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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. DATE GENERALE
e DENUMIRE PROIECT: ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE
e« NUMAR PROIECT: 29.07/2022
e BENEFICIAR: BOLOCAN LUCIAN, reprezentant al BOLOCAN RENTAL
WORLDWIDE S.R.L, C.U.l. 36316340, J20/782/2016, cu sediul in mun. Orastie, str.
Tudor Vladimirescu, nr. 82
e AMPLASAMENT: judetul Hunedoara, Municipiul Deva, Strada Zavoi, F.N, extravilan
e Certificat de Urbanism nr. 79/10.03.2023.

2. PREZENTAREA INVESTITIEl PROPUSE

Prezenta documentatie propune realizarea unui ansamblu rezidential ce va
cuprinde locuinte colective, in conformitate cu tema de proiectare intocmita de
beneficiar.

Nu sunt evidentiate costuri in sarcina autoritatii publice locale.

Rolul P.U.Z. este de a analiza multicriterial situatia existenta si de a reglementa
modul de amplasare al viitoarelor obiective de investitie pe terenul in suprafata totala de
13986,00 mp.

\ 2.1. AMPLASAMENT, INCADRAREA IN LOCALITATE |

Terenul pe care se propune realizarea zonei rezidentiale apartine extravilanului
municipiului Deva, este situat in zona sud-estica a localitatii, cu acces din strada Zavoi,
adiacent unei zone unde functiunea dominanta este cea rezidentiald, cu locuinte
colective.

In cadrul studiului s-au preluat prevederile cuprinse in documentatile de
urbanism elaborate anterior si aprobate conform legii - P.U.G. 1999, s-au facut deplasari
pentru culegerea de date din teren, iar la baza planselor intocmite a stat ridicarea
topografica a terenului cuprinzand terenul si echiparea tehnico-edilitara existenta.

Amplasamentul cuprinde o suprafata de teren de 13986,00 mp, cu folosinta arabil
extravilan, conform extraselor de Carte Funciara:

- CF nr.67604 Deva, cu nr.cadastral 67604, in suprafatd de 11500,00 mp,

categoria de folosinta arabil, proprietar BOLOCAN RENTAL WORLDWIDE S.R.L;

- CF nr.77176 Deva, cu nr.cadastral 77176, in suprafata de 2486,00 mp,

categoria de folosinta arabil, proprietar BOLOCAN RENTAL WORLDWIDE S.R.L;

- CF nr.77095 Deva, cu nr.cadastral 77095, in suprafata de 600,00 mp, categoria

de folosinta arabil, proprietar BOLOCAN RENTAL WORLDWIDE S.R.L.

Vecinatatile sunt urmatoarele:

- spre limita estica se afla calea de acces la teren, strada Zavoi, respectiv
D.C.124 A;

- spre limita nordica se afla o alee carosabila ce deserveste ansamblul de 9
locuinte colective;
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urbanistic este redat in urmatorul tabel:

- spre limita vestica se afla terenul pentru o locuinta cu PUZ aprobat cu HCL
15/2021, avand id 75227 si id 75944; teren agricol, loturi ale unor proprietari privati (id
76295, id77338, id77339, id 77340, id 77341, parcela cu nr. top.629/2), iar in plan
secund zona de protectie a liniei electrice de inalta tensiune;
- spre limita sudica - teren agricol, neconstruit cu nr. cad. 77175;
Inventarul de puncte de coordonate pentru intreaga suprafata cuprinsa in studiul

id 67604 id 77095
INVENTAR DE COORDONATE INVENTAR DE COORDONATE
Pet. Nord(X) Est(Y) Pet. Nord(X) Est(Y)
1 485600.093 | 337602.556 24 | 485380.246 | 337640.757
2 485579.338 | 337604.239 25 | 485370.451 | 337644.343
3 | 485566.949 | 337605.067 26 | 485357.554 | 337611.519
4 485547604 | 337606.489 27 | 485372.844 | 337603.365
5 485519.185 | 337608642 28 | 485384.863 | 337636.998
6 485493282 | 337611.375 29 | 485384.771 | 337637.142
7 485465622 | 337616.269 S=600mp
8 485438087 | 337622.359
9 485417.484 | 337627.769
10 | 485398208 | 337633.785 e
11 | 485393328 | 337634.030 T b E O EREIATE
12 | 485388.183 | 337628.559 = Nord(q) ESY)
13 | 485386.801 | 337629.038 s B
14 | 485373569 | 337590.788 5% | BEEEntEl | SR Eh
15 | 485504.984 | 337560513 25 | AE3z0 451 | i397end 343
16 | 485628650 | 337555.910 51 | d8c3dn a4l | 397655 066
17 | 485639.337 | 337554.449 S | desae8as | Bereriodi
18 | 485663.300 | 337551.172 S=2486mp
19 | 485663576 | 337571.779
20 | 485663709 | 337588.654
21 | 485662.818 | 337591.694
22 | 485645364 | 337595.644
23 | 485641562 | 337596.358

S=11500mp

2.2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

In prezent amplasamentul este liber de constructii si nu este imprejmuit. Pe
amplasament nu exista retele aeriene si nu se cunosc retele subterane.

