ANCFA MK F

J Toord
2 o, 2226

JUDETUL HUNEDOARA
MUNICIPIUL DEVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA
Directia Tehnica ONUL

Serviciul Investitii, Reparatii Publice b
Compartiment Investitii N a P : ‘ix

Piata Unirii nr. 4, RO — 330152 Deva
tel: +40 254 21 85 79, +40 254 21 34 35 fax: +40 254 226176
e-mail: investitii@primariadeva.ro ; web site: www.primariadeva.ro

APROBAT,
PRIMAR,
Lucian Ioan RUS

NOTA CONCEPTUALA

Pentru obiectivul de investitie A
“CONSTRUCTIA DE LOCUINTE PENTRU TINERI, DESTINATE INCHIRIERIIL, STR.
LOTUSULUI, MUNICIPIUL DEVA”

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii propus

1.1. Denumirea obiectivului de investitii
«“CONSTRUCTIA DE LOCUINTE PENTRU TINERI, DESTINATE INCHIRIERIL, STR.

LOTUSULUI, MUNICIPIUL DEVA”

1.2. Ordonator principal de credite/investitor
MINISTERUL DEZVOLTARII, LUCRARILOR PUBLICE $I ADMINISTRATIEI- AGENTIA

NATIONALA PENTRU LOCUINTE

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar)
Nu este cazul

1.4. Beneficiarul investitiei
MUNICIPIUL DEVA

2. Necesitatea si oportunitatea obiectivului de investitii propus

2.1. Scurta prezentare privind:

a) deficiente ale situatiei actuale



Avand in vedere necesitatea asiguririi accesului la locuinte pentru toti tinerii aflati la inceput de
drum, in special pentru cei cu venituri reduse sau medii, se constatd existenta unor deficiente
semnificative la nivelul municipiului Deva, judetul Hunedoara, in ceea ce priveste asigurarea unui fond
locativ adecvat destinat inchirierii pentru aceastd categorie sociala. in contextul cresterii continue a
preturilor de pe piata imobiliard si al dificultatilor economice intAmpinate de tineri in accesarea unei
locuinte, administratia publica locald identificd necesitatea adoptérii unor mdsuri concrete pentru
dezvoltarea infrastructurii rezidentiale si extinderea fondului de locuinte destinate tinerilor.

La nivelul municipiului Deva, fondul locativ destinat inchirierii pentru tineri este insuficient
raportat la numarul solicitarilor existente si la necesarul real identificat la nivelul comunitatii locale.
Numirul cererilor privind atribuirea de locuinte depdseste capacitatea actuald de repartizare a
locuintelor disponibile, fapt ce genereaza dificultati majore pentru tinerii care nu dispun de resurse
financiare suficiente pentru achizitionarea unei locuinte proprii sau pentru suportarea costurilor ridicate
de inchiriere existente pe piata liberd. Totodatd, oferta de locuinte accesibile ca pret este limitata,
majoritatea locuintelor disponibile pentru inchiriere avand valori ale chiriei peste nivelul de
suportabilitate al tinerilor si al familiilor tinere aflate la inceput de drum. Nivelul veniturilor obtinute de
aceastd categorie socialdi nu permite, in multe situatii, accesarea unei locuinte in conditii
corespunzitoare, aspect care conduce la aparitia unor probleme sociale si economice importante,
inclusiv imposibilitatea asigurarii independentei locative si aménarea intemeierii unei familii.

De asemenea, la nivel local exista un numar limitat de programe dedicate sprijinirii accesului la
locuire pentru tineri, ceea ce determind o presiune suplimentara asupra fondului locativ existent si
accentueaza dificultitile intimpinate de persoanele aflate in cdutarea unei locuinte accesibile. In lipsa
unor investitii suplimentare in dezvoltarea fondului locativ public, numerosi tineri sunt nevoiti sd
migreze citre alte localitati sau in afara judetului, in vederea identificirii unor conditii de trai mai
accesibile si a unor oportunititi mai bune pentru dezvoltarea unei vieti independente.

Totodati, o parte dintre locuintele existente nu corespund standardelor actuale privind confortul
si eficienta energeticd, fapt ce afecteazd calitatea vietii beneficiarilor si genereazi costuri ridicate
pentru intretinere si utilitdti. Presiunea crescuta asupra locuintelor existente conduce, In numeroase
cazuri, la supraaglomerarea spatiilor de locuit, prin conviefuirea mai multor generatii in aceeasi
locuinti sau prin utilizarea unor spatii insuficiente raportat la numarul membrilor familiei.

fn acest context, se impune adoptarea unor masuri concrete pentru dezvoltarea fondului locativ
destinat tinerilor si pentru asigurarea unor conditii moderne si accesibile de locuire. Astfel, se propune
realizarea, prin intermediul Agentiei Nationale pentru Locuinte, in cadrul Programului guvernamental
de constructii de locuinte pentru tineri destinate inchirierii, reglementat de Legea nr. 152/1998,
republicati, cu modificdrile i completérile ulterioare, a unui ansamblu rezidential format din 4 blocuri
de locuinte colective, fiecare avand cate 15 apartamente, insumand un total de 60 de unitati locative.

Realizarea acestui ansamblu rezidential va contribui la cresterea fondului locativ public destinat
tinerilor, la imbunititirea conditiilor de trai pentru familiile tinere si la reducerea dificultdtilor privind
accesul la locuire. Totodatd, investitia va avea un impact pozitiv asupra dezvoltérii sociale si
economice a municipiului Deva, prin mentinerea tinerilor in cadrul comunititii locale si prin cresterea
atractivitatii municipiului ca spatiu de locuire si dezvoltare pentru generatiile tinere.

b) efectul pozitiv previzionat prin realizarea obiectivului de investitii

Scopul Programului de constructie a locuintelor pentru tineri destinate inchirierii este acela de a
raspunde nevoii de locuire a segmentului de populatie reprezentat de tinerii aflati la inceputul carierei
profesionale, ale cdror venituri nu permit nici inchirierea unei locuinte in conditiile pietei, nici
achizitionarea unei locuinte in proprietate. in contextul actual socio-economic, accesul la o locuinta
reprezintd una dintre principalele dificultdti intdmpinate de tineri, in special in conditiile cresterii
continue a preturilor de pe piata imobiliard si ale nivelului veniturilor raportat la costurile ridicate de
achizitie sau inchiriere a unei locuinte. Prin intermediul acestui program se urmdreste sprijinirea



tinerilor si a familiilor tinere prin asigurarea unor conditii moderne, accesibile si sigure de locuire,
contribuind astfel la cresterea stabilititii sociale si economice a acestei categorii de populatie.

