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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
AVIZ DE OPORTUNITATE

1. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

1.1. Denumirea proiectului:

LOTIZARE ZONA REZIDEN'[IALA CU LOCUINTE INDIVIDUALE S+P+1E $I
BRANSAMENTE LA UTILITATI

1.2. Amplasamentul proiectului:

Constructia se va edifica in mun. Deva, str. F.N. (capatul strazii Zavoi), nr. F.N., jud.
Hunedoara;

Imobil teren inscris in CF nr. 63295, Nr. Topo. 63295, arabil, extravilan, tarla 101, in suprafata
de 7.300 mp.

1.3. Date de identificare a beneficiarului:
1.3.a. Denumirea benéeficiarilor:

Beneficiarii lucrarilor de construire sunt Muntean lulian - Alexandru si Muntean Anca - Delia;
1.3.b. Adresa titularilor:

Muntean lulian - Alexandru, domiciliat in 307221 sat Chisoda, com. Giroc, str. Migdalului, nr.
13, jud. Timis;

Muntean Anca - Delia, domiciliata in 330055 Deva, Aleea Florilor, nr. 11, bl. 13, sc. A, ap. 2,
jud. Hunedoara.

1.3.c. Reprezentantii legali ai imobilului sunt dl. Muntean lulian - Alexandru si dra. Muntean
Anca - Delia.

1.4. incadrarea in planurile de urbanism aprobate:

- Se vor respecta prevederile Ordinului Nr.49/1998 pentru aprobarea Normelor Tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane si Normele Tehnice din 30.08.2017 privind
proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor.

- Se va sine cont de reglementarile documentatiilor de urbanism in derulare, din zona.

- Corelare cu PATZI Deva-Hunedoara-Simeria, aprobat prin HCL nr.381/2008 emis de
Consiliul Local Deva.

- Noul Plan Urbanistic General a municipiului Deva si a Regulamentului local de Urbanism,
forma preliminara fiind Tnsusita prin H.C.L. NR. 139/2022;

Utilizari permise, cu conditii:

- locuinte individuale, cuplate sau insiruite, maxim P+2;

- completari, modernizari, refaceri si extinderi; acestea nu vor depasi indltimea maxima de
P+2;

- constructii necesare functiunilor complementare locuintelor; afectarea unor spatii la parterul
locuintelor sau amenajarea unor spatii independente pentru comert si servicii necesare pentru
satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor;

- activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi.
Utilizari interzise:

- se interzic constructiile care conduc la degradarea peisajului si a relatiilor de vecinatate;

- sunt interzise exploatarile terenului si lucrarile care produc degradarea cadrului natural si
disparitia vegetatiei.
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Potrivit art. 30 alin (2) din Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, autorizarea executarii parcelarilor este permisa numai daca,
pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- front la strada de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si de minimum 12 m pentru cladiri
izolate sau cuplate;

- suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si respectiv, de minimum 200
mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;

- adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

1.5. Descrierea sumara a proiectului

Beneficiarii doresc realizarea unei parcelari din care sa rezulte loturi pentru constructia de
locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu, cu suprafata cuprinsa intre 500 mp si 650 mp, pentru
vanzare. Toate cladirile vor avea regimul de Tnaltime S+P+1E sau D+P+1E sau S+P+M sau D+P+M,

in vederea executarii lucrarilor de constructii, la care face referire prezenta documentatie, s-a
obtinut Certificatul de Urbanism nr. 290 din 25.08.2025, eliberat de catre Primaria Municipiului Deva.

Indicatori urbanistici existenti:

Suprafata teren proprietatea beneficiarilor: AT =7.300,00 m2
Aria construita la sol existent: Acs = 0,00 m2
Aria construita desfasurata existent: Aca= 0,00 m2

Procentul de ocupare al terenului existent (P.O.T.) este :

P.O.T existent = Acs/ATx100 = 0,00 mp/7.300 mp x 100 = 0,00 %
Coeficientul de utilizare al terenului existent ( C.U.T. ) este:

C.U.T. existent = Acq¢/At= 0,00 mp/7.300mp = 0,00

Pe terenul beneficiarilor se va realiza - in legatura cu cele doua drumuri de pamént dinspre
Nord (drum identificat prin CF nr. 78684) si Sud (drum identificat prin CF nr. 78701) - o strada cu
orientarea de la Sud, Sud-Est spre Nord, Nord-Vest, care va facilita accesul autovehiculelor si al
pietonilor inspre locuintele individuale viitoare. Constructiile vor fi astfel dispuse, aliniate si retrase fata
de strada nou realizata astfel incat sa asigure parcarea unui autoturism (maxim doua autoturisme) in
interiorul fiecarei parcele.