Tesutul urban construit in zona nu este continuu, fiind edificat in mica masura,
insa dezvoltarea zonei apropiate da imaginea dezvoltarii urbane in anii urmatori.
Locuintele individuale existente se afla vis-a-vis de amplasament si sunt grupate in
ansamblurile de locuinte pentru tineri Orizont | si Il, conform PUZ si Regulamentului de
urbanism aferent PUZ aprobat prin HCL nr. 297/2006 si PUZ aprobat prin HCL nr.
238/2007.

Locuintele colective se afla la limita nordica a amplasamentului, ansamblul de
locuinte sociale, ce cuprinde 9 blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+3 si P+4
nivele.
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Retelele edilitare sunt asigurate in sistem urban. Relatia cu localitatea se
realizeaza prin strada Zavoi, respectiv D.C.124 A, la frontul stradal fata de
amplasament.

Conform Extraselor de C.F. categoria de folosinta a terenului este arabil,
extravilan.

Zona in studiu reprezinta una din directile importante de dezvoltare a
municipiului Deva, avand in vedere politica urbana de dezvoltare a teritoriului enuntata
de Planul de Amenajare a Teritoriului Inter-orasenesc Deva, Simeria, Hunedoara, ce
formeaza conurbatia ,,Corvina” prin ale carui prevederi s-au stabilit principiile majore de
dezvoltare a zonei. In relatie cu orasul, strategia de dezvoltare a fondului locuibil
cuprinde zonele lipsite de riscuri naturale (inundatii, alunecari de teren), la distanta
suficienta de fluxul de circulatie carosabila de categoria Il — bulevardul 22 Decembrie si
la limita perimetrului intravilan ce dispune de toate retelele edilitare, asigurandu-se
conditiile pentru o investitie ce se incadreaza in normele de igiena sanitara.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL |

Relieful este caracterizat prin formatiunea deluroasa ce urca in terase pe partea
stdnga a raului Mures, apartinand masivului Poiana Ruscai, constituit din gisturi
cristaline cu o structura geologica complexa si fragmentare pronuntata.

Din punct de vedere topografic terenul prezenta diferente de nivel de la cota
262.20 pana la cota 285,00 pe o lungime de 490,0 m, rezultd o panta medie de 4,7 %.

Incadrarea cladirilor de locuinte in prevederile normativului P100-1/2013, de

protectie antiseismica se face dupa cum urmeaza:

e clasa de importanta IV

e zona seismica cu urmatoarele caracteristici : ag= 0,10g; Tc=0,7 sec.

Cladirea este situata in zona climatica cu incarcarile provenite din :

e -zapada 150daN/mp, conform CR1-1-3.2012

e -vant 40daN/mp, conform CR1-1-4.2012.

| 2.4. ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA

Terenul studiat nu dispune in prezent de retele edilitare de alimentare cu apa si
canalizare, energie electrica sau gaze. In vecinatatea amplasamentului spre limita sa
vestica se afla o retea de inalta tensiune — 220 kV fata de care s-a pastrat un culoar de
protectie ce nu afecteaza terenul in studiu.

Retelele edilitare sunt asigurate in sistem urban. Pe strada Zavoi exista retea de
alimentare cu apa rece la debit si presiune ce asigura extinderea retelei la
amplasamentul in studiu; de asemenea exista retea stradald de canalizare si retele
electrice aeriene de joasa tensiune.

| 2.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, PROPUNERI DE MOBILARE

Prezentarea investitiei propuse

Locuintele colective sunt diferentiate, spre nord un imobil ce va cuprinde la nivelul
parterului (eventual si al mezaninului) un spatiu comercial, iar regimul de inaltime va fi
(D)+P+4, pentru a crea un accent si o continuitate cu zona de locuinte colective
existente; in continuarea acestui imobil s-au propus un numar de 5 locuinte colective, cu
regimul de inaltime maxim (D)+P+3, ce vor dispune la nivelul demisolului de 6 garaje,
iar in exteriorul imobilelor alte trei locuri de parcare. Pentru zona imobilului cu spatiu
comercial s-au prevazut un numar de 7 locuri de parcare spre aleea carosabila
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existentd, 6 garaje la nivelul demisolului si inca 3 locuri de parcare pe platforma
exterioara. Locuintele au spatii pentru socializare in zona verde, distinct pentru fiecare
imobil, retrase cu 15,0 m fata de zgomotul generat de strada Zavoi.

