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I. DATE GENERALE 

1.1. Date de recunoaştere a documetației 

• Denumirea obiectivului: PUZ - „ZONA LOCUINȚE ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE”; 

• Beneficiar: Orașul Victoria, județul Brașov; 

• Amplasament: Terenul identificat prin CF nr. 100175, nr. 100176, nr. 100177, nr. 100178, 
nr. 100179, nr. 100180, nr. 100181, nr. 100182, nr. 100183, nr. 100184, nr. 100574, nr. 
100187, nr. 100188, nr. 100189, nr. 100190, nr. 100191, nr. 100192, nr. 100193, nr. 
100194, nr. 100195, nr. 100196, nr. 100197, nr. 100198, nr. 100199, nr. 100200, nr. 
100201, nr. 100202, nr. 100203, nr. 100204, nr. 100205, nr. 100206, nr. 100207, nr. 
100208, nr. 100209, nr. 100210, nr. 100211, nr. 100720 se află la estul orașului Victoria; 

• Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL; 

• Data elaborării: 2021; 
 

1.2. Obiectul documentației P.U.Z. 

Solicitări ale temei – program: 
Obiectivul general al contractului este realizarea P.U.Z - „ZONA LOCUINȚE ȘI FUNCȚIUNI 
COMPLEMENTARE” și Regulamentul Local de Urbanism aferent, care propune soluții și reglementări  
în scopul lotizării și realizării unor construcții pentru locuințe individuale și funcțiuni complementare (comerț 
și servicii).  
 
Se propune întocmire PUZ - „ZONA LOCUINȚE ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE” astfel: 

- Reglementări specifice zonei de locuit cu funcțiuni complementare; 

- Accesuri, parcări, trotuare; 

- Introducerea rețelelor de drum incintă; 

- Instalații de alimentare cu apă și de evacuare a apei menajere și pluviale, instalații de 

stingere a incendiilor, gaze naturale; 

- Indicii urbanistici de ocupare și utilizare a terenului în conformitate cu prevederile HG 525/ 

1996 republicată privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism și ale Legii 350/ 

2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul cu toate modificările ulterioare. 

- Spații verzi dimensionate conform Legii 24/ 2007 republicată privind reglementarea și 

administrarea spațiilor verzi din intravilanul localităților precum și HG 525/ 1996 republicată 

privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism; 

- Parcări dimensionate la numărul de unități de locuit conform HG 525/ 1996 republicată 

privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism, HCL 201/ 28.09.2017; 

 

Documentația de urbanism va analiza următoarele: 

- Corelarea tuturor documentațiilor de urbanism aprobate în zonă; 

- Încadrarea scenariului propus în zona de studiu și relația cu vecinătățile și propunerile de 

dezvoltare din documentațiile de amenajarea teritoriului și urbanism aprobate; 

- Actualizarea regimului juridic al terenurilor; 

- Regimul de aliniere a fondului construit; 
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- Retragerile față de aliniament; 

- Infrastructura edilitară existentă în zonă și relaționarea cu cea propusă în zona studiată. 

 

Prin planul urbanistic zonal se stabilesc, în baza analizei contextului social, cultural, istoric, urbanistic şi 

arhitectural, reglementări cu privire la regimul de construire, funcţiunea zonei, înălţimea maximă admisă, 

coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clădirilor faţă 

de aliniament şi distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale 

ale clădirilor, materialele admise. 

1.3. Surse documentare 

În cadrul studiului s-au preluat prevederile cuprinse în documentațiile de urbanism elaborate anterior (PUG 
al Orașului Victoria și Regulamentul General de Urbanism aprobate prin HCL nr. 33033/1997) și aprobate 
conform legii, s-au făcut deplasări pentru culegerea de date din teren, iar la baza planșelor întocmite a stat 
ridicarea topografică a terenului cuprinzând imobilul și echiparea tehnico-edilitară existentă. 

La baza elaborării prezentului PUZ stau în principal: 
A. Probleme urbanistice și de amenajare a teritoriului 

1. Legea 50 / 1991 
2. Legea 350 / 2001 
3. Ordin nr. 2701 / 2010 privind informarea și consultarea publicului 
4. Ord. 233 / 2016 privind Normele de aplicare a Legii 350 / 2001 
5. Codul Civil al României (art. 576-609 despre servituți) 

B. Problematică specifică 
1. Legea nr. 114/1996 -locuinței 

C. Probleme privind calitatea construcțiilor 
1. Legea 10 / 1995 
2. H.G.R. 925 / 1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare și expertizare tehnică 
de calitate a proiectelor, a expertizei lucrărilor și a construcțiilor 
3. H.G.R. nr. 766 / 1997 pentru aprobarea unor regulamente privind calitatea în 
construcții: Regulament privind stabilirea categoriei de importanță a construcțiilor 

