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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
CONSULTARE PUBLICA

1. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

1.1. Denumirea proiectului:

LOTIZARE ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE INDIVIDUALE S+P+1E
1.2. Amplasamentul proiectului

Constructiile se vor edifica in 331074 Hunedoara, str. Aleea Tineretului, F.N, jud. Hunedoara
1.3. Date de identificare a beneficiarului

1.3.a. Denumirea beneficiarului

Beneficiarul lucrarilor de construire este SC ASM OIL INVEST SRL

1.3.b. Adresa titularului

331104 Hunedoara, Bulevardul Dacia, nr. 28, jud. Hunedoara.

1.3.c. Reprezentanta legald a societatii este Dragoescu Daiana Amora, in calitate de
administrator.

1.4. incadrarea in planurile de urbanism aprobate

Conform Planului Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aprobat prin
H.C.L. nr. 91/1999 si prelungit prin HCL nr. 465/2023 - imobilul se afla in UTR 3 zona parcuri,
agrement, terenuri de sport, cu functiune predominanta spatii plantate amenajate sau naturale si
functiuni complementare.

Utilizari permise: - amenajari de parcuri, amenajari sportive, plantatii decorative,
mentinerea, intretinerea si ameliorarea spatiilor verzi naturale existente in intravilan;

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;

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 stradd 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.

Evolutia zonei de la momentul realizarii Planului Urbanistic General si Regulamentul
Local de Urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 91/1999 si prelungit prin HCL nr. 465/2023 - imobilul nu se
mai afla intr-o zona cu parcuri, agrement, terenuri de sport, cu functiune predominanta spatii plantate
amenajate sau naturale si functiuni complementare, evolutia zonei pana la acest moment a schimbat
functiunea predominanta in locuire cu cladiri de locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu, terenul ce
face obiectul PUZ, nu contine vegetatie inaltd sau spatii amenajate de sport sau agrement.

1.5. Descrierea sumara a proiectului

Beneficiarul doreste realizarea unei parcelari din care sa rezulte loturi pentru constructia de
locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu, cu suprafata cuprinsa intre 400 mp si 1.000 mp, pentru
vanzare. Toate cladirile vor avea regimul de inaltime S+P+1E sau D+P+1E sau S+P+M sau D+P+M,

Indicatori urbanistici existenti
Suprafata teren proprietatea beneficiarului reala in teren
masurata conform ridicarii topografice avizata OCPI: AT = 5.495,43 m?



Suprafata teren proprietatea beneficiarului inscrisa in CF

fara zecimale (rotunjita la numere intregi) este ; AT = 5.495,00 m2
Aria construita la sol existent: Acs= 0,00 m2
Aria construita desfasurata existent: Acd = 0,00 m?

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

P.O.T existent = Acs/Atx100 = 0,00 mp/5.495 mp x 100 = 0,00 %
Coeficientul de utilizare al terenului existent ( C.U.T. ) este:

C.U.T. existent = Acd/AT= 0,00 mp/5.495 mp = 0,00
Indicatori urbanistici proiectati

Suprafata teren proprietatea beneficiarului: AT =5.495,00 m2
Aria construita la sol proiectat: Acs= 995,00 m2
Aria construita desfasurata proiectat: Aca= 2985,00 m2

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

P.O.T existent = Acs/Atx100 = 995,00 mp/5.495 mp x 100 = 18,10 %
Coeficientul de utilizare al terenului proiectat ( C.U.T. ) este:

C.U.T. existent = Acd/AT=2985,00 mp/5.495 mp = 0,54

Pe terenul beneficiarului se va realiza - in legatura cu str. Aleea Tineretului aflata la Sud-Vest -
o strada cu orientarea de la Sud-Vest spre Nord-Est, care va facilita accesul autovehiculelor si al
pietonilor inspre locuintele unifamiliale viitoare. Constructiile se vor alinia si se vor retrage fata de
strada nou propusa astfel incéat sa asigure parcarea unui autoturism in interiorul fiecarei parcele.