Loturile avand id nr. 77176, suprafata de 2.486,0 mp si id 77095 in suprafata de
600,0 mp se vor comasa. Pe lotul format se propune amplasarea a doup locuinte
colective cu regim de inaltime D+P+2.

Aleile de incinta propuse vor avea sens unic, latimea minima de 5,0 m, la care se
adauga trotuar de 1,2 m si zona de parcare de 5,0 m. Aleile pentru acces din strada
Zavoi (doua puncte de acces propuse, plus cele doua alei existente) vor avea latimea
zonei carosabile de 7m, respectiv doua sensuri de cate 3,5m.

Constructiile propuse vor fi amplasate retras fata de aliniament cu minim 6,0 m,
fata de limita de proprietate dreapta cu 12,0 m si respectiv 3,0 m fata de limita de
proprietate din stanga, iar fata de limita posterioara distanta minima va fi de 12,0 m.

Se va asigura conform art. 25/ H.G.525/96, anexa 4 - acces carosabil direct
pentru toate parcelele, acces carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru accesul
mijloacelor de stingerea incendiilor. Fiecare parcela beneficiaza de un acces la garajul
(spatiul de parcare) propriu.

Pentru intregul ansamblu se preconizeaza utilizarea unui sistem constructiv
alcatuit din zidarie de caramida sau cadre din B.A. in cazul obtinerii unor spatii interioare
degajate. Inchiderile perimetrale si compartimentarile interioare se vor executa din
zidarie de B.C.A. sau caramida. Acoperirea se va face in sistem sarpanta din lemn, cu
pante de 30°- 45° si invelitoare din tigla.

Constructiile locuintelor se vor realiza cu infrastructura alcatuita din fundatii din
beton, structura din zidarie portanta, samburi, centuri si plansee din beton armat,
invelitoare din tigla ceramica sustinuta de sarpanta din lemn cu descarcare pe structura
portanta. Vor fi finisate cu materiale de calitate, durabile, specifice imobilelor de locuinte
urbane.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Pentru zona in studiu s-au prevazut extinderi si brangamente pentru reteaua de
electricitate, alimentare cu apa, canalizare si pentru reteaua de gaz metan asigurandu-
se astfel conditile de locuire cerute de art. 14/H.G. 525/96. In vecinatatea
amplasamentului exista o retea LEA 220 kV, fatd de care investitia propusa va pastra
distanta de protectie.

Avand in vedere necesitatea adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele de igiena si de protectie a mediului se propune:

- alimentarea cu energie electrica presupune: racord si brangament, racord pentru
iluminatul stradal;

- realizarea instalatiei interioare pentru fiecare lot;

- alimentarea cu apa potabila se va realiza prin extinderea retelei stradale;

- evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare stradala;

- incalzirea imobilelor va fi realizata prin centrale termice proprii ce vor utiliza
combustibil gazos. Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racord la reteaua
de gaz stradala.

Locuintele vor fi dotate cu instalatiile interioare: sanitare - apa si canalizare;
electrice - iluminat, prize si curenti slabi; gaze naturale - instalatie de utilizare pentru
centrala termica si bucatarie; termice - instalatie interioara de incalzire; telecomunicatii -
cablu.
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| 3. INDICATORI PROPUSI

Pentru zonele functionale rezidentiale propuse Procentul propus de Ocupare al
terenului cat si Coeficientul propus de Utilizare al terenului se vor diferentia, generandu-
se la nivelul PUZ Unitati Teritoriale de Referinta distincte, astfel:

REGLEMENTARI PROPUSE - INDICI TERITORIALI

Suprafata | P.O.T. C.UT. |Regimde

ZONA FUNCTIONALA PROPUSA construita inaltime
maxima max. max. maxim
ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE COLECTIVE
CU SPATII COMERCIALE LA PARTER (MEZANIN) (D)+P+4 (40,0) (2,0) | D+P+4
ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE COLECTIVE (D)+P+3 2300,00| 20,0 10 | D+P+3
ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE COLECTIVE (D)+P+2 617,20 20,0 1,0 | D+P+2
BILANT TERITORIAL - TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA EXISTENT PROPUNERE
DESTINATIA TERENURILOR suprafatad (mp) % | suprafatd (mp)/ %
LOCUINTE COLECTIVE < -] 2917,2| 20,00