D. Probleme de protecția mediului 
1. O.U.G. 195 / 1995 privind protecția mediului, completată și modificată 
2. H.G. 1076 / 2004 – evaluare de mediu pentru planuri și programe 

E. Probleme de igienă, sănătate, protecția populației și protecția muncii 
1. Legea nr. 106 / 1996 privind protecția civilă 
2. O.M.S. 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind 
mediul de viață al populației 

F. Probleme P.S.I. 
1. H.G. nr. 571 / 2016 pentru aprobarea categoriilor de construcții, instalații și alte 
amenajări care se supun avizării și/sau autorizării privind prevenirea și stingerea incendiilor 
2. O.M.I. nr. 775 / 1998 prentru aprobarea Normelor generale de prevenire și stingere a 
incendiilor 
3. O.M.I. nr. 84 / 2001 prentru aprobarea Metodologiei privind elaborarea scenariilor de 
siguranță la foc 

G. Acte normative, reglementări tehnice 
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1. Regulament privind activitatea de metrologie în construcții 
2. Regulament privind conducerea și asigurarea calității în construcții 
3. Regulament privind certificarea de conformitate a calității produselor folosite în 

construcții. Normative, Ghiduri, Metodologii 
4. Normativ NP 051 – 2001 pentru adaptarea clădirilor civile și spațiului urban aferent la 
cerințele persoanelor cu handicap 
5. Normativ privind proiectarea clădirilor civile din punct de vedere al cerinței de siguranță 
în exploatare, indicativ NP 068 / 2003 

La elaborarea prezentei documentații s-au analizat și interpretat datele furnizate de beneficiarul lucrării 
privind tema de proiectare. 

Studii de fundamentare întocmite concomitent sau anterior PUZ: 

- Studiu topografic 
- Studiu geotehnic 

 

II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 

2.1. Evoluția zonei 

Victoria se află la poalele Munților Făgăraș, la 30 de kilometri vest de municipiul Făgăraș. Așezarea, numită 

mai întâi Ucea Fabricii, s-a dezvoltat în jurul unei fabrici înființate în perioada interbelică de un grup de 

întreprinzători cehi. După instaurarea comunismului și extinderea uzinei chimice Ucea, localitatea a primit 

numele de Ucea Roșie și Ucea-Colonie. Din 1954 poartă numele actual. 

 

La recensământul din 1992 au fost numărați 10.142 de locuitori, în anul 2002 au fost recenzați 9.046 de 

locuitori, iar în 2011 7.386 de locuitori. 

 

Zona de studiu a prezentului P.U.Z. stabilită pe planul topografic elaborat concomitent este situată în partea 

de est a orașului Victoria, în intravilanul acestuia și constituie domeniu privat. 

Prin documentația de urbanism nr. 33033/1997 P.U.G. al orașului Victoria, aprobată prin H.C.L. 78/1997, cu 

valabilitate prelungită prin H.C.L. 9/2013, H.C.L. 200/2015 și H.C.L. 109/2018 și conform Certificatului de 

Urbanism nr. 15 din 28.04.2021 destinația terenului este de locuințe P - P+1E și funcțiuni complementare 

existente și propuse, zonă cu interdicții temporare de construire până la întocmire P.U.Z. sau P.U.D. 

 

Funcțiunea preponderentă a zonei este de locuire și funcțiuni complementare (comerț și servicii).  

Această parte a orașului Victoria este o zonă în continuă dezvoltare, păstrându-și caracterul rezidențial. La 

sud de terenul ce a generat PUZ se află terenuri private libere de construcții. 
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2.2. Încadrarea în localitate 

Obiectivul este amplasat în intravilan, în zona de est a orașului Victoria și la nord - est de Strada 

Podragului. Amplasamentul ce face obiectul investiției este compus din terenurile cu suprafața totală de 

aproximativ 43 636 mp. 

Zona de studiu este cuprinsă între: 

−  Nord: terenuri virane 

− Vest: teren domeniu privat, orașul Victoria 

             − Sud: teren domeniu privat - NC 100900, NC 100901 

− Est: terenuri virane, comuna Ucea  

2.3. Elemente ale cadrului natural 

Relief  

Din punct de vedere morfologic, orașul Victoria se situează în partea de sud a Podișului Transilvaniei, în 

zona pericarpatică, grupa depresiunilor sudice, subunitatea Depresiunea Făgărașului, în zona de eroziune 

creată de râul Olt, pe terasele de pe partea stângă ale acestuia.  