Cladirile vor fi de tip urban, cu terenul amenajat in terase, adaptate topografiei acestuia.

Toate incaperile de locuit vor fi iluminate si ventilate natural. Pentru celelalte incaperi, unde nu
este posibila iluminarea si ventilarea naturald, se vor prevedea sisteme centralizate de ventilatie a
aerului, ce vor asigura eliminarea aerului interior viciat si aport de aer proaspat.

Orientarea cladirilor fata de punctele cardinale va fi in asa fel conceputa incat sa permita
patrunderea luminii naturale de pe fatadele Est - Sud - Vest.

Incalzirea se va realiza in conformitate cu cerintele legislative aflate in vigoare.

1.5.a. DESCRIERE SITUATIE EXISTENTA

Amplasament:

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei, este liber de constructii si este neimprejmuit.
Acesta este delimitat de urmatoarele vecinatati:

- la Nord: - drum, identificat prin CF nr. 78684 - domeniul public al mun. Deva,;
- la Vest: - teren - identificat prin CF nr. 63293, Muntean Aron - proprietate privata;
- la Sud: - drum, identificat prin CF nr. 78701 - domeniul public al mun. Deva;

- la Est: - teren - identificat prin CF nr. 69252, Lucaciu Gabriel si Gabriela Tiberia - proprietate
privata.
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Accesul pe teren se face prin intermediul a doua drumuri de pamént, neamenajate - la Nord:
drum identificat prin CF nr. 78684, respectiv la Sud: drum identificat prin CF nr. 78701 - ce pot fi
accesate cu autovehiculul si pietonal.

Cele doua drumuri de pamant se afla in legatura cu un drum principal - identificat prin CF nr.
81577 - ce face legatura cu str. Zavoi, mun. Deva (la Nord), cu satul Archia (la Vest), respectiv cu satul
Cristur (la Sud).

Terenul are forma poligonala si are o panta ce urca de la Sud, Sud-Est spre Nord, Nord-Vest.
Conform ridicarii topografice, diferenta de nivel este de 21,20 m.
Categoria de folosinta actuala a terenului este: arabil.

Analiza geotehnica:

Seismicitatea - din punct de vedere seismic, perimetrul cercetat prezintd valori pentru
coeficientii ag -0,08g si Tc = 0,7 sec. (perioada de colt, conform cod de proiectare seismica partea I-
prevederi de proiectare pentru cladiri), indicativ P100-1/2006 si gradul 6 de intensitati seismice
conform STAS 11100/93 ZONAREA SEISMICA A TERITORIULUI ROMANIEI.

Regimul juridic :

1. Situarea imobilului Tn intravilan sau in afara acestuia: Teren extravilan;

2. Natura proprietatii sau titlu asupra imobilului, conform extrasului de Carte Funciara CF nr.
63295:

MUNTEAN IULIAN - ALEXANDRU, casatorit, ca bun propriu

- Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2;
MUNTEAN ANCA - DELIA, necasatorita, ca bun propriu

- Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2;
- Imobil aflat sub incidenta art. 3, alin. 1 din Legea 17/2014;

3. Servitutile care greveaza asupra imobilului, dreptul de preemtiune, zona de utilitate publica:
- Nu este cazul;

4. Includerea imobilului in listele monumentelor istorice / ale naturii ori in zona de protectie a
acestora: In Extrasul de carte Funciara este notata calitatea de sit arheologic a imobilului de la A1 -
Sit Arheologic nr. 14.

in plansa A02 Situatie existentd sunt analizate imobilele situate in zona studiatd sub
aspectul categoriilor de proprietate si tipologiei constructiilor. Terenurile din zona sunt proprietate
publica si privata a persoanelor fizice si juridice.

Drumurile de pamant, care sunt adiacente terenului beneficiarilor, apartin domeniului public al
municipiului Deva si se afla in administrarea Consiliului Local al Municipiului Deva.

Regimul tehnic: Pe teren nu exista constructii terane si subterane.