ALE| CAROSABILE DE INCINTA, PARCARI IN INCINTA g
ALEI PIETONALE s

ZONE VERZI IN INCINTA =

5409,00 37,08
1207,98 8,28
4980,65| 34,15

ZONE GOSPODARIRE COMUNALA - - 71,17 0,49
TEREN AGRICOL - arabil extravilan 14.586,00| 100 - -
TOTAL SUPRAFATA TEREN CE FACE
OBIECTUL REGLEMENTARILOR 100 | 14.586,00 100
PRIN PREZENTUL P.U.Z.
PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI - PROPUS MAXIM 20% (conform HG 525/1996)

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI - PROPUS MAXIM 1,0

4. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIILOR PROPUSE iN ZONA

S-a urmarit realizarea confortului urban si a igienei locuirii prin orientarea
constructiilor ce corespunde normelor de insorire si iluminat natural, astfel este evitata
orientarea dormitoarelor in directia nord. Profilul transversal propus al aleilor carosabile
asigura insorirea constructiilor, astfel, constructiile de locuinte colectiva pe aceeasi
parcela nu vor depasi 15 m pana la cornisa, cu exceptia primei constructii, capat de
perspectiva care va avea 18 m la cornisa, iar distanta dintre ele nu va fi mai mica de
20,00 m.

Functiunea propusa nu este generatoare de noxe, zgomot si vibratii, radiatii.

Investitia completeaza in mod firesc latura dreapta a strazii Zavoi in parcursul
spre localitatea componenta Archia.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE
LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Prin implementarea obiectivului propus prin prezenta documentatie se estimeaza
un impact favorabil atat pe plan economic céat si in domeniul social. Prin modul de
inserare a dotarilor propuse se genereaza o relatie armonioasa si echitabila intre
activitatile economice, necesitatile sociale si mediu ce sta la baza dezvoltarii durabile.
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Pentru obtinerea unor evolutii urbane pozitive este important ca documentatia de
urbanism sa reflecte in cat mai mare masura cerintele comunitatii si specificul local in
armonie cu configuratia naturala a sitului, contribuind astfel la consolidarea identitatii
tesutului urban. revederile Planului Urbanistic Zonal vor face parte integranta din
prevederile Planului Urbanistic General al municipiului Deva.

6. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI
PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA
AUTORITA’]’II PUBLICE LOCALE
Etapizarea investitiei s-a realizat in corelare cu capitolele Devizului general:
Nr.  etapei | Denumirea actiunii sau a lucrarilor Costuri in sarcina | Costuri n sarcina
de realizare autoritatii  publice | Beneficiarului
a investitiei locale
- Taxe operatiuni
Elaborarea documentatiei PUZ cadastrale
Etapa | Avize, studii topografice, geotehnice Costuri
documentatie
urbanism, taxe avize
Dupa aprobarea PUZ de catre Costuri privind
Consiliul Local Deva se va elabora elaborarea
proiectul pentru Autorizarea executiei proiectului in fazele
lucrarilor, cat si proiectul tehnic de DTAC, P.T, avize,
Etapa Il executie, Tn conformitate cu avizele - verificari ale
institutiilor de specialitate, normele proiectului
tehnice in vigoare si cu respectarea
prescriptilor din documentatia de
urbanism PUZ aprobata
Executarea lucrarilor de constructii, Costurile  lucrarilor
Etapa IlI amenajari prevazute in autorizatia de - de executie privind
construire investitia de baza
Executarea lucrarilor de bransamente, - Costurile  lucrarilor
Etapa IV | modernizare infrastructura rutiera si de bransamente,
edilitara parcare, zone verzi
Receptia lucrarilor  executate  si Costuri privind
Et inscrierea  obiectivului  T1n  Cartea topografia,
apaV o - oo
Funciara operatiuni
cadastrale
Luat la cunostinta
beneficiar
S.C. BOLOCAN RENTAL WORLDWIDE S.R.L
Prin reprezentant
Bolocan Lucian
Coordonator RUR Intocmit,

arh. Kalauz Karoly

S.C. Keops Urban Concept S.R.L.

arh. Kalauz Maria Angela
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