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| MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

| 1. DATE GENERALE

¢ DENUMIRE PROIECT: ANSAMBLU DE LOCUINTE

e NUMAR PROIECT: 29/09.2025

e BENEFICIAR: IONESCU CORNELIU, cu domiciliul in Deva, strada Cuza Voda, bl.D4A,
sc.1, ap.2, nr. 35

e AMPLASAMENT: judetul Hunedoara, orasul Simeria, zona situata intre strazile Mierlei si
Lastunului

¢ Certificat de Urbanism nr. 80/18.06.2025

] 2. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

Prezenta documentatie propune realizarea unei parceldri ce se va realiza in vederea
construirii de locuinte individuale (D)+P+1(M).

Terenul face parte dintr-un studiu urbanistic mai amplu ce a fost reglementat prin
aprobarea P.U.Z. cu H.C.L. nr. 82/2006, pentru realizarea unui ansamblu rezidential.
Parcelarea nu a putut fi materializatd in totalitate, deoarece un lot cu proprietar prlvat
intrerupe continuitatea cailor de acces, segmentand ansamblul propus. In aceasta situatie a
fost necesara reluarea studiului urbanistic prin prezenta documentatie, ce propune o noua
parcelare a unei parti din intregul teren, devenit intravilan. Parcelele constituite conform
Planului urbanistic aprobat au fost comasate in vederea realizarii unei noi parcelari,
independente fata de loturile adiacente.

Nu sunt ewdentlate costuri in sarcina autoritatii publice locale.

Rolul P.U.Z. este de a analiza multicriterial sutuatla existenta si de a reglementa modul
de amplasare al viitoarelor obiective de investitie pe terenul in suprafata totala de 19550,00
mp, din acte.

[ 2.1. AMPLASAMENT, INCADRAREA IN LOCALITATE |

Amplasamentul terenului se afla in zona sudica a orasului Simeria, in plan secund si in
amonte fatd de strada Soseaua Nationala — DN7, cu acces din strada Lastunului sau din
strada Mierlei.

Dupa comasarea loturilor existente conform parcelarii din P.U.Z. aprobat prin H.C.L.
nr. 82/2006, terenul devine un singur lot ce totalizeaza suprafata de 19550,0 mp, conform
Extrasului de C.F. nr. 71330 Slmerla nr. Cad. 71330, proprietar lonescu Cornellu categoria
de TolosintaYarabil intravi o] A A

Vecmatatlle imobilului sunt:

- spre latura nordica se afla un teren cu nr. Cad. 3023, proprietate privata, liver de

constructii, arabil si un teren — lot desprins din parcela initiala, cu id 71331;

- spre latura vestica se afld un drum, continuare a strazii Mierlei;
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- spre latura sudica se afla un teren destinat zonei rezidentiale studiate prin P.U.Z

aprobat in anul 2006, cu id nr.64662;

- spre latura estica se aflda un drum, continuare a strazii Lastunului.

In cadrul studiului s-au preluat prevederile cuprinse in documentatile de urbanism
elaborate anterior si aprobate conform legii - P.U.G. prin H.C.L. 45/1999, cu valabilitatea
prelungité si partial prevederile P.U.Z. Ansamblu de Iocumte aprobat prin H.C.L. 82/2006.

S-au facut deplasari pentru culegerea de date din teren iar la baza planselor intocmite
a stat ridicarea topograficd a terenului cuprinzand terenul si echiparea tehnico-edilitara
existenta.

Amplasamentul in studiu este incadrat conform PUG al oragului Simeria in intravilan,
zona rezidentiala cu cladiri propuse de tip urban, in regim de inéltime (D)+P-P+1(M) nivele.

2.2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII ‘

In prezent lotul avand C.F. nr. 71330 Simeria este neconstruit si nu este imprejmuit.

Pe teren nu se afla retele edilitare ce ar necesita devieri.