Programul are rolul de a facilita accesul tinerilor la locuinte destinate inchirierii, in conditii
financiare accesibile, oferind astfel posibilitatea dezvoltarii unei vieti independente si credrii unui cadru
favorabil intemeierii si consolidarii unei familii. Totodatd, realizarea unor astfel de investitii contribuie
la reducerea fenomenului de excluziune sociald si la diminuarea dificultatilor generate de lipsa unei
locuinte adecvate.

Prin realizarea investitiei se va constitui un fond de locuinte la nivelul municipiului Deva, care
va contribui la cresterea mobilitatii tinerilor si la facilitarea accesului acestora la oportunitéti
profesionale si educationale existente la nivel local si regional. Asigurarea unor locuinte accesibile va
permite tinerilor sd isi desfigoare activitatea profesionala in cadrul municipiului, fird a fi nevoiti sa
migreze catre alte localitdti in céutarea unor conditii mai bune de trai sau a unor alternative locative
accesibile.

Totodats, investitia va contribui la stabilizarea fortei de muncé tinere la nivel local, aspect
important pentru dezvoltarea economici si sociala a municipiului Deva. Mentinerea tinerilor in cadrul
comunititii locale reprezintd un factor esential pentru asigurarea continuititii activitatilor economice,
pentru sustinerea pietei muncii i pentru dezvoltarea durabild a municipiului. Prin realizarea acestui
ansamblu de locuinte se urmireste crearea unui mediu favorabil dezvoltarii profesionale si sociale a
tinerilor, precum si cresterea atractivitatii municipiului Deva ca spatiu de locuire si dezvoltare pentru
familiile tinere.Ansamblul de locuinte va respecta cerintele privind cladirile cu consum de energie
aproape egal cu zero (nZEB), in conformitate cu reglementdrile nationale in vigoare privind
performanta energetica a cladirilor si eficienta energeticd. In acest sens, proiectarea si realizarca
cladirilor vor avea in vedere utilizarea unor solutii constructive moderne si eficiente energetic, care si
contribuie la reducerea consumului de energie si la limitarea impactului asupra mediului inconjurator.

Cladirile vor avea o performantd energeticd ridicatd, necesarul de energie din surse
conventionale fiind redus semnificativ prin utilizarea unor materiale si echipamente eficiente energetic,
precum si prin integrarea unor surse regenerabile de energie. Energia necesard functiondrii cladirilor va
fi acoperitd, in cea mai mare masurd, din surse regenerabile produse la nivel local sau in proximitate,
contribuind astfel la reducerea emisiilor de gaze cu efect de serd si la promovarea unui model de
dezvoltare durabild. Prin respectarea standardelor nZEB, investitia va asigura conditii moderne si
confortabile de locuire pentru beneficiari, precum si costuri reduse de exploatare si intretinere a
locuintelor, aspect important pentru tinerii si familiile tinere care vor beneficia de aceste spatii locative.

¢) impactul negativ previzionat in cazul nerealizirii obiectivului de investitii

Nerealizarea proiectului poate conduce la accentuarea fenomenului de migrare a tinerilor aflati
la inceput de drum profesional cétre alte municipii sau centre urbane mai dezvoltate, unde accesul la
locuinte este mai facil si unde existd posibilitati mai accesibile de asigurare a unor conditii
corespunzitoare de trai. fn contextul actual, lipsa unor solutii locative accesibile reprezintd unul dintre
principalii factori care influenteaza decizia tinerilor de a parisi comunitatile locale in vederea
identificdrii unor oportunititi mai bune de dezvoltare profesionala si personali. In aceste conditii, lipsa
investitiilor in dezvoltarea fondului locativ destinat tinerilor va descuraja stabilirea §i mentinerea
acestora in municipiul Deva si va contribui la reducerea atractivitatii localititii pentru populatia tanara.
fn absenta realizarii investitiei, deficitul existent de locuinte destinate inchirierii pentru tineri se va
mentine si se poate accentua, avind in vedere numdrul ridicat al solicitdrilor existente si posibilititile
limitate ale administratiei publice locale de a raspunde nevoilor actuale de locuire. Mentinerea acestei
situatii va avea efecte negative asupra dezvoltérii municipiului, prin reducerea capacititii de atragere si
mentinere a fortei de munci tinere si prin diminuarea interesului tinerilor de a-si desfasura activitatea
profesionald in cadrul comunititii locale.



Totodata, lipsa unor locuinte accesibile poate genera dificultiti in atragerea si mentinerea
specialigtilor in domenii importante pentru dezvoltarea comunititii, precum educatia, sanétatea,
administratia publica sau sectorul economic privat. In aceste conditii, pot apdrea dezechilibre pe piata
locala a muncii, determinate de reducerea numirului de persoane active si de dificultatea ocupdrii
anumitor locuri de munci necesare dezvoltirii economice si sociale a municipiului Deva.

Pe termen mediu si lung, neimplementarea proiectului poate conduce la accentuarea procesului
de imbatranire a populatiei si la reducerea ponderii populatiei tinere in structura demograficd a
municipiului. Sciderea numdrului de tineri si a familiilor tinere poate avea efecte negative asupra
dezvoltirii comunititii locale, inclusiv prin diminuarea bazei de contribuabili, reducerea consumului
local si limitarea potentialului de dezvoltare economica si sociald a municipiului. De asemenea, lipsa
unor investitii in dezvoltarea fondului locativ destinat tinerilor poate conduce la mentinerea unor
probleme sociale generate de supraaglomerarea locuintelor existente, convietuirea mai multor generatii
in spatii insuficiente si imposibilitatea asigurérii unor conditii adecvate pentru dezvoltarea unei vieti
independente. In acest context, realizarea proiectului reprezinta o misurd necesard si oportund pentru
sustinerea tinerilor, dezvoltarea fondului locativ public si asigurarea unei dezvoltiri echilibrate si

durabile a municipiului Deva.