Cladirile vor fi de tip urban, cu terenul amenajat in terase - dupa cum se vor realiza amenajarile
exterioare.

Toate incaperile de locuit vor fi iluminate si ventilate natural. Pentru celelalte incaperi, unde nu
este posibila iluminarea si ventilarea naturala, 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 amplasarea constructiei are forma neregulata, terenul este in panta,
cu o declivitate de la Est la Vest.

Folosinta actuala a terenului este curti constructii, intravilan.

Analiza geotehnica:

Seismicitatea - din punct de vedere seismic, perimetrul cercetat prezinta 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 :
in plansa 02 - Situatia existenta, sunt analizate terenurile situate in zona studiata sub aspectul

categoriilor de proprietate si a zonificarii functionale. Terenurile din zona sunt proprietate privata in
mare parte persoane fizice si juridice, Aleea Tineretului si drumul de pamént ce se desprinde spre Sud
- Vest din Aleea Tineretului, apartin domeniului public al municipiului Hunedoara, aflate in
administrarea Consiliului Local al municipiului Hunedoara.

Regim tehnic:

- LOTIZARE ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE INDIVIDUALE

- Regim de inaltime S+P+1E sau D+P+1E sau S+P+M sau D+P+M




Regimul economic:

Conform HCL 541/2023, privind stabilirea impozitelor si taxelor localele anu 2024.
Analiza fondului construit existent:

Evolutia zonei de la momentul realizarii Planului Urbanistic General si Regulamentul Local de
Urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 91/1999 si prelungit prin HCL nr. 465/2023 - imobilul nu se mai afla
intr-o zona cu parcuri, agrement, terenuri de sport, cu functiune predominanta spatii plantate
amenajate sau naturale si functiuni complementare, evolutia zonei pana la acest moment a schimbat
functiunea predominanta Tn locuire cu cladiri de locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu, terenul ce
face obiectul PUZ, nu contine vegetatie Tnaltd sau spatii amenajate de sport sau agrement.

Cai de comunicatie:

Accesul si circulatia principala in zona se desfasoara de pe str. Carol Davila si de pe Aleea
Tineretului, accesul la teren se realizeaza direct de pe Aleea Tineretului sau independent pentru
fiecare parcela de pe str. nou creata prin PUZ.

1.5.b. DESCRIERE SITUATIE PROIECTATA

Prin tema de proiectare s-a solicitat proiectantului, de catre beneficiar, amplasarea unor cladiri
cu functiunea de locuinte individuale pe terenul studiat. Amplasamentul se afla in intravilanul orasului
Hunedoara, in zona de Est, cu acces de pe Aleea Tineretului prin intermediul strazii nou create pe
parcela beneficiarului.

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 Hunedoara, 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 03 - Conceptul propus.

in fata caselor, la strada, pe partea de Vest, intre trotuar si strada se vor prevedea spatii verzi
amenajate publice si cate o zona carosabila de acces la fiecare lot.

Cladirile vor fi de tip urban, cu terenul aferent fiecarui imobil rezultat amenajat in terase in asa
fel incat 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 Sud - Est si Nord - Vest.

Incalzirea se va realiza in sistem clasic pe agent termic apa calda furnizat de cate o pompa de
caldura proprie pentru fiecare cladire, ce va functiona cu energie electrica, sau pe combustibil.

Dupa trasarea strazilor propuse, terenul studiat va fi parcelat in 9 loturi, pe 7 loturi se vor
amplasa locuinte individuale (max. 1 apartament/imobil nou creat), un lor pentru strada nou creata cu
zona aferenta conductei de apa potabila DN 800 mm si o parcela ce va raméne libera deoarece nu
are frontul la strada suficient de lat ca sa devina construibila.

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

Propunerea de mobilare urbana are un caracter informativ, amplasarea si mobilarea de pe
parcela constituind o baza 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 prin
extinderea retelei publice existenta pe strada Aleea Tineretului.