Tesutul urban construit in zona nu este continuu, fiind edificat in micad masura.

Retelele edilitare sunt asigurate in sistem urban pe strazile Lastunului si Mierlei, fiind
necesare extinderi de retele pana la amplasamentul studiat.

Zona in studiu reprezintd una din directile importante de dezvoltare ale oragului
Simeria, avand in vedere politica urbana de dezvoltare a teritoriului enuntatd de Planul de
Amenajare a Teritoriului Inter-ordsenesc Deva, Simeria, Hunedoara, ce formeaza conurbatia
,Corvina” prin ale carui prevederi s-au stabilit principile 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) si la limita perimetrului intravilan ce dispune de toate
retelele edilitare, asigurandu-se conditiile pentru o investitie ce se incadreaza in normele de
igienad sanitara.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL |
Relieful este caracterizat prin formatiunea deluroasa ce urcd in terase pe partea
stanga a raului Mures, apartinand masivului Poiana Ruscai, constituit din sisturi cristaline cu
o structura geologica complexa si fragmentare pronuntata.

Din punct de vedere topografic terenul prezenta diferente de nivel de la cota 209,60
pand la cota 230,10 pe o lungime de 169,0 m, rezultd o pantd medie de 7,3 %, mai
accesnuatd spre strada Lastunului si aproape orizontald spre coama dealului, spre strada
Mierlei.

Incadrarea cladirilor de locuinte in prevederile normativului P100-1/2013, de protectie
antiseismica se face dupa cum urmeaza:

e clasa de importanta IV

e zonha seismicd 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;

¢ 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 electricd sau gaze. in vecinatatea amplasamentului spre limita sa estica
se afld strada Lastunului din care se realizeazad acesul la teren si de unde se vor realiza
extinderile de retele edilitare.

AN
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( 2.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, PROPUNERI DE MOBILARE j

Prezentarea investitiei propuse

Se propune parcelarea pentru construirea de locuinte amplasate individual, doud zeci
si cinci de loturi pentru locuinte si un Tot pentru folosinta comuna, cuprinzand cdile de acces
(drumuri, parcdri, trotuare) si zonele verzi in aliniament. Locuintele vor avea regimul de
inaltime parter si un etaj, sau mansarda, iar in functie de declivitatea terenului se poate
realiza demisol.

Profilul transversal propus al c3ii de aces din incinta are o latime a zonei carosabile de
7,0 m, simetric dispuse fatd d eaxul drumului zond verde in aliniament de cate 1,0 m si
trotuare de cate 1,5 m, cu zone largite pentru parcéri si accese carosabile la locuinte.

in profil longitudinal se propune un traseu usor sinuos din doua motive: - asigurarea
unei lungimi mai mari in zona pantei mai accentuate a terenului; si evitarea unui drum fin
panta cu traseu direct pentru a limita viteza de parcurs.

Geometria strazii propuse este in corelare cu prevederile normativului P118-1/22025 si
ale H.G. 525/1996, astfel:

4.11.1. - Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

ee accese carosabile pentru locatari;

ee acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

ee in cazul unei parceldri pe doua rénduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza
prin alei de deservire locald (fundéturi):— cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,5 m
l&time;— cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel
putin pe o latura si supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capat.

| l
/ | ALEE DE INCINTA - PRpPusm
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Parcelele vor fi conformate cu respectarea H.G. 525/1996 actualizata, art. 30 privind

parcelarea. e
Procentul de @ouupaj;g a terenului va fi de maxim 35%/ Coeficientul de utilizare al
terenului va fi de maxim 1,0.

