MUNICIPIUL ZAILAU

CONSILIUL LOCATL
420016 - Zaldu, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (40)/260/610550 Faxz (403/260/66 1863
http ffwww. zalausi.ro e-mail: primaria@zalausi.ro

HOTARAREA NR. 353
din 28 noiembrie 2019
privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic de Detaliu pentru
construire Zona de agrement Poarta Transilvaniei” str. Cetdtii nr. 20, beneficiar
Ecotel Poarta Transilvaniei SRL

Consiliul local al municipiului Zal3u;

Avand in vedere Referatul de aprobare si Raportul de specialitate al Directiei
Urbanism nr. 83929 din 19.11.2019, precum si Rapoartele comisiilor de specialitate ale
Consiliului local al municipiului Zalau;

Vézand Certificatul de Urbanism nr. 1057 din 10.09.2019 si Avizele de
specialitate solicitate prin Certificatul de urbanism ce au fost emise de
institutiile/organismele avizatoare mentionate in Referatul 83929 din 19.11.2019;

Viazand Raportul informarii si consultarii publicului cu nr. 79362 din 01.11.2019
si nr. 85451 din 26.11.2019, Avizul nr. 18 din 14.11.2019 al Comisiei locale de
urbansim si amenajarea teritoriului, Avizul Arhitectului Sef nr. 16 din 26.11.2019,
precum si solicitarea Ecotel Poarta Transilvaniei SRL cu nr. 83812/19.11.2019;

In conformitate cu prevederile art. 25,32 alin.1 lit.d, art.45 lit.c, art. 48,49,50,56
alin.6 si art.57 si Anexa 1 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului, cu modificarile ulterioare si ale Ordinului nr. 233 din 26 februarie 2016
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

In conformitate cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic de Detaliu, indicativ GM 009-2000, elaborat de MLPAT;

In temeiul prevederilor art.7 alin.13 din Legea 52/2003 republicatd privind
transparenta decizionald, ale Ordinului nr. 2701/2010 al ministrului dezvoltarii
regionale si turismului;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c si alin.6 lit.c din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

in baza art.139 alin.3 lit.e respectiv art.196 lit.a din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1.Se aproba documentatia de urbanism ,,Plan Urbanistic de Detaliu pentru
construire Zona de agrement Poarta Transilvaniei” str. Cetatii nr. 20, inifiatd si
finantata de beneficiarul Ecotel Poarta Transilvaniei SRL, documentatie Anexd ce
face parte integranta din prezenta hotarare.



Art.2.Investitiile din zona reglementatd se vor autoriza si realiza cu respectarea
prevederilor cuprinse in Planul Urbanistic de Detaliu aprobat prin prezenta hotéarare si
in conformitate cu conditiile/restrictiile impuse prin Avizele emise de organele de
specialitate.

Art.3.Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism ,, Plan Urbanistic
de Detaliu pentru construire Zona de agrement Poarta Transilvaniei” str. Cetdtii nr.
20, beneficiar Ecotel Poarta Transilvaniei SRL, este de 3 ani de la data intrarii in
vigoare a prezentei hotdrdri, cu posibilitatea prelungirii acesteia in conditiile expres
reglementate de lege.

Art.4.Prin responsabilitatea Arhitectului sef, documentatia de urbanism aprobata
prin prezenta hotdrare se comunicd, in termen de 15 zile de la aprobare, Intr-un
exemplar, Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, in format electronic,
pentru preluarea informatiilor in sistemul de evidentd de cadastru si publicitate
imobiliara si in geoportalul INSPIRE si un exemplar Ministerului Dezvoltirii Regionale
si Administratiei Publice.

Art.5.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdréri se incredinteaza Directia
Urbanism-Arhitect sef-Serviciul urbanism.