Canalizarea: zona se va lega la sistemul centralizat de canalizare menajera, bransamentele se
vor realiza in reteaua publica existenta la limita de Nord a terenului, prin extinderea acesteia.




Alimentarea cu gaze naturale: zona se va racorda la reteaua publica existentd de gaze
naturale situata pe strada Aleea Tineretului.

Alimentarea cu energie electrica: zona se va alimenta cu energie electrica, bransamentele se
vor realiza din reteaua publica de joasa tensiune existenta pe strada Aleea Tineretului.

Telecomunicatii: cladirile se vor lega la telecomunicatii, bransamentele se vor realiza din retelele
publice existente pe strada Aleea Tineretului.

Pentru descarcarea apelor pluviale, acestea se vor indeparta de cladiri si se vor conduce spre
zonele verzi amenajate din incinta.

2. INDICATORII PROPUSI

Indicatori maximi propusi

Suprafata teren proprietatea beneficiarului: AT = 5.495,00 m2
Aria construita la sol proiectat: Acs= 995,00 m2
Aria construita desfasurata proiectat: Aca= 2985,00 m?2

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

P.O.T existent = Acs/ATx100 = 995,00 mp/5.495 mp x 100 = 18,11 %
Coeficientul de utilizare al terenului proiectat ( C.U.T. ) este:

C.U.T. existent = Acqa/AT= 2985,00 mp/5.495 mp = 0,54

Bilant teritorial - Existent . Proiectat

Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Zone cu teren liber de constructii si neamenajat 5.495,13 100,00
- Alei si platforme carosabile 975,29 17,75
- Alei si platforme pietonale 872,41 15,88
- Alei si platforme semicarosabile 109,53 1,99
- Aria construita la sol 995,35 18,11
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 355,41 6,47
- Zone verzi amenajate - optional 1.894,46 34,47
- Zone verzi publice 292,99 5,33

5.495,43 m? 100,00

lata situatia proiectata a loturilor din zona studiata - suprafetele si indicii sunt prezentati in
tabelul urmator (pentru exactitate sunt prezentate cu doua zecimale, urmand ca la inscrierea in
extrasele de carte funciara sa fie rotunjite la numere intregi):

Bilant obtinut -Lot 01 . Bilant maxim - Lot 01
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Zone verzi amenajate - optional 375,04 100,00 375,04 100,00
375,04 m? 100,00 375,04 m? 100,00

Bilant obtinut - Lot 02

Bilant maxim - Lot 02

Element ID Area Area POT
Tipul de proprietate Privata

- Alei si platforme carosabile 57,07 11,42 57,00 1,41
- Alei si platforme pietonale 100,04 20,02 124,56 24,93
- Aria construita la sol 141,81 28,38 174,89 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 41,19 8,24 41,36 8,28
- Zone verzi amenajate - optional 159,57 31,93 101,87 20,39