2.2. Prezentarea, dupa caz, a obiectivelor de investitii cu aceleasi functiuni sau functiuni similare
cu obiectivul de investitii propus, existente in zond, in vederea justificirii necesititii realizirii

obiectivului de investitii propus

fn municipiul Deva existd de 198 unititi locative pentru tineri, amplasate 1n 3 imobile, destinate
inchirierii realizate prin intermediul Agentiei Nationale pentru Locuinte, acestea reprezentand o
componenti importantd a fondului locativ public destinat sprijinirii tinerilor si familiilor tinere. Cu
toate acestea, numdarul locuintelor existente este insuficient raportat la cererea actuald si la necesarul
identificat la nivelul comunitatii locale, in conditiile in care solicitarile privind atribuirea unei locuinte
pentru tineri au inregistrat o crestere constantd in ultimii ani.

Numirul solicitdrilor depaseste semnificativ fondul locativ disponibil, ceea ce genereazi
dificultiti majore in procesul de repartizare a locuintelor si conduce la imposibilitatea satisfacerii
tuturor cererilor depuse de persoanele eligibile. In numeroase situatii, tinerii si familiile tinere sunt
nevoiti si astepte perioade indelungate pentru obtinerea unei Jocuinte sau si identifice solutii locative
temporare i costisitoare pe piata liberd, aspect care afecteaza stabilitatea sociald si economica a
acestora. in contextul cresterii costurilor de achizitie §i inchiriere a locuintelor si al dificultatilor
intAmpinate de tineri in accesarea unei locuinte proprii, fondul locativ existent nu mai raspunde n mod
corespunzitor nevoilor actuale ale populatiei tinere din municipiul Deva. Totodatd, cererea ridicatd
pentru acest tip de locuinte demonstreazad necesitatea continudrii investitiilor in dezvoltarea fondului
locativ destinat tinerilor si extinderea capacitatii administratiei publice locale de a asigura conditii
accesibile si moderne de locuire.

in aceste conditii, se justifici necesitatea realizarii unor noi unitéti locative pentru tineri, prin
dezvoltarea unui ansamblu rezidential modern si functional care si contribuie la cresterea numdrului de
locuinte disponibile si la imbunitatirea conditiilor de locuire pentru beneficiari. Realizarea investitiei
va permite reducerea deficitului existent la nivelul fondului locativ destinat tinerilor si va contribui la
sprijinirea persoanelor aflate la inceput de drum profesional si familial, prin asigurarea accesului la
locuinte in conditii accesibile si adaptate nevoilor actuale.

2.3. Existenta, dupi caz, a unei strategii, 2 unui master plan ori a unor lanuri similare, aprobate
s b
prin acte normative, in cadrul cirora se poate incadra obiectivul de investitii propus

Obiectivul de investitii propus este in concordantd cu directiile de dezvoltare stabilite prin
documentele strategice aprobate la nivel local, respectiv Strategia de dezvoltare a municipiului Deva,



precum si cu politicile nationale in-domeniul locuirii si al dezvoltarii durabile. Proiectul raspunde
obiectivelor asumate de administratia public locald privind imbundtatirea conditiilor de trai pentru
populatie, dezvoltarea infrastructurii rezidentiale si sprijinirea tinerilor si familiilor tinere prin
facilitarea accesului la locuinte moderne si accesibile.

Totodatd, investitia este corelatd cu obiectivele si prioritatile stabilite la nivel national in
domeniul locuirii, avdnd in vedere necesitatea dezvoltrii fondului locativ destinat tinerilor si
asigurarea unor conditii adecvate de locuire pentru categoriile sociale care intdmpind dificultati in
accesarea unei locuinte in proprietate sau inchirierea unei locuinte fin conditiile pietei. Prin
implementarea acestui proiect se urmdreste sprijinirea politicilor publice privind incluziunea sociald,
reducerea deficitului de locuinte si dezvoltarea unor comunititi sustenabile si echilibrate din punct de
vedere social si economic. Investitia se incadreazd in obiectivele privind cresterea calititii vietii
populatiei, asigurarea accesului la locuinte pentru tineri si dezvoltarea durabild a comunititii locale,
contribuind la crearea unui mediu urban modern, functional si adaptat cerintelor actuale de dezvoltare.
Prin realizarea ansamblului de locuinte se urmareste cresterea gradului de confort si siguranta pentru
beneficiari, precum si dezvoltarea unui fond locativ eficient si accesibil destinat tinerilor aflati la
inceput de drum profesional si familial.

De asemenea, proiectul este corelat cu planurile urbanistice si documentatiile de amenajare a
teritoriului in vigoare, investitia urméand si fie realizatd cu respectarea reglementirilor urbanistice
aplicabile zonei si a conditiilor privind utilizarea terenului, regimul de construire, accesibilitatea s
integrarea in structura urband existentd. Amplasamentul propus permite realizarea investitiei in conditii
optime, beneficiind de acces la infrastructura edilitara si de posibilitatea integrarii functionale si
arhitecturale in cadrul dezvoltirii urbanistice a municipiului Deva.

2.4. Existenta, dupi caz, a unor acorduri internationale ale statului care obligii partea romina la
realizarea obiectivului de investitii

La momentul intocmirii prezentei note, nu existd asemenea angajamente sau acorduri.

2.5. Obiective generale, preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei

Prin realizarea acestei investitii se va asigura spatiu locativ pentru 60 de familii, contribuindu-se
astfel n mod direct la reducerea deficitului de locuinte destinat tinerilor la nivelul municipiului Deva.
Noile unititi locative vor oferi conditii moderne, sigure si accesibile de locuire pentru beneficiari,
raspunzind necesititilor actuale ale familiilor tinere si persoanelor aflate la inceput de drum profesional
si familial.