În zona de eroziune creată de râul Olt au fost identificate: 

- Terasa superioară suspendată cu aspect de platou cu pantă de la est către vest, fragmentat de 

afluenții Oltului; 

- Terasă joasă; 

- Lunca sau seșul aluvial al râului Olt. 

 

Climă 

Din punct de vedere climatic zona se caracterizează prin următoarele valori: 

- Temperature medie anuală a aerului +8-9°C; 

- Precipitații medii anuale 750-800mm; 

- Adâncimea maximă de îngheț h = 0.90-1.00m, conform STAS 6054/77. 

- Adâncimea maximă de îngheț este 1.00-1.10m până la altitudini de 1100m. 

 

Conform Cod de proiectare – Evaluarea acțiunii zăpezii asupra construcțiilor, indicativ CR-1-1-3/2012, 

valoarea caracteristică a încărcării din zăpadă pe sol este Sk=1.5 kN/m². 

Conform Cod de proiectare – Evaluarea acțiunii vântului asupra construcțiilor, indicativ CR-1-1-4/2012, 

valoarea de referință a presiunii dinamice a vântului este qь=0.4 kPa având IMR=50 ani.  

Lungimea de rugozitate este z0 = 1.00 și zmin = 10.00m. 
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2.4. Circulația 

Accesul în zona studiată se realizează din partea vestică, dinspre Strada Podragului. Circulația principală 
se va desfășura pe străzile propuse ce se racordează la Strada Podragului.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

– sursă img. fotografie proprie 
 
 

2.5. Ocuparea terenurilor 
 

Principalele caracteristici ale funcțiunilor din zonă. Relaționări dintre funcțiuni 

Pe teren zona ce a generat P.U.Z. este reprezentată atât de terenuri cu locuințe individuale cât și de 
terenuri libere de construcții, neamenajate, cu imaginea de ternuri virane ocupate de vegetație crescută 
spontan. În partea de sud - vest  zona studiată se învecinează cu Strada Podragului. 

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 

Din analiza pe teren, în zona de vest s-au observat construcții destinate locuințelor individuale (linie 

întreruptă albastră conform planșei de reglementări) dar și terenuri virane, libere de construcții. Terenurile 

imediat învecinate sunt de asemenea lipsite de construcții.  

Riscuri naturale 

În zona studiată nu există fenomene de risc natural. 
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2.6. Echipare edilitară 

Zona rezidențială aflată la vest este echipată cu următoarele utilități: apă, canalizare, canale de preluare și 
epurare a apelor pluviale, electricitate, gaze și telefonie. 

2.7. Probleme de mediu 

Nu sunt probleme speciale care să necesite întocmirea unor studii de impact asupra mediului. 

2.8. Opțiuni ale populatiei 

Prin constituirea zonei destinate locuințelor, se doreşte extinderea zonei rezidențiale și crearea de noi spații 
de locuit pentru populație.  

Prin Certificatul de Urbanism nr. 15 din 28.04.2021 emis de către Primăria orașului Victoria pentru 
amplasament, activităţile propuse sunt acceptate, tendinţa de dezvoltare propusă pentru această zone fiind 
agreată. Se impune integrarea şi armonizarea noilor construcţii şi amenajări cu cele existente în zonă, 
particularizând unele elemente arhitecturale care să le diferenţieze. 

 

III. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 

Pentru realizarea prezentului PUZ, a fost realizată o ridicare topografică actualizată cu viză OCPI. 

Totodată, conform Certificatului de Urbanism nr. 15 din 28.04.2021 pentru prezentul PUZ, s-a realizat și un 

studiu geotehnic.  

Concluziile studiului geotehnic: 

Amplasamentul studiat aparține depresiunii Țării Făgărașului, câmpie piemontană puternic fragmentată de 

rețeaua hidrografică. 

În sondajele executate pe amplasament până la cota de – 6,00m față de CTN nu a fost întâlnit nivelul 

apelor subterane. 

Se constată următoarele: 

- Terenul este stabil, fără gropi sau accidente structurale 

- În zonă există construcții asemănătoare cu dezvoltarea pe verticală 

- Terenul răspunde exigențelor geotehnice pentru proiectul propus 

- Ultimul strat de circa 20-30 cm grosimea din săpăturile de fundare va fi executat imediat înainte de 

turnarea betonului în fundații 

- În cazul în care în cota de fundare apar umpluturi locale recente sau strate plastic moi, nedepistate 

prin lucrările de prospectare, acestea se vor excava integral. Tapla fundației va pătrunde cel puțin 20 

cm în stratul bun de fundare 
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- Locul ales pentru construcții trebuie să fie bine curățat și nivelat, nu se permite stagnarea apei în 

săpăturile de fundare 

Natura terenului pune în evidență posibilitatea fundării fără mijloace speciale de consolidare. Adâncimea 

minimă de fundare pentru construcția propusă, va fi dicatată de condițiile de proiectare, de dimensiunile 

propuse, modul de execuție, începând cu – 1,20, față de CTN actual pe stratul de argilă cafenie prăfoasă 

uneori conținând nisip și pietriș mic plastic vârtoasă. 