Art.6.Prezenta hotédrare se comunici cu:

- Institutia Prefectului Judetul Salaj

- Primarul municipiului Zalau

- Directia Administratie Publica

- Directia Urbanism-Serviciul Urbanism si amenajarea teritoriului

- OCPI Salaj, beneficiar

- Publicare MO al judetului, presa locala, site, afisare la sediu

PRESEDINTE DE
Baldjel Teodor

INTA CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
Claudia Ardelean

DAP/SALA/VR 6Ex



PROIECT NR.922/2019
SC. BIA.CZ.URB SRL
B-dul M. Viteazul, nr. 16/01/5,
450025, ZALAU, jud. SALAJ

MEMORIU JUSTIFICATIV
PENTRU
PLAN URBANISTIC DE DETALIU

1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
- denumirea proiectului:

INTOCMIRE P.U.D. - ZONA DE AGREMENT ,,POARTA

TRANSILVANIEI”
- 1initiator (beneficiar): ECOTEL POARTA TRANSILVANIEI SRL
- elaborator (proiectant): S.C. BIA.CZ.URB S.R.L. - ZALAU
- data elaborarii: Septembrie-Octoambrie 2019

1.2. Obiectul lucrarii

Prin Planul Urbanistic de Detaliu elaborat pentru terenul situat in municipiul
Zalau, str. Cetatii, nr. 20, se va detalia modul specific de construire in raport cu
functiunea zonei. Acesta va reglementa retragerile fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, procentul de ocupare a terenului, accesuri auto si pietonale,
conformarea arhitecturala - volumetrica si modul de ocupare a terenului.

Planul urbanistic de detaliu se elaboreazda numai pentru reglementarea
amanuntita a prevederilor stabilite prin Planul Urbanistic General.

Planul Urbanistic de Detaliu va reflecta amplasarea in interiroul parcelei a
unor constructii pentru cazare si agrement, pentru o dezvoltare adecvata a zonei
respective  intr-o  conceptie  unitard. Investitorul, ECOTEL POARTA
TRANSILVANIEI SRL, prin P.U.D., va avea instrumentul necesar amplasarii
constructiilor, de amenajare si de dezvoltarea urbanistica a zonei.

Prin P.U.D. se vor rezolva reglementarile urbanistice si coerente ale zonei
situate in partea nord-estica a Municipiului Zaldu, in afara zonei construite
protejate, pe strada Cetatii, nr. 20.

La obiectivul studiat se vor asigura conditiile de amplasare, dimensionare,
conformare si servire edilitara a obiectivului. Pe terenul beneficiarului se propun a
fi amplasate urmatoarele obiective: Garaj, Foisor, 2 Casute din lemn pt cazare,
Cladire multifunctionala (Pavilion); Zona pentru foc decorativ.

In documentatie se va elabora si se vor mai cuprinde reglementiri pentru
regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor.

Se vor solutiona urmatoarele probleme:

- Studierea urbanistica a zonei in vederea amplasdrii pe teren a unor

constructii pentru cazare si agrement;

- Stabilirea retragerilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;
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- Asigurarea echiparii tehnico - edilitare a zonei: alimentarea cu energie
electrica, apd, canalizare menajera si pluviala, gaze naturale, etc.;

- Stabilirea acceselor auto si pietonale;

- Conformarea arhitectural-volumetrica a constructiilor propuse si
armonizarea acestora cu cele existente in zona.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

e 2.1.1. SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATII, CU
PREZENTAREA CARACTERISTICILOR SUBZONEI IN CARE
ACESTA ESTE INCLUS:

Zona propusa pentru intocmirea PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU,
este situatd in zona nord-estica a municipiului Zalau, pe strada Cetatii, nr. 20.

Zona studiatd este delimitatd la Nord de teren proprietate privata, de la nr.
22, proprietar Chis Emil, la Vest de strada Cetatii, la Sud de teren proprietate
privata de la nr. 20, proprietar Terhes Florian si teren propretate privata avand Nr.
CAD 62286, proprietar Terhes Florian. La Est zona studiata se invecineaza cu teren
proprietate privata, de la nr. 2, strada Cimitirului, proprietar Bulgarean Dumitru.

Regimul juridic: - imobilul este constituit din teren proprietate privata a
numitilor Straistaru Ghenadie si sotia Straistaru Oxana, inscris in C.F. nr. 62603
Zalau, nr. cad. 62603, in suprafata de 1500 mp si este situat in intravilanul
Municipiului Zalau. Intabulat drept de superficie pe o perioada de cinci ani de la
data inscrierii contractului pentru Ecotel Poarta Transilvaniei SRL.