Asigurarea unui numdr de 60 de locuinte destinate inchirierii va contribui la imbundtétirea
conditiilor de trai pentru beneficiari si la reducerea dificultitilor generate de lipsa accesului la o
locuintd adecvati. Prin realizarea acestui ansamblu rezidential se creeaza posibilitatea oferirii unor
spatii locative corespunzitoare pentru familiile care, in prezent, locuiesc in conditii improprii,
supraaglomerate sau care nu dispun de resurse financiare suficiente pentru achizitionarea ori inchirierea
unei locuinte in conditiile pietei imobiliare.
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3. Estimarea suportabilititii investitiei publice

Estimarea valorii investitiei va fi prezentatd ulterior intocmirii Studiului de fezabilitate,
documentatic tehnico-economicd ce va fi elaboratd in conformitate cu prevederile legale si normativele
in vigoare aplicabile obiectivelor de investitii publice. Studiul de fezabilitate va cuprinde analiza
tehnici, economica si functionald a investitiei propuse, precum si solutiile constructive si indicatorii
tehnico-economici necesari promovirii si realizarii obiectivului de investiii.



Valoarea estimati a investitiei va fi determinata pe baza valorilor de referintd stabilite la nivelul
Agentiei Nationale pentru Locuinte, in conformitate cu standardele si reglementarile aplicabile
programelor de constructii de locuinte pentru tineri destinate inchirierii. In cadrul documentatiei vor fi
analizate costurile aferente lucrdrilor de constructii si instalatii, amenajdrilor exterioare, utilitatilor,
dotarilor si celorlalte categorii de cheltuieli necesare realizdrii investitiei.

3.1. Estimarea cheltuielilor pentru executia obiectivului de investitii, luandu-se in
considerare, dupa caz:

Estimarea costurilor pentru realizarea obiectivului de investitie se va face in etapa de proiectare
faza Studiu de Fezabilitate, cu luarea in considerare a costurilor unor investitii similare, respectiv a
preturilor aferente pentru materiale, manopera, utilaj practicat pe piatd, corelat cu caracteristicile si
parametrii specifici obiectivului de investitie.

Valoarea estimati maximi pentru serviciile de elaborare a Studiului de Fezabilitate aferent
obiectivului de investitii ,,Construirea de locuinte pentru tineri destinate inchirierii, str. Lotusului,
municipiul Deva” este de circa 160.000 lei fara TVA, stabilita pe baza ofertelor existente pe piata de
specialitate.

Estimarea valorii investitiei va avea in vedere costurile aferente unor investitii similare realizate
la nivel national prin intermediul Agentiei Nationale pentru Locuinte, precum si standardele de cost
aplicabile investitiilor de acest tip, in conformitate cu reglementirile si normativele tehnico-economice
in vigoare. In cadrul procesului de fundamentare a investitiei vor fi analizate valorile de referintd
utilizate pentru obiective similare din punct de vedere al functiunii, capacitifii si solutiilor constructive,
astfel incat estimarea costurilor si reflecte in mod realist necesarul financiar pentru realizarea
investitiei propuse.

Totodats, estimarea va avea in vedere caracteristicile amplasamentului, regimul de indltime al
constructiilor, numirul de unitati locative propuse, lucrérile de infrastructura si amenajarile exterioare
necesare functiondrii obiectivului de investitii, precum si cerintele privind eficienta energeticd si
respectarea standardelor nZEB aplicabile cladirilor noi.

Estimarea valorii investitiei va fi prezentatd ulterior intocmirii Studiului de fezabilitate,
documentatie tehnico-economicd ce va fi elaboratd in conformitate cu prevederile legale aplicabile
investitiilor publice. in cadrul acestei documentatii vor fi stabilite solutiile tehnice si constructive
optime, indicatorii tehnico-economici ai investitiei, precum si valoarea estimatd a lucririlor si a
celorlalte categorii de cheltuieli necesare realizdrii obiectivului de investitii. Valoarea estimatd va fi
fundamentatd pe baza valorilor de referintd stabilite la nivelul Agentiei Nationale pentru Locuinte,
precum si in baza standardelor de cost si a analizelor economice aferente investitiilor similare realizate
in cadrul programelor de constructii de locuinte pentru tineri destinate inchirierii.

3.2. Estimarea cheltuielilor pentru proiectarea, pe faze, a documentatiei tehnico-economice
aferente obiectivului de investitie, precum si pentru elaborarea altor studii de specialitate in
functie de specificul obiectivului de investitii, inclusiv cheltuielile necesare pentru obtinerea
avizelor, autorizatiilor si acordurilor previzute de lege

Costul elaboririi documentatiei tehnico — economice, faza Studiu de Fezabilitate este de maxim
160.000 lei fard TVA stabilitd pe baza ofertelor existente pe piata de specialitate.

Aceasti sumi include elaborarea Studiului de Fezabilitate precum si cheltuielile necesare pentru
intocmirea documentatiilor suport si obtinerea avizelor, autorizatiilor si acordurilor previzute de lege,
asa cum sunt previzute in HG nr. 907/2016 Metodologia de elaborare a devizului general, publicata in
Monitorul Oficial, Partea I nr. 1061 din 29 decembrie 2016, SECTIUNEA a 3-a si Anexanr. 4.



3.3. Surse identificate pentru finantarea cheltuielilor estimate (in cazul finantérii
nerambursabile se va mentiona programul operational/axa corespunzatoare, identificata)

Finantarea obiectivului de investitii se va realiza din fonduri alocate de la bugetul de stat prin
intermediul Agentiei Nationale pentru Locuinte, in conformitate cu prevederile legale aplicabile
programelor de constructii de locuinte pentru tineri destinate inchirierii. Alocarea fondurilor se va
realiza in conditiile aprobarii indicatorilor tehnico-economici si ale includerii obiectivului de investitii
in programele de finantare derulate prin ANL.

Totodats, pentru realizarea investitiei pot fi utilizate si alte surse legal constituite, in conditiile
legislatiei in vigoare.

4. Informatii privind regimul juridic, economic si tehnic al terenului si/sau al constructiei

existente

Amplasamentul propus pentru realizarea obiectivului de investitii se afla pe un teren care
apartine domeniului public al municipiului Deva, conform extrasului de carte funciard nr.82502.
Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut de municipiul Deva, aspect care permite
promovarea si realizarea investitiei in conditiile prevazute de legislatia in vigoare privind dezvoltarea
fondului locativ destinat tinerilor si implementarea programelor derulate prin Agentia Nationald pentru
Locuinte.

