la stabilirea acestor distan\e ]i de normele PSI ]i alte norme 
tehnice specifice. 
 
Art. 9 – CIRCULA|II }I ACCESE 
 
9.1. Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie s` aib` acces dintr-o cale 
public` sau privat` sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituit`, 
printr-o proprietate adiacent`, av@nd o l`\ime de minim 5 m. 

 
Art. 10 – STA|IONAREA VEHICULELOR 

  
10.1. Sta\ionarea vehiculelor  necesare func\ion`rii diferitelor activit`\i se admite 
numai [ninteriorul parcelei. 
10.2 {n cazul [n care nu se pot asigura [n limitele parcelei locurile de parcare 
normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unor locuri 
de parcare [n zona adiacent`  la o distan\` de max. 250 m. 

 
Art. 11 – {N~L|IMEA MAXIM~ A CL~DIRILOR 

 
11.1. {n`l\imea maxim` admisibil` este de P+4 (15 m la corni]`). 
 
Art. 12 – ASPECTUL EXTERIOR AL CL~DIRILOR 

 
12.1. Aspectul cl`dirilor va fi subordonat cerin\elor specifice func\iunii ad`postite 
dar va trebui s` se \in` seama de caracterul general al zonei ]i de arhitectura 
cl`dirilor cu care se afl` [n rela\ie de co-vizibilitate. 

 
Art. 13 – CONDI|II DE ECHIPARE EDILITAR~ 

 
13.1. Construc\iile se vor autoriza doar dac` au asigurat` echiparea tehnico-
edilitar` dictat` de func\iune. 
13.2 Rezolvarea tehnico – edilitar` va respecta toate reglement`rile [n vigoare ]i 
va ob\ine toate avizele ]i acordurile prev`zute de Lege. 

 
Art. 14 – SPA|II LIBERE }I SPA|II PLANTATE 
 
14.1. Suprafe\ele libere din spa\iul de retragere fa\` de aliniament vor fi plantate 
cu arbori [n propor\ie de minim 40% form@nd de preferin\` o perdea vegetal` pe 
frontul incintei. 
14.2. Suprafe\ele libere, neocupate cu circula\ii, parcaje ]i platforme func\ionale 
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp. Se interzic planta\iile ce pot pune [n 
pericol stabilitatea construc\iilor. 
 
Art. 15 – {MPEEJMUIRI 
 
15.1. {mprejmuirile spre strad` vor avea [n`l\imi de minim 2 m ]i vor fi dublate de 
un gard viu.  
15.2. Por\ile de intrare vor fi retrase de la aliniament  pentru a permite sta\ionarea 
autovehiculelor tehnice [nainte de admiterea lor [n incint`, pentru a nu incomoda 
circula\ia pe drumul public. 
 



CAPITOLUL IV: INDICATORI URBANI}TICI MAXIMALI AI PARCELELOR 
 
Art. 16 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENURILOR (POT) 
 
16.1. POT max = 40 %  
 
Art. 17 – COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENURILOR (CUT) 
 
17.1. CUT max = 1,20  

 
 
 
 
 
 
 
 

[ntocmit,   
arh. Doru B@rleanu 
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