 

3.2. Prevederi ale Planurilor Urbanistice Generale 

Zona ce a generat PUZ este amplasată într-o zonă pentru care nu există reglementare urbanistică avizată 

și aprobată. Conform P.U.G. este obligatoriu întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.), în conformitate 

cu prevederile Legii nr. 350/2001. 

 

 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

Se realizează la nivelul spațiilor verzi propuse ca fâșii plantate de protecție - vegetație înaltă (aliniamente 

de arbori). Se vor propune spații verzi pe o suprafață de minim 30% din suprafața terenului studiat. 

 

 

3.4. Modernizarea circulației 

Vor fi asigurate condiţiile tehnice necesare desfăşurării circulaţiei rutiere în condiţii de siguranţă şi confort 
prin: 

• asigurarea fluenţei circulației; 

• realizarea unui confort sporit pentru participanţii la trafic; 

• mărirea siguranţei circulaţiei; 

• îmbunătăţirea condiţiilor de mediu prin reducerea noxelor şi a poluării sonore; 

• igienizarea zonei. 

Organizarea ciculaţiei în zonă se fundamentează pe caracteristicile traficului actual şi de perspectivă, 

preluând prevederile PUG-ului localității. 

Circulația, atât în incintă cât și legăturile exterioare acesteia, se vor asigura prin grija investitorului. 

Terenurile ce au generat PUZ vor avea amenajat un acces direct din strada existentă la sud- vestul 

amplasamentului, Strada Podragului.  

Pentru locuințe unifamiliale cu acces și lot propriu se vor asigura: 

● accese carosabile pentru locatari; 

● acces carosabil pentru colectarea deșeurilor menajere și pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor; 
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Artera principală de circulație, Strada Podragului, conform cu prevederile Ordonanţei Guvernului nr. 

43/1997 “privind regimul juridic al drumurilor, aprobată cu modificări şi completări prin Legea nr. 82/1998, 

cu modificările şi completările ulterioare” si ORDIN 1296 /2017  ORDIN nr. 1.296 din 30 august 2017 pentru 

aprobarea “Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor” este un drum de 

categoria a III-a cu lățimea benzii de circulație de 3,50m. 

Artera locală propusă, ce va deservi întreaga zonă rezidențială, conform cu prevederile Ordonanţei 

Guvernului nr. 43/1997 “privind regimul juridic al drumurilor, aprobată cu modificări şi completări prin Legea 

nr. 82/1998, cu modificările şi completările ulterioare” si ORDIN 1296 /2017  ORDIN nr. 1.296 din 30 august 

2017pentru aprobarea “Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor” va fi 

de categoria a III-a cu lățimea benzii de circulație de 6,00m, cu o bandă pe sens, pietonale de 1,50 m și 

spatii verzi de 4,50 m pe ambele părți.  

 

Accesuri 

Accesul carosabil și pietonal se va face prin racord la Strada Podragului, printr-o arteră propusă în interiorul 

zonei studiate, pe terenurile cu Nr. Cad. 100210 și Nr. Cad. 100211.  

Elementele geometrice ale intersecției dintre Strada Podragului și străzile propuse pe amplasamentul 

studiat se vor dimensiona în conformitate cu AND 600 “ Normativ pentru amenajarea intersecțiilor la nivel 

pe drumurile publice” iar semnalizarea rutieră se va face în conformitate cu STAS 1848- 1/7. 

Parcaje şi garaje 

Locurile de parcare pentru investiția propusă se limitează la staționarea vehiculelor care au acces pentru a 

realiza activități asociate celei din incintă. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor 

Regulamentului General de Urbanism – anexa 5: Parcaje, Normativului P 132-93. 