Terenul este situat in intravilanul municipiului Deva, conform prevederilor Planului Urbanistic
General aprobat prin Hotirarea Consiliului Local nr. 374 din data de 28.09.2023, fiind amplasat intr-o
zond care permite realizarea investitiilor cu functiune rezidentiala si dezvoltarea unor ansambluri de
locuinte colective. Amplasamentul beneficiazi de acces la infrastructura urband existentd si de
posibilitatea racordarii la utilitatile publice necesare functiondrii obiectivului de investitii. Totodata,
terenul reprezinti proprietatea municipiului Deva si se afla intr-o zona aflati in proces de dezvoltare
urbanistica si rezidentiald, administratia publicd locald realizand in ultimii ani investitii importante in
infrastructura edilitar3, educationald si sociala aferentd acestei zone. Amplasarea investitiei intr-o astfel
de zoni contribuic la integrarea functionald si urbanistica a ansamblului de locuinte propus si la

dezvoltarea echilibratid a municipiului.
Regimul juridic, economic si tehnic al terenului este descris in Certificatul de Urbanism nr.

159/12.05.2026, emis in conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General si ale documentatiilor

de amenajare a teritoriului aplicabile.
in conformitate cu prevederile documentatiilor de urbanism aprobate, terenul indeplineste

conditiile necesare pentru realizarea investitiei propuse, atat din punct de vedere al regimului juridic si
al destinatiei terenului, ct si din punct de vedere al posibilitatilor de dezvoltare urbanistica si edilitard

a zonei.

5. Particularitiiti ale amplasamentului/amplasamentelor propus(e) pentru realizarea obiectivului

de investitii:

a) descrierea succinti a amplasamentului/amplasamentelor propus(e) (localizare, suprafata
terenului, dimensiuni in plan)
Prin prezentul proiect se doreste realizarea tuturor lucrarilor necesare in vederea construirii a

patru tronsoane de bloc cu 15 unititi locative fiecare, destinatia constructiei fiind ansamblu de locuinte
rezidentiale de tineret, amplasamentul fiind in Cartier Dealul Paiului, pe str. Lotusului din Municipiul

Deva.



Ansamblul dorit — patru blocuri cu regim de indltime P+3E, va beneficia de spatiile necesare
desfasurrii activititilor specifice — locuinte, conform standardelor actuale cuprinse in Legea locuintei

nr. 114/1996, republicati cu modificarile si completdrile ulterioare.
Suprafata totali a terenului pe care se va realiza investitia este de 29784 mp conform CF 82502

Deva.

b) relatiile cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cii de acces posibile

Accesul pe terenul de amplasament propus este realizat din str. Lotusului, prin intermediul unui

drum de interes local.
Amplasamentul propus este situat intr-o zond populatd cu imobile de locuit si zone libere,

astfel:
e lanord — teren nr. cadastral 78066
e laest — teren nr. cadastral 63199
e la sud — teren nr. cadastral 79117- str. Lotusului
e la vest — teren nr. cadastral 79082- str. Zavoi

¢) surse de poluare existente in zona

in zona amplasamentului propus pentru realizarea investitici nu au fost identificate surse majore
de poluare care si afecteze desfisurarea in conditii corespunzitoare a investitiei sau exploatarca
ulterioard a obiectivului. Amplasamentul este situat intr-o zona urbani aflata in dezvoltare, fird
existenta unor activititi industriale sau a unor factori de risc care si genereze un impact negativ
semnificativ asupra mediului si asupra conditiilor de locuire.

Municipiul Deva se incadreazi in categoria zonelor cu un nivel de poluare mediu, determinat in
principal de noxele rezultate din traficul auto desfasurat la nivelul municipiului. Principalele surse de
emisii in atmosferd sunt reprezentate de circulatia rutierd si de activitdile urbane specifice unei zone
rezidentiale si administrative. Cu toate acestea, nivelul de poluare existent nu reprezintd un impediment
pentru realizarea investitiei propuse si nu afecteaza conditiile necesare dezvoltdrii unui ansamblu
rezidential destinat locuirii.

Prin realizarea obiectivului de investitii nu se genereazi surse suplimentare de poluare, atét pe
perioada executdrii lucrdrilor de constructie, ct si pe perioada utilizarii si exploatarii imobilului.
Activititile aferente santierului vor avea un caracter temporar §i vor fi desfasurate cu respectarea
tuturor normelor si reglementirilor privind protectia mediului, astfel incét eventualele efecte asupra
factorilor de mediu si fie limitate si controlate corespunzator.

Lucriarile propuse pentru realizarea investitiei nu afecteaza in niciun fel calitatea solului,
aerului, apei sau a subsolului pe perioada implementérii proiectului, intrucat tehnologiile si solutiile
constructive utilizate vor respecta standardele si normele aplicabile in domeniul protectiei mediului i
al sigurantei constructiilor. De asemenea, vor fi luate masuri specifice pentru gestionarea
corespunzitoare a deseurilor rezultate din constructii, reducerea emisiilor de praf si zgomot si
prevenirea eventualelor surse de poluare accidentala.

Dupi finalizarea lucririlor, controlul strict al calitatii materialelor utilizate si al modului de
punere in operd a acestora va garanta realizarea unei investitii conforme cu cerintele actuale privind
protectia mediului si eficienta energeticd. Totodatd, utilizarea unor materiale si echipamente moderne,
eficiente energetic si conforme standardelor nZEB va contribui la reducerea consumului de resurse si la
limitarea impactului asupra mediului inconjurator.

