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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT: LOCUINTA FAMILIALA SI IMPREJMUIREA TERENULUI
NUMAR PROIECT: 40/11.2025

FAZA DE PROIECTARE: P.U.D.

BENEFICIARI: PAVEL SARCHIZ-FLORIN si PAVEL NADIA-MIRELA cu domiciliul in
municipiul Deva, Aleea Crinilor, bloc E13, sc.2, et.1, ap.49, jud. Hunedoara

e. AMPLASAMENT: municipiul Deva, str. Matyas losif, nr.4

f. DATA ELABORARII: 02.2026

g. CATEGORIA DE IMPORTANTA, conform HG 766/1997 este D

h

i.

o oo

. CLASA DE IMPORTANTA conform Codului de proiectare seismica P100/2006- IV
CERTIFICAT DE URBANISM NR. 12 din 27.01.2025.

1.2. OBIECTUL P.U.D.

Prin obiectivul propus se solicita realizarea unei locuinte in regim de inaltime parter si
mansarda (sau etaj). Terenul se va imprejmui perimetral.

Prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu se stabilesc indicii tehnici specifici si conditiile in
care poate fi amplasata locuinta.

Teritoriul aflat in studiu este format din suprafata celor doua loturi aflate in
proprietatea beneficiarilor, cat si din suprafata aferenta loturilor invecinate, pe o distanta de
minim 50 m. Terenul pe care va fi amplasata locuinta se afla in intravilanul municipiului Deva, in
zona sud-vestica a localitatii, front la strada Matyas losif, pe partea dreapta a drumului.

2. INCADRARE IN ZONA

2.1. SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATII

Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului Deva, strada Matyas losif
(prelungirea strazii Aleea Streiului), nr.4, identificat prin C.F. nr. 79478 Deva, nr. cadastral
79478 si cuprinde o suprafatd de 1031,00 mp, proprietate privatd a beneficiarului, conform
actului de proprietate; la aceasta suprafata se adauga suprafata de 217,0 mp proprietate in
indiviziune cu Carabet Elena, pentru cale de acces la lot, cu C.F. nr. 80057 Deva, nr. cadastral
80057, pentru care s-a eliberat Certificatul de Urbanism nr. 12/27.01.2025, emis de Primaria
Municipiului Deva.

Terenul ce face obiectul documentatiei este incadrat in categoria de folosinta teren
neproductiv intravilan, conform extraselor de carte funciara.

2.2. PRESCRIPTII SI REGLEMENTARI DIN DOCUMENTATILE DE URBANISM
ELABORATE ANTERIOR

Conform reglementarilor documentatiei PUG aprobat prin H.C.L. nr. 223 din 1999,
prelungit prin H.C.L. nr. 476 din 2023, imobilul este situat in UTR 5, subzona Lmup 5 unde
functiunea dominanta a zonei este locuirea compusa din locuinte individuale cu regim de
inadliime P-P+2, majoritar parter cu caracter urban, subzona IS5 pentru institutii publice si
servicii de interes general, precum si Isi5, subzona instituti de Tnvatamaéant. Functiunile
complementare admise ale zonei sunt institutii si servicii publice, spatii verzi amenajate, accese
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pietonale, carosabile, parcaje.

Pentru zona in studiu este instituita interdictie temporara de construire pana la intocmirea
unei documentatii de urbanism.

Prin prezenta documentatie au fost preluate prevederile PUZ aprobat prin HCL 440 din
2017, elaborat de arh. Anca Botezan, ce priveste ansamblul de locuinte situat pe frontul stradal
de vis-a-vis.

2.3. CONCLUZII ALE DOCUMENTATIILOR P.U.Z. ELABORATE

Documentatia P.U.Z. elaborata in zona se refera la ansamblu de locuinte individuale si
reglementeaza inalfimea maxima de P+1+(M), P.O.T.—ul de 35%, accesele pietonale si auto
pentru fiecare constructie, cu o aliniere de 5 m distanta fatd de aliniamentul (limita intre
domeniul public si cel privat) strazii Matyas losif.