 

Astfel se propune amenajarea de parcări pentru: 

- locuire                                                    1 loc parcare/nr. locuințe;   

- comert    1 loc / 50 m arie desfășurată;  

- servicii - birouri                1 loc / 30 salariați + 20 %. 
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3.5. Zonificare funcțională – reglemetări, bilanț teritorial, indicatori urbanistici 

Obiectivul principal al documentaţiei P.U.Z. este lotizarea / parcelarea terenului, pentru realizarea de 

locuinţe pe loturi individuale. Enunţarea reglementărilor şi a condiţiilor de conformare şi construire sunt 

prevăzute în Regulamentul General de Urbanism aferent prezentului studiu. Se propune un ansamblu de 

40 loturi pentru case, un lot destinat comețului/ servicii, un lot destinat cultelor și doua aferente căilor de 

acces. 

Conform P.U.G. Oraș Victoria, zona ce urmează a fi reglementată are interdicție de construire până la 

întocmire P.U.Z. sau P.U.D. 

Extinderea pe verticală poate ajunge la un regim de înălțime maxim S+P+1+M în condițiile în care nu va 

depăși 10m înălțime maximă la cornișă. 

 
Zona spaţii verzi  
Pe terenul obiectivului propus se vor amenaja spații verzi plantate în proporție de cel puțin 30% din 

suprafața terenului amenajat, raportat la UTR. 

 

Zonificare funțională - reglementări 
 
Terenul ce a generat PUZ în suprafață totală de 43 636 mp este compus din: 

- 37 terenuri având numerele cadastrale de mai jos, la care se adaugă o suprafață provenind din terenuri 

necadastrate:  

- nr. 100175 – S=600m2 

- nr. 100176 – S=600m2 

- nr. 100177 – S=600m2 

- nr. 100178 – S=600m2 

- nr. 100179 – S=600m2 

- nr. 100180 – S=450m2 

- nr. 100181 – S=598m2 

- nr. 100182 – S=600m2 

- nr. 100183 – S=600m2 

- nr. 100184 – S=600m2 

- nr. 100574 – S=1200m2 

- nr. 100187 – S=600m2 

- nr. 100188 – S=600m2 

- nr. 100189 – S=600m2 

- nr. 100190 – S=600m2 

- nr. 100191 – S=600m2 

- nr. 100192 – S=600m2 

- nr. 100193 – S=600m2 

- nr. 100194 – S=600m2 

- nr. 100195 – S=600m2 
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- nr. 100196 – S=600m2 

- nr. 100197 – S=600m2 

- nr. 100198 – S=600m2 

- nr. 100199 – S=600m2 

- nr. 100200 – S=600m2 

- nr. 100201 – S=600m2 

- nr. 100202 – S=600m2 

- nr. 100203 – S=600m2 

- nr. 100204 – S=600m2 

- nr. 100205 – S=600m2 

- nr. 100206 – S=600m2 

- nr. 100207 – S=600m2 

- nr. 100208 – S=600m2 

- nr. 100209 – S=1377m2 

- nr. 100210 – S=10148m2 

- nr. 100211 – S=3737m2 

- nr. 100720 – S=1000m2 

 

În ceea ce privește modul de utilizare al terenului, vor fi propuse următoarele zonificări: 
1. Zona de locuințe individulale 

- P.O.T. max propus = 35% 
- C.U.T. max propus = 1.4 
- Rh max propus = S+P+1+M 

 
2. Zona servicii - propus 

- P.O.T. max propus = 50% 
- C.U.T. max propus = 1.5 
- Rh max propus = S+P+1+M 

 
3. Zona culte 

- P.O.T. max propus = 30% 
- C.U.T. max propus = 0.6 
- Rh max propus = P+1 

 
 
Sunt admise următoarele utilizări: 

• Locuințe individuale cu standard ridicat, compatibile cu ținuta arhitecturală a clădirilor existente; 

• Locuințe colective mici cu partiu special care includ spații pentru profesiuni liberale; 

• Funcțiuni complementare (la parterul clădirii): sedii ale unor firme (birouri), servicii pentru proiectare, 

cercetare, expertizare, consultanță în diferite domenii și alte servicii profesionale; servicii; sedii ale unor 

organizații politice, profesionale, etc.; agenții de turism; 

• Construcții aferente echipării edilitare; 
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• Locuri de joacă pentru copii; 

• Parcaje la sol și/sau subsol; 

• Spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, și căi de acces pietonale și carosabile; 

• Spaţii verzi plantate- scuaruri, grădini de incintă. 

 

Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi şi de lucrări: 

• Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

• Construcții provizorii de orice natură – inclusiv chioșcuri și panouri publicitare, de orice dimensiune și 

indiferent de modalitatea lor de montare; 

• Depozitare en-gros; 

• Unități agro-zootehnice, abatoare; 

• Anexe gospodărești pentru creșterea animalelor; 

• Depozitare pentru vânzarea unor cantităţi de substanţe inflamabile sau toxice; 

• Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

• Spălătorii chimice; 

• Lucrări de teresament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 

parcelele adiacente; 

• Orice lucrări de terasamente care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice. 