Loturile pro afetele, distantele fatd de limitele loturilor, indicii urbanistici sunt
prezentate in tabelut urmator:
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PARCELE PROPUSE - SUPRAFETE, FUNCTIUNE,

€I TERITORIALI, DISTANTE FATA DE LIMITE

NR. LOT [SUPRAFATA | DESTINATIE TEREN’( o Tmax ;ﬁ% S pethn (ot | CUT
LOT 1. |473.77 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) 36%=-168-82] 6.0 | 6.0 | 3.0 | 6.0 |1/8M
LOT 2. |507.18 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 177.51| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 |1/8M
LOT 3. |760.25mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 266.09| 6.0 3.0 30 | 6.0 |1/8M
LOT 4. |639.40 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%=213.49, 6.0 30| 30 | 6.0 |1/8M
LOT 5. |582.88 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%=204.01| 6.0 3.0 30 | 6.0 [1/8M
LOT 6. |673.33mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 235.66| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 7. |495.18 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M} |35%= 173.31| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 |1/8M
LOTS8. |712.79mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) [35%=249.48| 6.0 | 3.0 | 3.0 | 6.0 |1/8M
LOT 9. |495.17 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) [35%= 173.31| 6.0 3.0 3.0 | 8.0 |[1/8M
LOT 10. | 714.58 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%=250.10| 6.0 | 3.0 | 3.0 | 6.0 |1/8M
LOT 11. | 576.50 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 201.78| 6.0 3.0 | 30 | 6.0 [1/8M
LOT 12. | 737.95 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M} [35%= 258.28| 8.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 13. | 662.65 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) [35%= 231.93| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 |1/8M
LOT 14. | 655.31 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 229.36| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 15. | 662.48 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 231.87| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 16. | 656.86 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 229.80| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 17. | 662.36 mp |Locuinta/ (D)}+P+1(M) |35%= 231.83| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 18. | 658.61 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M} |35%= 230.51| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 |1/8M
LOT 19. | 662.20 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |[35%= 231.77| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 20. | 660.03 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M} |35%= 231.01| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 21. | 660.44 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 231.15| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 22. | 659.55 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M} [35%= 230.84| 6.0 3.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 23. | 654.42 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 229.05| 6.0 6.0 3.0 | 6.0 [1/8M
LOT 24. | 704.35 mp |Locuinta/ (D)+P+1(M) |35%= 246.52| 6.0 3.0 | 6.0 | 6.0 |1/8M
LOT 25. | 4220.08 mp| ALEI CAROSABILE, PARCARI, TROTUARE, ZONA VERDE iN ALINIAMENT

Suprafata teren intravilan reglementat = 19550.00 mp
Constructile propuse ale locuintelor individuale vor fi astfel conformate incat sa
corespunda cerintelor de calitate in conformitate cu legislatia in vigoare precum si tema de
proiectare solicitatd. Imobilele se vor racorda la utilitdtile existente pe calea de acces, cu
extinderile care vor fi necesare. Terenul in studiu nu se aflda in zona protejata de mediu;
relieful si caracteristicile generale ale terenului din zona nu duc la fenomene periculoase.

Din punct de vedere constructiv, structura de rezistentd a locuintelor va fi realizata in
conformitate cu cerintele de calitate prevazute prin Legea 10/1991, categoria de importanta
D, clasa de importantd IV; infrastructura va fi majoritar alcatuita din fundatii din beton,
structura din zidarie portanta, samburi, centuri si plansee din beton armat.

Locuintele vor fi finisate cu materiale de calitate, durabile, specifice imobilelor de
locuinte urbane.
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| 2.6. ECHIPARE EDILITARA

Pentru zona in studiu s-au prevazut extinderi si bransamente pentru reteaua de
electricitate, alimentare cu apa si canalizare asigurandu-se astfel conditile cerute de art.
14/H.G. 525/96.