3. SITUATIA EXISTENTA

a). Cai de comunicatie
Accesul la lotul in studiu si legatura cu strazile municipiului Deva se fac din Aleea
Streiului pe strada Matyas losif inspre ansamblul deja constituit pe partea stdnga a strazii si
apoi spre zona cimitirelor si se finalizeaza la zona destinatd rezervoarelor de apa. Latimea
totala a caii de acces existente variaza intre 8,45 m si 9,80 m, latimea carosabilului este in
prezent de 5,0 - 5,5 m, diferenta fiind |atimea zonelor verzi pe ambele parti ale drumului. Nu
exista trotuare n sectorul respectiv.
b). Indici de ocupare a terenurilor
Conform P.U.G. al municipiului Deva procentul de ocupare al terenului pentru locuinte
individuale este de max 35% iar coeficientul de utilizare al terenului nu este impus, insa rezulta
din regimul de inaltime de maxim doua-trei nivele supraterane.
Tabelul punctelor de coordinate pe conturul terenului este urmatorul:

INVENTAR DE COORDONATE

X=337230.8614 | Y=486931.6496
X=337237.2881 | Y=486921.1856
X=337237.2207 | Y=486918.1626
X=337236.4269 | Y=486915.5500
X=337234.6630 Y=486912.6512
X=337219.0417 | Y=486894.4949
X=337212.5614 | Y=486880.9152
X=337209.1911 | Y=486886.7163
X=337201.5665 | Y=486899.8397
X=337194.0265 | Y=486912.8176

S. TEREN = 1031 mp

_ ¢). Suprafetele de teren construite si cele libere

In prezent terenul este liber de constructii, imprejmuit provizoriu cu plasa de sarma.

Terenul studiat are frontul spre losif Matyas losif pe o lungime de 38,99 m, avand

forma trapezoidala neregulata, cu lungimile laturilor in adancime de 36,88 m limita vestica,
38,69 m la limita nordica.

Terenurile cu care se invecineaza sunt terenuri private, astfel:

- spre limita stanga, se afla terenuri neconstruite, cu id 79489, 79490 si 79491,

- spre limita dreapta, latura nord-estica se afla un teren neconstruit, cu id 79477;

- spre limita estica se afla un drum cu id 77921;

- spre latura sudica se afla strada Matyas losif, iar vis-a-vis se afla un ansamblu de
locuinte cu P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 440/2017.
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d). Caracterul zonei

Caracterul zonei este fixat prin PUG aprobat in 1999, avand functiune dominanta
locuirea. Locuintele sunt individuale cu regim de inéltime P-P+1(M).

Fondul construit existent in zona este format in majoritate din locuinte individuale
construite in ultimii zece ani. Din punct de vedere arhitectural, locuiniele realizate in zona
prezintd caracteristici comune la nivel volumetric — volume compacte, majoritatea avand
sarpanta si lucarne, la nivelul culorilor folosite — culori pastelate si la nivelul Tmprejmuirilor
stradale — cu transparenta, soclu si panouri confectie metalica.

e). Regimul juridic al terenurilor

Terenurile din zona apartin persoanelor private fizice sau juridice.

Terenul propus spre reglementare in prezenta documentatie are suprafata totala de
1248,00 mp, conform Extraselor C.F. nr. 79478; 80057 Deva, cu nr. cad. 79478; 80057,
proprietari familia Pavel, iar pentru C.F. 80057 proprietate in indiviziune cu Carabet Elena,
pentru cale de acces la lot.

Amplasamentul se afla pe teritoriul administrativ al municipiului Deva, avand categoria de
folosintd neproductiv, in prezent liber de constructii, imprejmuit provizoriu.

f). Caracteristici geotehnice, topografie

Din punct de vedere topografic terenul nu prezinta diferente de nivel considerabile, panta
medie fiind de 8,78%. Punctul cel mai ridicat se afla la limita stdnga a frontului stradal, de
238,81, iar cel mai coborat spre latura dreapta, la cota 235,07.