 

  SITUATIE PROPUSA  ZONA REGLEMENTATA ZONA STUDIATA 

nr. 
crt.  Functiune Suprafata (mp) Procent (%) Suprafata (mp) Procent (%) 

1 Locuire individuala 27092 62.09% 34940 66.74% 

2 
Servicii complementare 
locuirii 1377 3.16% 1377 2.63% 

3 Circulatie carosabila 5003 11.47% 5628 10.75% 

4 Circulatie pietonala 4211 9.65% 4453 8.51% 

5 Spatii verzi 3846 8.81% 3846 7.35% 

6 Culte 1000 2.29% 1000 1.91% 

7 Zone dezvoltare ulterioara 1107 2.54% 1107 2.11% 

  TOTAL 43636 100.00% 52351 100.00% 

 
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

Toate clădirile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice. 

Utilitățile incintei vor fi dimensionate având în vedere toate funcțiunile existente. Pentru acestea se vor 

obține avize tehnice de racordare, ale căror specificații vor fi respectate în proiectele elaborate. Ca și 

componentă ecologică, se pot folosi panouri solare, fotovoltaice sau pompe de căldură pentru asigurarea 

totală sau parțială a unor necesități. 
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Alimentarea cu apă  

Se va face din sistemul de apă public existent în zonă. 

Pentru realizarea racordurilor se va realiza un proiect într-o etapă ulterioară iar realizarea lucrărilor se va 

face cu respectarea condițiilor de protecție a echipării tehnico-edilitare. 

Racordarea individuală a construcției se va realiza prin intermediul branșamentelor individuale ce vor fi 

dotate cu contoare pentru apă potabilă agreate de operatorul rețelei de distribuție apă potabilă în cămine 

amplasate la limita de proprietate. 

 
Canalizare 
Preluarea apelor uzate menajere de la construcțiile ce se vor realiza pe terenul studiat se va face la o rețea 

de canalizare stradală extinsă din rețeaua existentă pentru zona rezidențială propusă. 

Racordurile vor fi din PVC de scurgere, cu etanșare pe garnituri, cu pantă de minim 2%, condusă către 

căminul de racord la canalizarea stradală propusă spre extindere.          

Pentru realizarea racordului la canalizarea menajeră se va realiza ulterior un proiect de specialitate. 

Proiectarea și executarea lucrărilor de racordare la rețeaua de canalizare a apelor uzate se va face cu 

respectarea condițiilor de protecție a echipării tehnico-edilitare : 

- STAS 8591/1-91 - "Amplasarea în localităţi a reţelelor edilitare subterane executate în săpătură"  

care stabileşte distanţele minime între reţele, de la reţele la fundaţiile construcţiilor şi drumuri, funcţie de 

asigurarea execuţiei lucrărilor, exploatarii lor eficiente, precum şi pentru asigurarea protecţiei sanitare, din 

care menţionăm : 

• Conductele de canalizare se vor poza subteran, la adâncimea minimă de îngheţ; 

•  Conductele de canalizare se vor amplasa la o distanţă de min. 3 m de fundaţiile construcţiilor, iar în 

punctele de intersecţii la min. 40 cm şi totdeauna sub rețeaua de alimentare cu apă. 

Apele pluviale din incintă vor fi direcționate către sistemul de canalizare supraterane de drenare 

existente în această zonă dar nu înainte de a fi trecut printr-un separator de grăsimi. Se va avea în 

vedere evitarea scurgerii streașinilor sau a apelor meteorice pe terenurile vecine. 

Alimentare cu energie electrică 
Alimentare cu energie electrică se va face din rețeaua de distribuție existentă, printr-o extindere de rețea la 

care se vor crea branșamente ce vor asigura energia electrică la toate imobilele ce urmează a fi constrite în 

zonă. Racordarea se va realiza prin intermediul unui branșament individual dotat cu un post de reglare-

măsurare amplasat la limita de proprietate, în firida tip agrementată. 

Iluminatul public pentru această zonă este realizat printr-un branșament distinct celor individuale. 

Proiectul de branșament se va realiza ulterior printr-un proiect de specialitate ce va fi avizat de detinatorul 

rețelelor de energie electrică, proiect care, în princpiu trebuie sa prevadă respectarea distanțelor minime 

obligatorii stabilite prin Normativul PE 107. 

Planul urbanistic zonal propune extinderea rețelelei de alimentare cu energie electrică spre zona rezidențială 

propusă. 