Prin urmare, investitia propusi poate fi consideratd neutrd din punct de vedere al impactului
asupra mediului, nefiind identificate efecte negative semnificative asupra factorilor de mediu, atat pe
perioada realizarii lucrarilor, cét si pe durata exploatarii obiectivului de investitii.



d) particularitati de relief

Municipiul Deva este situat in Depresiunca Hunedoarei, la contactul dintre zona de cadmpie
joasd a raului Mures §i zona deluroasa aferentd Muntilor Apuseni, beneficiind de o pozitionare
geografica favorabild dezvoltarii urbane si rezidentiale. Relieful municipiului este predominant colinar,
fiind caracterizat prin existenta unor terase si pante usor pana la moderat inclinate, specifice versantului
nordic al Dealului Cetatii Deva. Configuratia generald a terenului si particularitétile geomorfologice ale
zonei permit dezvoltarea unor investitii rezidentiale si edilitare in conditii corespunzatoare de stabilitate
si sigurantd. Zona In care este amplasat terenul destinat realizdrii investitiei se caracterizeaza printr-un
relief relativ stabil, fird forme accentuate de relief sau fenomene geomorfologice care sd afecteze
semnificativ stabilitatea terenului ori posibilitatea realizérii constructiilor propuse. Caracteristicile
naturale ale amplasamentului permit realizarea investitiei in conditii normale din punct de vedere
tehnic, firi existenta unor factori majori de risc generati de configuratia terenului.

Totodats, in cadrul amplasamentului pot exista diferente locale de nivel specifice terenurilor
situate in zone cu relief colinar, aspect care poate impune realizarea unor lucrari de sistematizare pe
verticald si amenajare a terenului in vederea adaptarii constructiilor si circulatiilor la configuratia
existentd. Aceste lucriri vor fi stabilite in cadrul documentatiilor tehnice si vor avea rolul de a asigura
integrarea corespunzitoare a investitiei in cadrul terenului si functionarea optimd a ansamblului
rezidential propus.

In ansamblu, conditiile de relief existente sunt favorabile realizarii constructiilor propuse, cu
respectarea masurilor tehnice si constructive necesare adaptarii la particularititile terenului.
Amplasamentul propus pentru realizarea investitiei se afla pe o suprafatd pland, aspect care faciliteaza
realizarea lucrarilor de constructie si amenajare si contribuie la reducerea complexitatii lucrérilor de
infrastructura si sistematizare.

Configuratia terenului permite organizarea eficienta a amplasamentului si realizarea in conditii
optime a clidirilor, cailor de acces, circulatiilor pietonale, spatiilor verzi si celorlalte amenajari
exterioare aferente investitiei. Totodatd, caracteristicile reliefului si pozitionarea amplasamentului
favorizeazd integrarea armonioasi a ansamblului de locuinte in structura urbanisticd existentd a

municipiului Deva.

e) nivel de echipare tehnico-edilitard a zonei si posibilititi de asigurare a utilitatilor

fn zona amplasamentului propus pentru realizarea investitiei existi echipare tehnico-edilitard
corespunzitoare si acces la sistemele moderne de telecomunicatii bazate pe cabluri din fibrd optica,
care pot deservi obiectivul propus in functie de necesititile generate de constructiile si dotarile
previzute prin proiect. Existenta infrastructurii edilitare si a retelelor de comunicatii in proximitatea
amplasamentului reprezintd un avantaj important pentru realizarea investitiei, contribuind la asigurarea
conditiilor necesare functiondrii in parametri optimi a ansamblului de locuinte propus.

Totodatd, prezenta retelelor de utilititi in zona permite realizarea racordurilor necesare pentru
alimentarea obiectivului de investitii si faciliteaza integrarea acestuia in infrastructura urband existenta
a municipiului Deva. fn cadrul documentatiilor tehnice vor fi analizate solutiile optime de racordare si
extindere a retelelor existente, astfel incit sa fie asigurat necesarul de utilitdti pentru functionarea
intregului ansamblu rezidential in conditii corespunzétoare de confort si siguranta.
in zona amplasamentului sunt identificate retele de canalizare, alimentare cu api, energie
electrici si fibra opticd, ceea ce permite asigurarea conditiilor necesare pentru realizarea si functionarea
investitiei. Existenta acestor retele contribuie la reducerca necesititii unor lucrari suplimentare de
infrastructurd si faciliteazi implementarea obiectivului de investitii intr-un termen optim si in conditii
tehnice corespunzitoare. De asemenea, accesul la infrastructura modernd de telecomunicatii si la
retelele de utilitdti existente contribuie la cresterea gradului de confort si functionalitate pentru viitorii
beneficiari ai locuintelor si la integrarea ansamblului rezidential in cadrul dezvoltdrii urbanistice si

edilitare a municipiului Deva.



f) existenta unor eventuale retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in
mésura in care pot fi identificate

La elaborarea documentatiei tehnico-economice vor fi previzute mésuri de protectie a retelelor
tehnico-edilitare existente pe amplasament, acolo unde este cazul, in conformitate cu avizele si
acordurile de principiu emise de ctre detinatorii de utilitati.

in situatia in care, pe parcursul executiei lucrarilor, vor fi identificate retele care nu au fost
evidentiate in avizele obtinute sau in cadrul investigatiilor de specialitate, acestea vor fi protejate
corespunzitor sau relocate, dupa caz, in colaborare cu detinatorii de retele si cu toti factorii implicati in

realizarea investitiei.

g) posibile obligatii de servitute
Nu este cazul.

h) conditioniri constructive determinate de starea tehnicd si de sistemul constructiv al unor
constructii existente in amplasament, asupra cirora se vor face lucriri de interventii, dupa caz

Nu este cazul.

i) reglementiri urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de urbanism aprobate -
plan urbanistic general/plan urbanistic zonal si regulamentul local de urbanism aferent

Reglementirile urbanistice aplicabile zonei sunt stabilite prin documentatiile de urbanism
aprobate, respectiv documentatia nr. 110239 din anul 2022 — faza Plan Urbanistic Zonal, precum si prin
prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului
Deva, aprobat prin Hotirarea Consiliului Local nr. 374 din data de 28.09.2023, pentru zona ,,Centru de
Cartier — Deva Noua”.

Documentatiile de urbanism aprobate stabilesc conditiile si reglementarile privind utilizarea
terenului, functiunile admise, regimul de construire, indicatorii urbanistici, conditiile de amplasare si
conformare a constructiilor, precum si cerintele privind integrarea investitiei in structura urbanistica
existentd a municipiului Deva. Aceste reglementiri au rolul de a asigura dezvoltarea coerentd si
echilibratd a zonei si de a permite realizarea investitiilor in conformitate cu principiile dezvoltarii
urbane durabile.