499,68 m* 100,00 499,68 m* 100,00




Bilant obtinut - Lot 03

Bilant maxim - Lot 03

Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 57,07 10,93 57,07 10,93
- Alei si platforme pietonale 99,86 19,12 139,11 26,64
- Aria construita la sol 141,81 27,16 182,79 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 23,23 445 23,23 4,45
- Zone verzi amenajate - optional 200,23 38,34 120,01 22,98
522,21 m? 100,00 522,21 m? 100,00
Bilant obtinut - Lot 04 Bilant maxim - Lot 04
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 42,00 4,94 42,00 4,94
- Alei si platforme pietonale 202,20 23,78 200,34 23,56
- Aria construita la sol 157,52 18,52 297,68 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 69,54 8,18 69,54 8,18
- Zone verzi amenajate - optional 379,19 44,59 240,89 28,33
850,45 m? 100,00 850,45 m? 100,00
Bilant obtinut - Lot 05 Bilant maxim - Lot 05
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 49,45 9,87 48,56 9,69
- Alei si platforme pietonale 60,32 12,04 83,72 16,71
- Aria construita la sol 134,19 26,78 175,38 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 16,00 3,19 16,00 3,19
- Zone verzi amenajate - optional 241,12 48,12 177,42 35,41
501,09 m? 100,00 501,09 m? 100,00
Bilant obtinut - Lot 06 Bilant maxim - Lot 06
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 49,45 11,33 49,45 11,33
- Alei si platforme pietonale 57,52 13,18 62,43 14,30
- Aria construita la sol 140,00 32,07 152,76 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 56,43 12,93 56,43 12,93
- Zone verzi amenajate - optional 133,11 30,49 115,43 26,44
436,51 m? 100,00 436,51 m? 100,00
Bilant obtinut - Lot 07 Bilant maxim - Lot 07
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 49,45 9,89 49,45 9,89
- Alei si platforme pietonale 39,69 7,93 46,65 9,33
- Aria construita la sol 140,00 27,99 175,09 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 80,61 16,11 78,61 15,71
- Zone verzi amenajate - optional 190,52 38,08 150,46 30,08
500,27 m? 100,00 500,27 m? 100,00
Bilant obtinut - Lot 08 Bilant maxim - Lot 08
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata
- Alei si platforme carosabile 24,80 4,96 24,80 4,96
- Alei si platforme pietonale 50,72 10,15 58,47 11,70
- Aria construita la sol 140,00 28,02 174,85 35,00
- Zone verzi amenajate - conf. Legii 68,41 13,69 66,01 13,21
- Zone verzi amenaijate - optional 215,69 43,17 175,48 35,12
499,62 m? 100,00 499,62 m? 100,00
Bilant obtinut - Lot 09 Bilant maxim - Lot 09
Element ID Area POT Area POT
Tipul de proprietate Privata ce va deveni Publica
- Alei si platforme carosabile 645,99 49,29 645,99 49,29
- Alei si platforme pietonale 262,05 20,00 262,05 20,00
- Alei si platforme semicarosabile 109,53 8,36 109,53 8,36
- Zone verzi publice 292,99 22,36 292,99 22,36
1.310,56 m? 100,00 1.310,56 m? 100,00




3. MODUL DE INTEGRARE A PROIECTULUI iN ZONA

Dat fiind faptul ca terenul se gaseste intr-o zona cu dinamica continua, cu loturi de teren pe
care se autorizeaza constructii de locuinte, cu o situare buna fata de centrul orasului, nu exista
probleme pentru integrarea in zona.

Singurul inconvenient la acest moment este slaba dezvoltare din punctul de vedere a
modernizari tramei stradale actuale, care a dus la o evolutie cu un ritm mai scazut fata de alte
zone din oras.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL UTR
SI LA NIVELUL LOCALITATII

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

- Proiectul nu ar trebui sa aiba consecinte economice deosebite asupra UTR deoarece in zona
respectiva exista retele de transport (respectiv str. Carol Davila). Aleea Tineretului este o strada care
deserveste acest UTR, terenul studiat fiind adiacent cu latura scurta la Aleea Tineretului. Prin urmare
prezentul PUZ nu face altceva decat sa intregeasca si sa constituie o baza de plecare pentru
modernizarea acestei strazi.

- Din punct de social, realizarea investitiei in zona va duce la cresterea confortului si calitatii
vietii in ceea ce priveste locuirea in unitati individuale, fiecare dintre loturile create de beneficiar
avand suprafete generoase si care au conditii propice de realizare a unui cartier modern, lucruri ce
duc la un confort ridicat.

- Tot din punct de vedere social este evident faptul ca la momentul in care zona se dezvolta,
exista si un interes de dezvoltare a serviciilor in acea zona. Astfel creste nivelul de trai al locuitorilor
din acea zona, se reduce nivelul de someri pe oras.

- Prin realizarea investitiilor in zona vor exista si consumuri de materiale si fortd 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 (beneficiarul 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 Aleea Tineretului.

Toate categoriile de costuri necesare realizarii acestei investitii (amenajare drumuri, zone verzi,
trotuare si 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. Hunedoara, cad in sarcina investitorului privat.

ntocmit,
arh. Cristian Nicolae Barna
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