Caracteristicile geotehnice ale amplasamentului sunt urmatoarele:

e Presiunea de calcul a vanturilor conform CR 1-1-4-2012— 40daN/mp
e Incarcarile date din zapada conform CR 1-1-3-2012 — 150daN/mp
Zona seismica de calcul conform hartji de zonare seismica din Codul de proiectare
seismica P100/1-2013 ag = 0,10g si Tc = 0,7sec.
Clasa de importanta |V - categoria de importanta D.

Studiul geotehnic al terenului elaborat de d.na ing. Maria Ghitoaica si verificat de dl. Ing.

Boldurean loan pune in evidenta presiunea conventionald de 230 kPa si adancimi de

fundare recomandate de -1,20m fata de cota terenului natural pentru locuinta si -0,80 m

pentru imprejmuire. Natura terenului la cota de fundare este argila prafoasa, neagrp,

vartoasa.

Terenul in studiu nu se afla in zona protejata de mediu; relieful si caracteristicile generale
ale terenului din zona nu duc la fenomene periculoase.

g). Echiparea edilitara

Pe strada Matyas losif la limita terenului in studiu exista in prezent retele de apa,

canalizare, energie electrica.

4. REGLEMENTARI

Documentatia prezentad s-a intocmit in concordanta cu tema de proiectare solicitata de
beneficiari, cu documentatiile de urbanism aprobate si cu prevederile legale in vigoare.

Astfel se propune realizarea unei locuinte in regim de inaltime parter si mansarda,
amenajarea terenului cu alei pietonale, o platforma de parcare, zone verzi ambientale,
imprejmuire.

Dimensiunile in plan ale constructiei locuintei sunt de 11,90 m front stradal si 11,30 m in
adancime. Spre curtea interioara a fost amplasata o terasa acoperita ce va beneficia de
panorama creata de perspectiva descendenta asupra orasului.

Constructia va fi amplasata la distanta de 5,00 m fata de imprejmuirea propusa spre
strada Matyas losif.

Suprafata construita totala va fi de maxim 360,85 mp, ceea ce conduce la un procent de
ocupare al terenului de 35% pentru parcela in suprafata de 1031 mp.
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Structurarea functionala a spatiilor propuse este urmatoarea:

- la nivelul parterului vor fi amplasate livingul, bucataria, dining, terasa acoperita,

baie, doua dormitoare, dressing, spatiu tehnic;

- la nivelul mansardei se vor amplasa un salon de etaj, doua dormitoare, o baie,

un dressing, doua balcoane.

Terenul se va imprejmui perimetral.

Din punct de vedere constructiv, constructia va fi realizatda din pereti portanti din
caramida, stalpisori si centuri din beton armat. Acoperirea propusa este de tip sarpanta din lemn
cu invelitoare din tigla ceramica.

Terenul va fi amenajat in vederea accesului facil auto cu o platforma de parcare spre
strada, se vor amenaja zone verzi, alei pietonale.

Spatiile vor fi astfel conformate incat sa corespunda cerintelor de calitate in conformitate
cu legislatia in vigoare precum si temei de proiectare solicitate de investitor.

Indicii tehnici ai terenului se vor incadra in parametrii aprobati prin documentatiile de
urbanism aprobate anterior si nu se propun modificari prin prezenta documentatie.

4.1. ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Locuinta va beneficia de insorirea necesara pentru spatiile interioare locuibile propuse.

In&ltimea maxima a constructiei nu va depési la atic 7,0 m.