Zona ,,Centru de Cartier — Deva Noud” este destinatd dezvoltérii unor functiuni rezidentiale,
sociale, educationale si de servicii, fiind prevazuta prin documentatiile de urbanism ca o zond aflata in
proces de dezvoltare si extindere urbanistica. fn acest context, realizarea ansamblului de locuinte pentru
tineri se incadreazi in functiunile si reglementdrile urbanistice aprobate pentru aceastd zond sl
contribuie la dezvoltarea infrastructurii rezidentiale si sociale a municipiului.

j) existenta de monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament sau in
zona imediat Tnvecinati; existenta conditionirilor specifice in cazul existentei unor zone protejate

fn zona amplasamentului aferent lucrarilor proiectate nu existd monumente istorice sau de
arhitecturd, situri arheologice clasate, zone construite protejate ori alte obiective asupra cérora sa fie
instituit un regim special de protectic sau restrictie, conform documentatiilor de urbanism si
informatiilor disponibile la nivelul autoritatilor competente. Totodati, amplasamentul nu se afla in zone
de interes traditional sau in perimetre care si impund conditii speciale privind protectia patrimoniului
cultural, istoric sau arhitectural.

Prin urmare, realizarea investitiei propuse nu afecteazi obiective de patrimoniu §i nu genereaza
impact asupra unor elemente construite sau naturale protejate din punct de vedere istoric, cultural ori
arhitectural. Amplasamentul este situat intr-o zond destinatd dezvoltarii urbane si rezidentiale, in



conformitate cu reglementirile urbanistice aplicabile, fapt ce permite realizarea investitiei in conditii
normale din punct de vedere urbanistic si administrativ.

6. Descrierea succinti a obiectivului de investitii propus. din punct de vedere tehnic si functional:

a) destinatie si functiuni

Prin prezentul proiect se doreste realizarea tuturor lucririlor necesare in vederea construirii unui
ansamblu rezidential destinat tinerilor, format din patru tronsoane de bloc, fiecare tronson avand un
numir de 15 unitati locative. Ansamblul propus va insuma un total de 60 de locuinte destinate
inchirierii pentru tineri, proiectul fiind conceput pentru a raspunde necesitétilor actuale privind accesul
la locuire pentru persoanele aflate la inceput de drum profesional si familial.
Cele patru tronsoane de bloc vor include apartamente cu diferite tipologii si suprafete, adaptate
nevoilor beneficiarilor si structurii familiilor care vor utiliza aceste locuinte, respectiv:

« apartamente cu 1 camerd— 12 unitati;

 apartamente cu 2 camere — 32 unititi;

 apartamente cu 3 camere — 16 unitati.

Distributia unitatilor locative va fi stabilitd in cadrul documentatiilor tehnico-economice elaborate
pentru promovarea investitiei, in functie de necesarul identificat la nivelul municipiului Deva si de
cerintele functionale ale programului de locuinfe pentru tineri destinate inchirierii. Destinatia
constructiei este aceea de ansamblu de locuinte rezidentiale de tineret, realizat in vederea dezvoltarii
fondului locativ public destinat tinerilor si familiilor tinere care nu dispun de resurse financiare
suficiente pentru achizitionarea unei locuinte in proprietate sau pentru inchirierea unei locuinte in
conditiile pietei imobiliare. Investitia urmdreste asigurarea unor conditii moderne, accesibile si
eficiente de locuire, contribuind la imbunatitirea nivelului de trai si la cresterea stabilitatii sociale a
beneficiarilor.

Amplasamentul propus pentru realizarea investitiei este situat pe strada Lotusului din municipiul
Deva, judetul Hunedoara, intr-o zona aflati in proces de dezvoltare urbanisticd si rezidentiald, care
beneficiaza de acces la infrastructura edilitard si la principalele utilititi publice necesare functionarii
obiectivului de investitii. Pozitionarea ansamblului permite integrarea acestuia in structura urbanistici
existentd si asigurd accesibilitatea beneficiarilor catre infrastructura educationald, sociala si de transport
existentd la nivelul municipiului.

Prin realizarea acestui ansamblu rezidential se urmireste dezvoltarea unui fond de locuinte moderne
si eficiente energetic, adaptate cerintelor actuale privind confortul, siguranta si protectia mediului,
contribuind totodati la dezvoltarea durabila si echilibratd a municipiului Deva.

b) caracteristici, parametri si date tehnice specifice, preconizate

Ansamblul rezidential propus, format din patru blocuri cu regim de inaltime P+3E, va beneficia
de toate spatiile si functiunile necesare desfasurdrii activitatilor specifice de locuire, in conformitate cu
standardele si cerintele actuale prevazute de Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile
si completirile ulterioare. Solutiile arhitecturale si functionale adoptate vor urmdri asigurarea unor
conditii moderne, sigure si eficiente de locuire pentru beneficiari, precum si respectarea normelor
privind confortul, igiena, accesibilitatea si siguranta in exploatare.

Ansamblul de locuinte va fi proiectat astfel incit si rdspundd cerintelor actuale privind
dezvoltarea unor spatii rezidentiale moderne si functionale, adaptate nevoilor tinerilor si familiilor
tinere. in cadrul investitiei vor fi prevdzute toate amenajdrile si dotdrile necesare functionarii
corespunzitoare a ansamblului rezidential, respectiv circulatii auto si pietonale, spatii verzi, locuri de
joacd pentru copii, parcri, spatii tehnice si infrastructura edilitard necesard deservirii obiectivului de
investitii.

Suprafata totald a terenului destinat realizdrii investitiei va fi de 29784 mp, amplasamentul
oferind conditii favorabile pentru organizarea functionald si urbanistica a ansamblului rezidential



propus. Dimensiunea terenului permite realizarea constructiilor si a amenajirilor exterioare aferente in
conditii optime, asigurand atit spatiile necesare locuirii, cét si zonele destinate circulatiilor, parcajelor
si spatiilor verzi. Totodatd, organizarea amplasamentului va avea in vedere integrarea armonioasd a
constructiilor in cadrul dezvoltirii urbanistice existente, precum si asigurarea unui grad ridicat de
confort si functionalitate pentru viitorii beneficiari ai locuintelor. Solutiile de sistematizare si amenajare
a terenului vor fi stabilite in cadrul documentatiilor tehnice elaborate pentru promovarea investitiei, cu
respectarea reglementirilor urbanistice si a normelor aplicabile in domeniul constructiilor.