Regimul economic - Categoria de folosinta conform C.F. - curti - c-tii, arabil;
Conform P.U.G. 2010 Zalau - Subzona locuintelor cu regim mic de inaltime si
functiuni complementare existente situate in exteriorul limitei construite protejate
(LFCm2); Imobilul se afla in zona ,,”B” de impozitare fiscala a Municipiului Zalau.

Regimul tehnic - Conform P.U.G. Zala - Subzona locuintelor cu regim mic
de inaltime si functiuni complementare existente situate in exteriorul limitei
construite protejate (LFCm2); Functiunea dominanta a zonei - locuinte
unifamiliale-semicolective (max. 3 ap.), cu regim mic de indltime D+P-
D+P+M/P+1E. Functiuni complementare admise: - anexe gospodaresti; ateliere
mestesugaresti, productie industriald 1n mici intrerinderi nepoluante, comert
alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosintd zilnicd; prestari servicii/
profesii liberale; dispensar/cabinet medical; sedii firme, daca S utila este sub 200
mp; crese/gradinite, parcari, garaje, circulatie pietonald si carosabild; constructii si
amenajari de echipare edilitara. Sunt interzise: discoteci, cluburi; unitati productive
poluante sau incomode pentru traficul generat; unitati agro-zootehnice; adaposturi
pentru animale; abatoare; statii de intretinere auto; constructii provizorii de orice
naturd; depozite engros/de substante inflamabile sau toxice/materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane; orice lucrari de terasament care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; Parcela este construibila daca
are suprafata minima de 500 mp si front minim la strada de 15,00 m pentru cladiri
izolate, 300 mp si front minim la stradd de 12,00 m pentru cladiri cuplate, 150 mp si
front minim la stradd de 8,00 m pentru cladiri insiruite. P.O.T. max=25,00 %,

C.U.T. max = 0,6; H max = 6,00 m la cornisd/streasina, nu se va depasi regimul
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D+P+M/P+1E. Retragerea fata de aliniament (limita domeniului public-trotuar) va
fi de minim 5,00 m. Distanta intre cladiri pe aceeasi parcela 4,5 m, retragerea fata
de limitele proprietatii h/2 inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3m.

e 2.1.2. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE CARE AU
AVUT CA OBIECT SUBZONA CARE INCLUDE OBIECTIVUL
STUDIAT:

Investitia nu a necesitat intocmirea de studii de fundamentare in afara
Ridicarilor topografice si a Studiului geotehnic.

STUDIUL TOPOGRAFIC al zonei studiate a fost realizat de ing. topograf
Ignatyuk Gabor-Otto, autorizatie RO-SJ-F Nr. 0063.

Memoriul tehnic:

Obiectul lucrdrii: ,, RIDICARE TOPOGRAFICA IN VEDEREA
OBTINERIT AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE in mun. Zaldu, str. Cetatii, nr.
20, jud. Sala;.

Descrierea amplasamentului: Conform Planului Urbanistic general al mun.
Zalau, aceastd zona este situatd in intravilanul municipiului, pe str. Cetatii, la nr. 20
si are categoria de folosinta “curti constructii si arabil”. Accesul se asigura direct
din strada.

Terenul prezintd urmatoarele vecinatati:

- la nord - 1mobil cu casa la nr. 22;
- la est - proprietar particular;
-la sud - 1mobil cu casa la nr. 18;
- la vest - str. Cetatii.

Situatia juridica:

Terenul studiat Tn suprafatd totala de 1500 mp, adica 0.15 ha este situat in
intravilanul mun. Zalau si se afld in proprietatea numitilor Straistaru Ghenadie si
sotia Straistaru Oxana cu drept de superficie in favoarea Ecotel Poarta Transilvaniei
SRL, fiind identificat cu numarul cadastral 62603, inscris in CF nr. 62603 Zalau
anexat la prezenta documentatie.

Scopul lucrarii:

Intocmirea unui ,,Plan Topografic” in vederea obtinerii unei Autorizatii de
construire pentru o constructie noua.