Alimentarea cu gaze naturale 
Pentru fiecare corp de clădire se va executa un branșament individual la rețeaua propusă spre extindere. 

Detaliile tehnice ale branșamentelor vor fi stabilite prin proiect de specialitate la fazele următoare de 
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proiectare, proiect ce se va întocmi urmare a unui aviz tehnic emis de operatorul rețelelor existente în zonă, 

de către o persoană juridică autorizată ANRE, și va fi supus verificării unui verificator atestat. 

La proiectarea branșamentului de gaze naturale se vor avea în vedere prevederile Normativului NTPEE-

2008 în ceea ce priveşte distanţele minime dintre conductele de gaze de presiune medie şi presiune redusă 

şi alte instalaţii, construcţii sau obstacole subterane ca și protejarea conductelor de gaze naturale. 

Alimentarea cu energie termică 
Încălzirea spațiilor se va face în sistem mixt – electric și/sau cu gaze naturale. Acest tip de încalzire este în 
momentul de față cel mai performant din punct de vedere al costurilor și cel mai puțin poluant. Ca și 
componentă ecologică, se pot folosi panouri solare, fotovoltaice sau pompe de căldură pentru asigurarea 
totală sau parțială. 

Telecomunicații 
Construcțiile ce se vor executa în terenul ce a generat PUZ urmează a fi racordate la rețelele de 

telecomunicații existente în zonă. Se va prefera fibra optică, având în vedere faptul că aceasta oferă 

suportul suficient de performant pentru toate tipurile de semnal (TV, telefonie, date), precum și datorită 

atenuărilor de semnal foarte mici ale acesteia. 

Clădirile propuse se pot racorda la cablu de fibră optică pentru asigurarea branșamentului de telefonie, 

internet și televiziune de la unul sau mai mulți dintre operatorii de asemenea servicii existenți în zonă. 

În fazele de proiectare viitoare se vor solicita avizele necesare pentru coordonarea reţelelor subterane şi 

aeriene în vederea respectării normativelor în vigoare. 

Salubritate 
Depozitarea deşeurilor menajere se va face selectiv pe platforme betonate prevăzute cu rigole de scurgere 

a apelor meteorice. Acestea vor fi colectate de o firmă specializată în baza unui contract conform normelor 

în vigoare. Uleiul uzat va fi colectat în butoaie etanșe, cu capac și tavă de retenție, și va fi predat către 

agenți economici autorizați pentru colectarea sa. 

P.S.I. 

Ținând cont de investiția propusă, se va avea în vedere edificarea unui bazin de colectare a apei și a unei 

rețele de hidranți pentru stingerea incendiilor, dimensionată și amplasată conform unei documentații 

tehnice realizate conform legilor și normelor în vigoare. 

 

3.7. Protecția mediului 

Zona studiată nu cuprinde monumente istorice și nu se află în zona de protecție a acestora. 

Investiţia se va realiza în conformitate cu prevederile Legilor și normativelor româneşti și comunitare privind 

calitatea mediului și protejarea sănătății publice. 

Protecția calității apelor 

• Alimentarea cu apă potabilă se va face din rețeaua de apă existentă 
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• În zonă va exista sistem de canalizare ce va prelua atât apele menajere cât și pluviale 

• Apele pluviale de pe aleile de acces vor fi direcționate către sistemul de canalizare. Se va avea în 

vedere evitarea scurgerii streașinilor sau a apelor meteorice pe terenul funcțiunilor vecine 

Protecția aerului 

• Se recomandă instalarea de centrale termice individuale cu combustibil gaze naturale. Acest tip de 

încalzire este în momentul de față cel mai performant din punct de vedere al costurilor și cel mai puțin 

poluant. 

• Gazele arse rezultate pot fi factor de poluare a mediului dacă emisiile de componente poluante nu se 

înscriu în prescripțiile Ord. 462/95. Pentru eliminarea gazelor de ardere sunt contruite coşuri metalice 

de fum autoportante prin acoperiş. Se va asigura controlul și verificare tehnică periodică a centralelor 

termice și a instalațiilor anexe. 

Protecția împotriva zgomotului și vibrațiilor 

• Activitatea nu generează zgomote și vibrații. Din amplasarea pe teren și materialele de construcție și 

finisaje utilizate se vor asigura limitele admisibile din STAS 10009-82. 

• Pe perioada execuției nu se vor folosi utilaje și echipamente care să producă zgomot și vibrații peste 

limitele admise 

Protecţia împotriva radiaţiilor:  

• Nu este cazul 

Protecția solului și a subsolului 

• Deșeurile vor fi colectate selectiv și exclusiv în punctele special amenajate. Se va încheia cu un 

operator autorizat contractul de ridicare periodică a deșeurilor.  