Ansamblul de locuinte va respecta cerintele privind cladirile cu consum de energie aproape egal
cu zero (nZEB), in conformitate cu reglementdrile nationale n vigoare privind performanta energeticd
a cladirilor si eficienta energetica. fn acest sens, proiectarea si realizarea cladirilor vor avea in vedere
utilizarea unor solutii constructive moderne si eficiente energetic, care sa contribuie la reducerea
consumului de energie si la limitarea impactului asupra mediului.

Cladirile vor avea o performantd energeticd ridicatd, necesarul de energie din surse
conventionale fiind redus semnificativ prin utilizarea unor materiale de constructie eficiente energetic,
a unor instalatii moderne si a unor sisteme performante de izolatie si ventilare.

Prin respectarea standardelor nZEB, investitia va asigura atat reducerea consumurilor energetice
si a costurilor de exploatare pentru beneficiari, cét si cresterea gradului de confort si eficienta al
locuintelor, contribuind totodati la protectia mediului si la dezvoltarea unui fond locativ modern si
sustenabil la nivelul municipiului Deva.

¢) durata minimi de functionare apreciati corespunzitor destinatiei/functiunilor propuse

Durata minima de functionare a obiectivului de investitii este estimatd la 40-60 de ani, n
conformitate cu prevederile Hotdrarii Guvernului nr. 2139/2004 privind aprobarea Catalogului privind
clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe. Aceastd duratd de functionare este
specifica constructiilor cu destinatia de locuinte colective si reflectd perioada normala de exploatare a
obiectivului de investitii in conditiile respectdrii cerintelor privind calitatea in constructii, intretinerea
corespunzitoare si exploatarea conform destinatiei.

Durata estimati de functionare are in vedere utilizarea unor solutii constructive moderne, a unor
materiale conforme standardelor actuale de calitate si a unor tehnologii eficiente din punct de vedere
tehnic si energetic, care si asigure rezistenta, stabilitatea si siguranta constructiilor pe termen lung.
Totodatd, proiectarea si executia lucrarilor vor respecta prevederile legislatiei si normativelor tehnice
aplicabile in domeniul constructiilor, astfel incat obiectivul de investitii s poatd fi exploatat in conditii
optime pe intreaga duratd de viatd estimata.

d) nevoi/solicitiri functionale specifice
Se vor respecta toate reglementarile tehnice si normativele specifice aflate in vigoare.

7. Justificarea necesititii elaboririi, dupi caz, a:

_ studiului de prefezabilitate, in cazul obiectivelor/proiectelor majore de investitii;

— expertizei tehnice si, dupi caz, a auditului energetic ori a altor studii de specialitate, audituri
sau analize relevante, inclusiv analiza diagnostic, in cazul interventiilor la constructii existente;

— unui studiu de fundamentare a valorii resursei culturale referitoare la restrictiile si
permisivitiitile asociate cu obiectivul de investitii, in cazul interventiilor pe monumente istorice

sau in zone protejate.
Pentru obiectivul de investitii propus este necesard elaborarea Studiului de fezabilitate,

documentatie tehnico-economicd intocmitd in conformitate cu prevederile Hotardrii Guvernului nr.
907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice
aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice, cu modificdrile si
completarile ulterioare. Studiul de fezabilitate va fundamenta necesitatea si oportunitatea realizarii



investitiei si va cuprinde analiza tehnicd, economica, functionald si urbanisticd a obiectivului propus;
precum si solutiile tehnice si indicatorii tehnico-economici necesari promovirii investitiei.

Documentatia va include toate studiile si investigatiile de specialitate necesare, respectiv studil
topografice, geotehnice, analize privind infrastructura edilitara existentd, solutiile de sistematizare a
amplasamentului si alte documentatii impuse de legislatia aplicabila. Totodatd, in cadrul Studiului de
fezabilitate vor fi analizate variantele tehnice si constructive posibile, urméand a fi selectatd solutia
optima din punct de vedere tehnic, economic si functional.

in continuare, se vor intocmi Documentatie Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire
(D.T.A.C.)), inclusiv documentatiile si verificérile de proiecte previzute de legislatia in vigoare,
precum si Proiectul Tehnic de Executic si Detaliile de Executie necesare realizrii obiectivului de
investitii. Aceste documentatii vor cuprinde solutiile tehnice si constructive aferente investitiei,
respectiv partea de arhitecturd, structurd de rezistenta, instalatii si amenajari exterioare, fiind elaborate
in conformitate cu reglementirile si normativele tehnice aplicabile in domeniul constructiilor.

Documentatiile tehnice vor avea in vedere respectarea cerintelor privind calitatea in constructii,
siguranta in exploatare, eficienta energeticd, protectia mediului §i integrarea investitiei in cadrul
urbanistic existent. Totodatd, proiectele elaborate vor include toate detaliile necesare executarii
lucrarilor in conditii corespunzitoare de siguranti si functionalitate.

Verificarea proiectelor va fi realizati de verificatori tehnici atestati, conform cerintelor
fundamentale aplicabile constructiilor si prevederilor legislatiei in vigoare, in vederea asigurérii
conformititii documentatiilor tehnice cu normele si standardele specifice domeniului constructiilor.

Pe parcursul executiei lucrérilor, se va asigura asistenta tehnicd din partea proiectantului,
conform prevederilor legale in vigoare si obligatiilor stabilite prin contractele de proiectare. Asistenta
tehnicd va avea rolul de a urmari aplicarea corecta in executie a solutiilor tehnice prevazute in proiect,
precum si respectarea documentatiilor tehnice si a conditiilor stabilite prin avizele si autorizatiile emise
pentru realizarea investitiei.

Totodatd, proiectantul va participa la solutionarea eventualelor situatii tehnice aparute pe
parcursul executiei lucrarilor si va asigura suportul necesar pentru implementarea corespunzatoare 2
proiectului, astfel incat obiectivul de investitii sa fie realizat in conditii de sigurantd, calitate si

eficienta.
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