Continutul planului:

Pentru realizarea planului de situatie sc. 1:500 s-a adoptat sistemul de
proiectie Stereo 70 si sistemul de nivelment stereografic.

Integrarea in sistemul de proiectie Stereografic 1970 s-a realizat direct cu un
GPS marca SP60, precizia masuratorilor fiind de: 0.8 cm in regim RTK.

Ca s1 metode le lucru pentru determinarea punctelor caracteristice din planul
topografic s-a folosit metoda RTK cinematica.

Calculul suprafetelor s-a facut analitic.

Evidentierea diferentelor de nivel s-a facut prin puncte cotate. Masuratorile s-
au facut cu aparatura modernda GPS SP60, iar prelucrarea datelor s-a realizat cu
programul AUTOCAD.

In formatul vectorial planul de situatie este creat in format DWG. si DXF.
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Pentru o buna gestionarea a planului acesta a fost creat pe straturi diferite,
astfel fiecare element de detaliu este creat pe strat diferit (retele, constructii, camine,
alei, drumuri, poduri, garduri, limite, puncte, identificatori nr., cod, destinatie).

Punctele masurate se regasesc in formatul vectorial pe doua straturi:

- points in care punctele sunt reprezentate in format 3D X,Y,Z

- points 2D 1n care punctele sunt reprezentate in format 2D X,Y avand
7=0.00

Toate punctele masurate au fost masurate cu coduri fiecare punct avand pe
stratul cod descrierea sumara a ceea ce reprezinta acel punct masurat.

Stocarea datelor se realizeaza pe suport CD.

STUDIU GEOTEHNIC
Elaborat de catre S.C. Bader Prod Com SRL
Ing. Geolog Victor Muresan

C. 2 DATE PRIVIND TERENUL DE AMPLASAMENT

a) Date privind zonarea seismica.

Conform Normativului STAS 11100/1993 terenul studiat se incadreaza in
zona de intensitate seismica cu gradul 6. Conform Normativului P100-1/2014
amplasamentul se incadreaza in zona F cu coeficientul seismic a, = 0,10 si perioada
de colt T, =0,7.

b) Date geologice generale

Geologic amplasamentul studiat este situat in bazinul neogen al Silvaniei.
Roca de baza este reprezentata prin argild marnoasd cenusie sau cenusiu vinetie,
peste care in cursul erelor geologice s-au depus orizonturi de strate cuaternare
reprezentate prin argile, argile prafoase, nisipuri, pietrisuri, nisipuri argiloase.

c¢) Cadrum geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic

Amplasamentul cladirii se gaseste in bazinul Hidrografic Inferior al Raului
Agrij, Subbazinul Hidrografic al Paraului Ortelec pe malul drept al paraului in zona
inferioara a versantului. In forajele executate nu am intilnit apa subterani pani la
adancimea la care s-a forat, repectiv 3,50 m fiecare. Apa subterana apare rar in zona
ca apa de izvoare de coasta la adancimi variabile de cca. 5,00 - 6,00 m.

d) Date geotehnice (a se vedea punctul C3 s1 C4).

e) Istoricul amplasamentului si situatia actuala

In trecut amplasamentul a fost ocupat de arabil iar la ora actuald
amplasamentul este ocupat de faneata neingrijita.

f) Conditii referitoare la vecinatatile lucrariiS

Accesul la amplasament se face din strada Cetatii modernizata prin asfaltare.

Traficul pe strada Cetdtii este relativ mare intrucit face legatura intre
Municipiul Zalau si localitdtile de pe Valea Agrijului si Somesului. Pe strada Cetatii
exista retele de de energie electrica, de apa si gaz dar lipseste canalizarea. Casele
din proxima vecindtate sunt noi si vechi si se prezintd bine fard a avea fisuri sau
crapaturi in zidarii si elevatii.

g) Incadrarea obiectivului in ”zone de risc”

Pe amplasamentul obiectivelor nu sunt pericole de inundatii si nu sunt rupturi
sau alunecari de teren de tipul curgerilor plastice. Teerenul pe amplasament are un
aspect de versant cu o panta mica si inclinare lina spre strada Cetatii.