Reqgimul economic:

1. Destinatia stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate: La acest
moment terenul este extravilan, dar in conformitate cu:

- PATZI Deva-Hunedoara-Simeria, aprobat prin HCL nr.381/2008 emis de Consiliul Local Deva -
terenul are destinatia - Zone de locuit.

- Noul Plan Urbanistic General a municipiului Deva si a Regulamentului local de Urbanism,
forma preliminara fiind Tnsusita prin H.C.L. NR. 139/2022 - Zone de locuit;

2. Folosinta actuala conform Extras CF: arabil, extravilan;

3. Reglementari ale administratiei publice centrale / locale cu privire la obligatiile fiscale ale
investitorului: - Conform H.C.L. 379/2024 privind stabilirea impozitelor si taxelor locale;

4. Alte prevederi rezultate din hotararile consiliului local / judetean cu privire la zona in care se
afla imobilul: - H.C.L. 362/2010; H.C.L. 392/2011 si H.C.L. 331/2020.

Analiza fondului construit existent:

Pe terenul beneficiarului nu se afla realizate constructii. in vecinatate sunt realizate preponderent
cladiri cu destinatia de locuinte, cu regimul de inaltime S+P, S+P+M, S+P+1E, S+P+2E.
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Cai de comunicatie:

Accesul si circulatia in zona se face de pe doua drumuri de pamant neamenajate, a caror acces
se realizeaza de pe un drum principal, identificat prin CF nr. 81577, aflat in legatura cu Str. Zavoi, mun.
Deva. Cele doua drumuri prin intermediul carora se realizeaza accesul pe parcela studiata sunt:

- la Nord: drum de pamant, identificat prin CF nr. 78684, domeniul public al mun. Deva,;
- la Sud: drum de pamant, identificat prin CF nr. 78701, domeniul public al mun. Deva.
1.5.b. DESCRIERE SITUATIE PROIECTATA

Prin tema de proiectare s-a solicitat proiectantului, de catre beneficiari, amplasarea unor
cladiri cu functiunea de locuinte individuale pe terenul studiat. Amplasamentul se afla in extravilanul
municipiului Deva, in zona de Sud, in proximitatea strazii Zavoi si a localitatii Archia. Accesul se
realizeaza din doua drumuri de pamant, situate la Nord si Sud de parcela studiata.

Documentatia Plan Urbanistic Zonal, stabileste conditile tehnice privind modul de utilizare
functionald, modul de ocupare a terenului, regimul de inaltime si accesele pe parcela.

Prin Certificatul de Urbanism emis de Primaria Municipiului Deva s-a solicitat investitorului
elaborarea unei documentatii in faza PUZ si supunerea aprobarii acestuia Consiliului Local, Tnaintea
procedurii pentru obtinerea Autorizatiei de Construire pentru obiectivele enuntate anterior.

Constructiile se vor alinia si retrage fata de limitele de proprietate dupa cum sunt prezentate in
plansa A03 Conceptul propus.

Cladirile vor fi de tip urban, cu terenul aferent fiecarui imobil rezultat amenajat in terase in asa
fel incét sa se respecte codul civil, iar evacuarea apelor pluviale de pe fiecare parcela sa se colecteze
Si evacueze la strada sau prin intermediul unei retele pluviale de incinta acestea sa fie conduse pe
terenul domeniu public in rigola deschisa colectoare.

Orientarea cladirilor fata de punctele cardinale va fi in asa fel conceputa incat sa permita
intrarea luminii naturale de pe fatadele Est - Sud - Vest.

incalzirea se va realiza in conformitate cu cerintele legislatiei in vigoare.

Dupa trasarea strazii nou propuse, terenul studiat va fi parcelat in 9 loturi: pe 8 loturi se vor
amplasa locuinte individuale (max. 1 apartament/imobil nou creat) si un lot ce cuprinde strada nou
creata, cu profil transversal alcatuit din: alee carosabild cu doua benzi de circulatie, trotuare pietonale
si spatii verzi amenajate pe ambele sensuri de circulatie ale drumului carosabil. Strada nou creata cu
orientare Nord - Sud va realiza legatura intre drumurile de pamant existente.

Structura cladirilor, inchiderile si finisajele urmeaza a fi stabilite de catre proiectanti in fazele
urmatoare ale documentatiilor de autorizare.

Propunerea de mobilare urband are un caracter informativ, amplasarea si mobilarea de pe
parcela constituind o bazé de documentare pentru zonificarea functionala de pe fiecare parcela.