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,
apele fiind dirijate gravitational, spre strada L&stunului;

- incdlzirea imobilelor va fi realizatd prin centrale termice proprii ce vor utiliza
combustibil gazos sau pompe de céaldurd cu functionare pe energie electrica.
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racord la refeaua 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.

| 3. INDICATORI PROPUSI

|

Pentru zona functionala rezidentiald propuséd Procentul propus de Ocupare al terenului
va fi de maxim 35% iar Coeficientul propus de Utilizare al terenului va fi de maxim 1,0.
Fata de totalul suprafetei reglementate au fost evidentiate procentele fiecarei zone

functionale propuse, astfel:

BILANTUL TERITORIAL AL TERENULUI REGLEMENTAT  |EXISTENT PROPUNERE
DESTINATIA TERENURILOR supraf. (mp) | % | suprafaté (mp) %
ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE INDIVIDUALE (D}+P+1(i)) - - 15328.24 | 79.11
'CNBEC@MUNFGN!‘!E din care: | - | - | 390469 | 19.32
ALE| CAROSABILE : - | 223860 12,27

PARCARI DE FOLOSINTA COMUNA 2 - | 16943 0.84

TROTUARE e - ~ | 140688 621
ZONE VERZI AMENAJATE = e ¥ 317.07 | 1.57
TEREN AGRICOL INTRAVILAN 19550.00 100.00 i
oA TS OOETE om0

4. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIILOR PROPUSE IN ZONA

S-a urmdrit 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 aleii carosabile asigura insorirea
constructiilor, astfel, constructiile de locuinte nu vor depési 8 m pana la atic.

Functiunea propuséa nu este generatoare de noxe, zgomot gi vibratii, radiatii.
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Investitia completeazd in mod firesc zona, continudnd functiunea rezidentiala
existentd, cu descércare fluxului carosabil si pietonal pe doua laturi.

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

Prin implementarea obiectivului propus in prezenta documentatie se estimeaza un
impact favorabil atat pe plan economic céat si in domeniul social. Pentru obtinerea unor
evolutii urbane pozitive este important ca documentatla de urbanism sa reflecte in cat mai
mare masurd cerintele comunitatii si specificul local in armonie cu configuratia naturala a
sitului, contribuind astfel la consolidarea identitatii tesutului urban. Prevederile Planului
Urbanistic Zonal vor face parte integrantd din prevederile Planului Urbanistic General al
orasului Simeria.

Keops Urban onceptSL .

o ﬂr\KEOPSU

Coordonator RUR S
arh. Kalauz Marja Angeld/ \
oPS

6. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI
S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA
AUTORITATII PUBLICE LOCALE
Etapizarea investitiei s-a realizat in corelare cu capitolele Devizului general:
Nr. etapei | Denumirea actiunii sau a lucrarilor Costuri in | Costuri in sarcina
de realizare sarcina Beneficiarului
a investitiei autoritatii
| publice locale
- Taxe operatiuni
Etapa | Ela_tborarea"documenj(a'giei PUZ . cadast.ralve _
“Avize, studii topografice, geotehnice Costuri documentatie
urbanism, taxe avize
Dupa aprobarea PUZ de catre Costuri privind
Consiliul Local al orasului Simeria se elaborarea proiectului in
va elabora proiectul pentru Autorizarea fazele DTAC, P.T, avize,
executiei lucrdrilor, cat si proiectul verificari ale proiectului
tehnic de executie, In conformitate cu
Etapa Il . D o
avizele institutilor de specialitate,
normele tehnice 1n vigoare si cu
respectarea prescriptiilor din
documentatia de urbanism PUZ |
aprobata
Executarea lucrarilor de constructii, Costurile lucrarilor de
Etapa llI amenajari prevazute in autorizatia de executie privind
construire investitia de baza
Executarea lucrarilor de brangamente, Costurile lucrarilor de
Etapa IV | modernizare infrastructura rutiera si bransamente, parcare,
edilitara - zone verzi
Receptia lucrarilor  executate i Costuri privind
Etapa V inscrierea  obiectivului In  Cartea topografia, operatiuni
L Funciara : cadastrale
Intocmit, Luat la cunostinta beneficiar

lonescu Corneliu
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