C.3 PREZENTAREA INFORMATIILOR GEOTEHNICE

a). Pe teren s-a efectuat prospectarea amlasamentului cat si a zonelor de
apropiere, executarea a trei foraje mecanice cu foreza de 100 mm diametru la 3,50
m adancime astfel:

Forajul F1 s-a executat pe amplasamentul din aval al garajului

Forajul F2 s-a executat pe amplasamentul casutelor

Forajul F3 s-a executat pe amplasamentul pavilionului

b). Forajele s-au executat cu o foreza mecanica avand sapa de 100 mm cu
recoltarea de probe tulburate.

¢). Lucrdrile de teren si laborator s-au executat in perioada 1-6 august 2019.

e) Stratificatia pusa in evidenta (vezi planul de situatie si fisa forajului):

Foraj F1 pe amplasamentul garajului

* 1intre 0,00 - 0,30 m am interceptat un strat de sol fertil cafeniu inchis;

e Intre 0,30 - 0,80 m adancime am interceptat un strat de praf argilor
cenusiu cafeniu plastic vartos spre consistent, compresibilitate redusa,
umflari si contractii mici (U= 82%);

e intre 0,80 - 1,50 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic tare compresibilitate medie, umflaturi si contractii mici (U=
95%);

* intre 1,50 - 2,40 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic tare si compresibilitate medie;

* intre 2,40 - 3,50 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic vartoasa si compresibilitate medie.

Foraj F2 pe amplasamentul foisorului si casutelor

* 1intre 0,00 - 0,30 m am interceptat un strat de sol fertil cafeniu deschis;

* intre 0,30 - 1,60 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic tare, compresibilitate medie si umflari si contractii mici (U=
90%);

* intre 1,60 - 2,50 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic tare, compresibilitate medie;

* intre 2,50 - 3,50 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic vartoasa si compresibilitate medie.

Foraj F3 pe amplasamentul pavilionului

e Intre 0,00 - 0,30 m am interceptat un strat de sol fertil cafeniu;

* intre 0,30 - 1,50 m adancime am interceptat un strat de argila cafeniu
ruginie plastic tare, compresibilitate medie si umflari si contractii mici
(U= 86%);

* intre 1,50 - 2,30 m adancime am interceptat un strat de argila cafeniu
deschis plastic vartoasa si compresibilitate medie;

e intre 2,30 - 3,50 m adancime am interceptat un strat de argila cafenie
plastic vartoasa spre tare si compresibilitate medie.




f) Nu am interceptat apa subterand pana la adancimea de 3,50 m la care s-a
forat. Apele subterane apar rar in zona ca apa de izvoare de coasta la cca. 5,00 -
6,00 m.

 2.1.4. PRESCRIPTII SI REGLEMENTARI DIN DOCUMENT. ATIILE DE
URBANISM APROBATE

Zona studiata este situata in zona a carui indicativ urbanistic este LFCm?2.

Zona studiata se Invecineaza cu zone avand indicativ urbanistic LFCm2.

Functiunea principala a zonei studiate este cea de locuinte si functiuni
complementare — LFC — Subzona locuintelor cu regim mic de inaltime si
functiuni complementare existente situate in exteriorul limitei construite
protejate (LFCm2);

Capitolul 1 - Generalitati - specifice zonei studiate

Art. 1 Zona de locuinte si functiuni complementare (LFC) cuprinde subzonele:

- Subzona locuintelor cu regim mic de indltime si functiuni complementare
existente situate n exteriorul limitei construite protejate (LFCm?2);

Art. 2 Functiunea dominanta a zonei este cea de locuinte:

LFCm?2

- locuinte unifamiliale / semicolective (max. 3 ap.), existente si propuse, cu
regim mic de indltime D+P, D+P+M/ P+1;

Art. 3 Functiunile complementare admise in zona sunt:

LFCm?2

- culturi agricole in cadrul parcelei aferente;

- anexe gospodaresti;

- ateliere mestesugaresti, productie industriald in mici intreprinderi nepoluante,
comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica, prestari
servicii/ profesiuni liberale, dispensar/ cabinet medical, sedii firme, daca S utila este
sub 200 mp;

- crese/ gradinite, daca suprafata utila este sub 200 mp si se asigurda min. 100
mp teren de joaca;

- circulatie pietonala si carosabila;

- parcari, garaje;

- spatii verzi de protectie, locuri de joaca pentru copii;

- constructii si amenajari de echipare edilitara.