1.5.c. MODUL DE ASIGURARE A UTILITATILOR

in prezent, terenul nu este racordat la utilitati, dar cladirile ce se vor construi se vor racorda la
acestea dupa cum urmeaza:

Alimentarea cu apa: zona se va alimenta cu apa potabila, bransamentele se vor realiza din
reteaua publica existenta la limita de Nord a terenului.

Canalizarea: zona se va lega la sistemul centralizat de canalizare menajera, bransamentele se
vor realiza din reteaua publica existenta la limita de Sud a terenului.

Alimentarea cu gaze naturale: zona se va racorda la reteaua de gaze naturale, bransamentele
se vor realiza din reteaua publica existenta la limita de Nord a terenului.

Alimentarea cu energie electrica: zona se va alimenta cu energie electrica, bransamentele se
vor realiza din reteaua publica existenta la limita de Nord a terenului.

Telecomunicatii: cladirile se vor lega la telecomunicatii, bransamentele se vor realiza din reteaua
publica existenta la limita de Nord a terenului.

Pentru descarcarea apelor pluviale, acestea se vor indeparta de cladire si se vor conduce
spre zonele verzi amenajate din incinta.
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2, INDICATORII PROPUSI

Indicatori maximi propusi:
Suprafata teren proprietatea beneficiarilor:

Aria construita la sol proiectat:

Aria construita desfasurata proiectat:

Procentul de ocupare al terenului proiectat (P.O.T.) este :
P.O.T proiectat = Acs/ATx100 = 1.200 mp/7.300 mp x 100 = 16,43 %
Coeficientul de utilizare al terenului proiectat ( C.U.T. ) este:

C.U.T. proiectat = Acd/AT= 3.600 mp/7.300 mp = 0,49

AT =7.300,00 m2
Acs =1.200,00 m?
Aca=3.600,00 m?

Bilant teritorial - Existent

Bilant teritorial - Proiectat

Element Suprafata (mp) POT(%) Suprafata (mp) POT (%)

Tipul de proprietate Privata

- Zona teren liber de constructii / neamenajat 7.300 100,00

Tipul de proprietate Privata

- Alei si platforme carosabile 384 5,26

- Alei si platforme pietonale 915 12,53

- Arie construita la sol 1.200 16,44

- Zone verzi amenajate - conf. Legii 802 10,98

- Zone verzi amenajate - optional 1.502 20,59
4.803 m? 65,80

Tipul de proprietate Privata ce va deveni Publica

- Alei si platforme carosabile 1.566 21,45

- Alei si platforme pietonale 475 6,51

- Alei si platforme semicarosabile 86 1,18

- Zone verzi publice 370 506 |
2.497 m? 34,20
7.300 m? 100,00

Suprafetele si indicii loturilor proiectate din zona studiatéd sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Bilant obtinut - Lot 01 Bilant maxim - Lot 01
Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 7,45 48 7,43
- Alei si platforme pietonale 143 22,16 138 21,44
- Arie construita la sol 150 23,28 226 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 85 13,16 85 13,21
- Zone verzi amenajate - optional 218 33,95 147 22,92
644 m* 100,00 644 m* 100,00
Bilant obtinut - Lot 02 Bilant maxim - Lot 02
Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 7,38 48 7,38
- Alei si platforme pietonale 118 18,14 133 20,46
- Arie construita la sol 150 23,08 228 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 117 17,93 117 17,93
- Zone verzi amenajate - optional 217 33,47 124 19,23
650 m* 100,00 650 m* 100,00