• Rețelele de evacuare a apelor uzate nu vor permite pierderile pe sol și în subsol.  

Protecția ecosistemelor terestre și acvatice 

• Nu este cazul 

Protecția așezărilor umane și a altor obiective de interes public 

• Se vor menține și întreține în mod corespunzător spațiile verzi publice și private prevăzute în proiect.  

• Se propun plantaţii înalte şi medii cu rol de protecţie și decorative in proporție de 35% din care 2/3 pe 
sol natural. 

• Nivelul estimat al zgomotului ambiental se consideră că se încadrează în prevederile normelor în 
vigoare pentru evitarea disconfortului și a altor efecte nocive asupra populației. 

Gospodărire deșeurilor generate pe amplasament 

• Din activitatea desfăşurată pe amplasament vor rezulta următoarele tipuri de deşeuri:  

- deşeuri menajere - se precolectează în pubele tip euro, fiind evacuate periodic de o firmă specializată. 

Gospodărirea substanțelor toxice și periculoase 

• Nu este cazul 
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Lucrări de reconstrucție ecologică 

• Nu este cazul 

Prevederi pentru monitorizarea mediului 

• Pe perioada de execuție se vor implementa sisteme de prevenire a riscurilor unor accidente cu efecte 

asupra factorilor de mediu: dotări și măsuri pentru instruirea personalului, managementul exploatării și 

analiza periodică a punerii în practică a propunerii de conformare pentru controlul emisiilor de poluanți, 

supravegherea activităților de protecție a mediului, etc.  

 

3.8. Obiective de utilitate publică 

Operațiuni propuse prin PUZ: 

Accesul în zona rezidențială va fi asigurat prin amenajarea unei intersecții cu drumul existent la sud- vestul 

amplasamentului – Strada Podragului, circulațiile vor fi asigurate prin realizarea unei străzi ce va înconjura 

zona studiată. 

Pe parcelele rezultate se va respecta un procent de minim 30% de spații verzi. 

Cladirile noi propuse se vor retrage față de aliniament (limita dintre proprietatea publică și cea privată) cu 

minim 3 m de la limita exterioară a drumului propus.  

Amplasarea clădirilor noi pe limita posterioară și laterală se va face la o distanță de minim 5m așa cum 

este reprezentată pe planșa de Reglementări urbanistice. 

Clădirile vor putea fi amplasate în regim cuplat sau izolat. În cazul clădirilor amplasate izolat pe parcelă 

retragerile față de limitele laterale vor fi de minim jumate din înălțimea clădirii la cornișă dar nu mai puțin de 

3m. În cazul clădirilor cuplate, se va respecta retragerea de minim jumate din înălțimea clădirii la cornișă 

dar nu mai puțin de 3m doar pe latura care nu face obiectul cuplării. 

 

 

IV. CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE 

Planul Urbanistic Zonal are în vedere organizarea armonioasă a zonelor funcţionale în teritoriul studiat cât 

şi asigurarea compatibilităţii acestora cu zonele funcţionale din vecinătăţi. 

Planul Urbanistic Zonal cuprinde şi Regulamentul Local de Urbanism care explică şi detaliază sub formă de 

prescripţii Planul Urbanistic Zonal, în vederea aplicării acestuia. 

După aprobarea sa la nivelul Consiliului Local, prezentul Plan Urbanistic Zonal devine act cu autoritate 

administrativă, asigurând condiţiile materializării propunerilor. 

Desfăşurarea în continuare a proiectării are în vedere: 

- Elaborarea planurilor DTAC pentru obiective din zonă; 

- Elaborarea studiilor de specialitate pentru dezvoltarea echipării tehnico-edilitare (dacă va fi cazul) 

Prezentul Plan Urbanistic Zonal după ce va fi avizat de toţi factorii interesaţi va fi aprobat de către Consiliul 

Local al orașului Victoria.  

mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/


 

Total Business Land SRL 
Brândusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216 

Traian 20, Et. 1, Alba Iulia, AB, 510109 

J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016 
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612 

Email: office@tblgrup.ro 

www.tblgrup.ro  
 

 

 

17 
 

După aprobare capătă valoare juridică oferind instrumentele necesare de lucru pentru administraţia locală 

şi diverşi solicitanţi pentru autorizaţia de construire. 

 
 

  întocmit, 
master urb.-peis. Răscol Mihail Cristian 

         urb. Gârjoabă Atena 
urb. Floroaica Teodora 

   urb. Văcaru Vlad 
          arh. Urb. Voinea Raluca 
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