4.2. AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE

Accesul la lotul in studiu si legatura cu strazile municipiului Deva se fac prin strada
Matyas losif, categoria a V-a. Latimea carosabilului exclusiv acostamentele este in prezent de
cca. 5,0 m si se propune a se largi la 7,0 m. Terenul avand C.F. 80057 va fi destinat folosintei
comune, pentru constituirea profilului stradal in conformitate cu prevederile normativelor in
vigoare in prezent.

4.3. AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Constructia locuintei propuse a fost amplasata retras fatd de limita terenului avand C.F.
79478 spre frontul stradal cu 5,00 m, respectiv cu 5,0 m fata de imprejmuirea propusa.

4.4. AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

Distantele fata de limitele lotului vor respecta valorile din tabelul urmator:

Nrrt. DISTANTELE ZONEI CONSTRUIBILE FATA DE LIMITELE PARCELE!/ INALTIMI U“'\‘A")
Crt.
LOCUINTA INDIVIDUALA P+M

1 | ALINIERE LA STRADA MATYAS IOSIF - - 5.00
o | DISTANTA FATA DE LIMITA DREAPTA - ALINIERE LA ALEEA PE PARTEA DREAPTA| 5.00
3 DISTANTA FATA DE LIMITA STANGA 8.00
4 | DISTANTA FATA DE LIMITA POSTERIOARA 1.50
5 | NALTIME MAXIMA P+M - STREASINA/COAMA 94-(%'

4.5. ACCESE CAROSABILE

Accesul la lotul in studiu si legatura cu strazile municipiului Deva se fac din strada
Matyas losif. Latimea carosabilului in prezent este de 5,00 m; in conformitate cu prevederile
H.G.535 Regulamentului General de Urbanism si a Normativului P118/2025 este necesara
largirea carosabilului la 7,0 m, trotuare pe ambele parti. Extinderea carosabilului pentru
circulatia publica se va realiza din parcela cu id 80057, iar suprafata carosabilului va fi de 92,50
mp.

Distanta minima de la limita carosabilului pana la locuinta este de 8,0 m si se incadreaza
in prevederile normativului mentionat.

Pentru asigurarea accesului carosabil pana la platforma de parcare propusa in incinta se
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va amenaja o suprafatd carosabila cu latimea de 7,00 m si raze de racord de minim 6,0 m,
conform planselor.

4.6. ACCESE PIETONALE

Circulatia pietonala in interiorul parcelei se va efectua pe aleea propusa, conform plansei
03, reglementari urbanistice. Parcela in suprafatd de 217,0 mp, id 80057 va fi destinata
circulatiei carosabile si pietonale publice, inclusiv zona verde in aliniament. Trotuarul va ocupa
suprafata de 60,30 mp din acest lot.

4.7. RACORDAREA LA RETELELE TEHNICO-EDILITARE

Lucrarile cuprinzand bransarile si racordurile se vor executa dupa obtinerea avizelor de
bransament de la serviciile publice Apaprod si Retele Electrice, iar cheltuielile vor fi suportate in
intregime de catre beneficiari.

4.8. INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Regimul de inaltime propus este in conformitate cu cel existent in zona respectiv demisol
partial si parter. In&ltimea maximé a constructiei nu va depasi 9,0 m la nivelul coamei si4,0mla
nivelul streasinii.

4.9. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Se preconizeaza utilizarea unui sistem constructiv alcatuit din zidarie de caramida sau
B.C.A, stalpisori si centuri din B.A. pentru obtinerea unor spatii interioare degajate. inchiderile
perimetrale si compartimentarile interioare se vor executa din zidarie de caramida. Acoperirea
se va face in sistem sarpanta, pentru asigurarea gradului I de rezistenta la foc.

Autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect exterior
intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii este interzisa.