Page 7 of 9



Bilant obtinut - Lot 04 Bilant maxim - Lot 04

Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 7,38 48 7,38
- Alei si platforme pietonale 98 15,12 108 16,62
- Arie construita la sol 150 23,07 228 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 107 16,44 106 16,44
- Zone verzi amenajate - optional 247 37,99 160 24,56
650 m* 100,00 650 m* 100,00
Bilant obtinut - Lot 05 Bilant maxim - Lot 05
Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 8,93 48 8,93
- Alei si platforme pietonale 100 18,69 88 16,28
- Arie construita la sol 150 27,89 188 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 102 18,94 102 18,94
- Zone verzi amenajate - optional 138 25,55 112 20,85
538 m* 100,00 538 m* 100,00
Bilant obtinut - Lot 06 Bilant maxim - Lot 06
Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 9,21 48 9,21
- Alei si platforme pietonale 101 19,29 86 16,44
- Arie construita la sol 150 28,79 182 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 98 18,72 98 18,72
- Zone verzi amenajate - optional 124 23,99 107 20,63
521 m* 100,00 521 m* 100,00
Bilant obtinut - Lot 07 Bilant maxim - Lot 07
Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 9,20 48 9,20
- Alei si platforme pietonale 100 19,26 86 16,44
- Arie construita la sol 150 28,75 183 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 93 17,86 93 17,86
- Zone verzi amenajate - optional 131 24,93 112 21,50
522 m* 100,00 522 m* 100,00
Bilant obtinut - Lot 08 Bilant maxim - Lot 08
Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 48 7,64 48 7,64
- Alei si platforme pietonale 137 21,75 146 23,23
- Arie construita la sol 150 23,89 220 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 89 14,22 88 14,08
- Zone verzi amenajate - optional 204 32,50 126 20,05
628 m* 100,00 628 m* 100,00
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Bilant obtinut - Lot 09 Bilant maxim - Lot 09

Element Suprafata (mp) POT (%) Suprafata (mp) POT (%)
Tipul de proprietate Privata ce va deveni Publica
- Alei si platforme carosabile 1.566 62,70 1.566 62,70
- Alei si platforme pietonale 475 19,03 475 19,03
- Alei si platforme semicarosabile 86 3,44 86 3,44
- Zone verzi publice 370 14,83 370 14,83
' ' 2497m* 100,00 2.497m* 100,00

3. MODUL DE INTEGRARE A PROIECTULUI iN ZONA

Dat fiind faptul ca terenul se gaseste intr-o zona cu functiune predominanta locuire individuala
aflatd in dezvoltare (cu loturi de teren pe care se autorizeaza constructii de locuinte si alte
functiuni complementare), nu exista probleme pentru integrarea in zona.

Un inconvenient la acest moment este slaba dezvoltare din punctul de vedere a modernizarii
tramelor strazilor actuale, care a dus la o evolutie cu un ritm mai scazut fatad de alte zone din oras.

4, PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $1 SOCIALE LA NIVELUL UTR
SI LA NIVELUL LOCALITATII

Din punct de vedere a consecintelor economice si sociale la nivel de UTR, lucrurile stau dupa
cum urmeaza:

- Din punct de vedere a consecintelor economice, proiectul nu ar trebui sa aiba efecte
deosebite asupra UTR deoarece in zona studiata exista retele de transport (drumurile de pamant
situate la Nord si Sud de terenul studiat). Prezentul PUZ, prin dezvoltarea zonei studiate prin
construirea de locuinte individuale, ofera posibilitatea de modernizare a celor doua drumuri si
posibilitatea de dezvoltare coerenta a viitoarelor constructii din vecinatatea terenului beneficiarilor;

- Din punct de vedere social, realizarea investitiei in zona va duce la cresterea confortului si a
calitatii vietii Tn ceea ce priveste locuirea in unitati individuale existente si in cele nou proiectate.
Fiecare din loturile create au suprafete generoase si au conditii propice de dezvoltare a unui cartier
modern, fapt ce conduce la cresterea confortului in zona studiat;

- Atat din punct de vedere economic, cat si social, datorita dezvoltarii acestui nou cartier, se
creeaza posibilitatea de dezvoltare si a altor functiuni si servicii de interes public;

- Prin realizarea acestei investitii in zona studiata, vor exista si consumuri de materiale si forta
de munca.

5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Din punct de vedere a costurilor, investitorul privat (beneficiarii sau cei ce vor cumpara loturile nou
create) va/vor realiza tot ce este legat de aceasta investitie pe parcela sa/lor si toate costurile de
extindere a utilitatilor existente (apa, canal, gaze si energie electrica), necesare pentru legare la
utilitatile existente de pe strada situata la Nord si Sud de terenul studiat.

Toate categoriile de costuri necesare realizarii acestei investitii (amenajari platforme carosabile,
zone verzi, trotuare pietonale, locuri de parcare autoturisme si zona de accese auto in proprietate),
pe terenurile ce se gasesc in domeniul public sau care vor deveni dupa aprobarea PUZ, prin schimb,
Domeniu Public al mun. Deva, cad in sarcina investitorului privat.

Modernizarea celor doud drumuri de pamant situate la limitele de Nord si Sud a terenului nu intra
in obiectul de investitii a prezentului proiect.

ntocmit,

arh. Cristian Nicolae Barna
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