4.10. BILANT TERITORIAL EXISTENT / PROPUS

BILANTUL TERITORIAL AL TERENULUI REGLEMENTAT  EXISTENT PROPUNERE
PARCELA C.F. NR. 79748, NR. CAD. 79748 S.= 1031 MP | supraf. (mp) -% | suprafata (mp) %
CONSTRUCTII PROPUSE: LOCUINTA INDIVIDUALA P+M(1)| - : 360.85 | 35,00
CAI DE COMUNICATIE, din care: - - 143,30 | 13,90
ACCES CAROSABIL, PARCARE IN INCINTA - - | 2843 2,76
TROTUAR N INCINTA - - | 4837 4,50
TROTUAR DESTINAT CIRCULATIEI PUBLICE - - | 6850 6,64
ZONE VERZI, din care: - = 524,85 | 50.90
ZONE VERZI IN ALINIAMENT . - 9,10 0,49
ZONE VERZI PRIVATE - GRADINA - - | 515,75 53,53
ZONA GOSPODARIRE - PLATF. COLECTARE DESEURI - : 2,00 | 0,20
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 79748 1031,00 100,00
PARCELA C.F.NR. 80057, NR. CAD. 80057 §.= 217 MP [ supret. (mp) =% | suprafata (mp) %
CAI DE COMUNICATIE, din care: . - 152,80 70,41
CAROSABIL (EXTINDEREA PROFILULUI STR. MATYAS ) : - 92,50 42,63
TROTUAR DESTINAT CIRCULATIEI PUBLICE - - 60,30 27,78
ZONA VERDE IN ALINIAMENT - 64,20 | 29,59
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 80057 217,00 100,00
TOTAL TEREN NEPRODUCTIV INTRAVILAN 1248,00 [100.0| 0,00 0,00
TOTAL SUPRAFATA TEREN CE FACE OBIECTUL

REGLEMENTI\RILTOR PRIN PREZENTUL P.U.Z. Taghoitnio, 2N THR0

PROCENT DE OCUPARE AL TERENULUI- PROPUS - MAX. 35%
COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI- PROPUS - MAX. 1

I KEOPS URBAN CONCEPT S.R.L. DEVA, P-TA VICTORIEI, BL.8, ET.1, AP.4, TEL.0752099090; 0735478065
R.C. J20/590/2015, C.U..34740542, Cont BTR RO94BTRLRONCRT0300173001, email:keops.design@gmail.com




PAG.10 PLAN URBANISTIC DE DETALIU LOCUINTA FAMILIALA S| TMPREJMUIRE
Deva, str. Matyas losif, nr.4

4.11. PROCENTUL DE OCUPARE EXISTENT AL TERENULUI - INDICI TEHNICI DE
CONTROL

P.O.T. EXISTENT = 35,00 % - conform P.U.G.

C.U.T. EXISTENT =-

4.12. PROCENTUL DE OCUPARE PROPUS AL TERENULUI - INDICI TEHNICI DE
CONTROL

P.O.T. MAXIM PROPUS

C.U.T. MAXIM PROPUS

4.13. PARCAJE

Conform art. 33/H.G. 525/96 anexa 5 locuinta are posibilitatea de a se dota cu garaj sau
un loc de parcare exterior.

4.14. SPATII VERZI

Spatiile verzi prevazute in studiul prezent sunt in suprafata totala de 524,85 mp
cuprinzénd curtea cu zonele verzi amenajate dinspre strada si gradina, iar zona verde in
aliniament, de folosinta publica este in suprafata de 64,20 mp.

4.15. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile realizate in aliniament se recomanda a fi cu soclu din beton si panouri din
lemn sau metal, sau din gard viu; daca sunt opace in nici un caz inalfimea nu va depasi 1,80 m.
Portile pentru accesul pietonal sau carosabil se vor deschide spre interiorul incintei.

Imprejmuirile laterale vor fi transparente de preferintd, avand inaltimea de 1,80 m.
5. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prin studiul de fata se propune amplasarea unei locuinte familiale care se integreaza in
fondul construit existent prin respectarea regimului de Tnaltime impus, a procentului de ocupare
al terenului precum si prin volumetria propusa si finisajele folosite.

35,0 %
1,00
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