Capitolul 2 - Utilizarea functionala a terenurilor:

Art. 4 - Utilizari permise: toate tipurile de constructii si amenajari care
corespund functiunii zonei si indeplinesc conditiile prezentului regulament (art. 2 si
3).

Art. 5 - Utilizari permise cu conditii:

LFCm?2

- orice interventie din exteriorul limitei construite protejate, este conditionata de
existenta PUZ/PUD 1insotit de regulament, corelat cu cel de fata;
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Art. 6 - Utilizari interzise:

LFCm?2

- discoteca, club;

- unitati productive poluante, sau incomode prin traficul generat;

- unitati agro-zootehnice;

- adaposturi pentru animale;

- abatoare;

- statii de Intretinere auto;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozite en gros/ de substante inflamabile sau toxice/ materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- orice lucrdri de terasament care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice.

Art. 7 - Interdictii temporare de construire se stabilesc:
LFCm?2
- pana la stabilizarea versantilor, pe baza de expertiza geotehnica:

- pe terenurile cu alunecari de teren declansate si cu risc
ridicat de alunecari de teren si prabusiri;

- pana la consolidarea/ stabilizarea situatiei, conf. expertizelor
geotehnice, respectiv redimensionarea hidraulica:

- pe terenurile cu alunecari de teren stabilizate/ risc
mediu-mic de alunecari de teren;

- pe terenurile cu tasare activa;

- pe terenurile cu risc de inundare prin: scurgerea apelor
de pe versanti/ ridicarea nivelului panzei freatice/
revarsare;

- poduri subdimensionate dpdv hidraulic;

Art. 8 - Interdictii totale de construire se stabilesc pentru:
- zone de siguranta fata de caile de comunicatie:
- 13 m din ax drum national, pe ambele parti;
- 12 m din ax drum judetean/ ocolitor, pe ambele
parti;
- 10 m din ax drum comunal, pe ambele parti;
- 20 m din ecartament cale feratd, pe ambele parti
- culoare de protectie fata de:
- statie de transformare, LEA 220/ 110/ 20kV;
- antena GSM;
- SRM gaz, magistrala de transport gaz;
- rezervoare de inmagazinare a apei potabile;
- statii de pompare/ tratare;
- conducta de aductiune a apei potabile;
- depozitul de carburanti.



Art. 21 Procentul maxim de ocupare a terenului admis:

LFCm?2

POT = MAX 25 %

In cazul in care POT existent>POT max. admis se interzic constructii noi/
extinderi pe orizontala

Art. 22 Coeficientul maxim de utilizare a terenului (regim maxim de inaltime)
CUT= max. 0,60 (D+P- D+P+M/ P+1E, maxim 6 m la cornisd sau streasina).

3. Situatia existenta

* accesibilitatea la caile de comunicatie

Accesul la zona studiatd se face din partea vesticd a proprietatii, de pe strada
Cetatii.

Strada Cetatii este o stradd cu doua sensuri de circulatie avand o l1atime totala
de cca 14,50 m cu zona de circulatie auto de 6,00 m, rigole din pamant si trotuar pe
o parte din dale betonate.

Accesul la parceld este un acces amenajat, existind un podet cu latimea de
5,00 m.

Vedere strada Cetatii



Acces existent la parcela studiata

* suprafata ocupata, limite si vecinatati, indici de ocupare a terenului

Parcela studiatd este in suprafatd de 1500.00 mp, conform extras CF 62603,
avand nr. Cadastral 62603.

Zona studiata este delimitatd la Nord de teren proprietate privata, de la nr.
22, proprietar Chis Emil cu casa de locuit in stadiu fizic ”la rosu” cu nivel de
indltime D+P+M, la Est de strada Cetatii, la Sud de teren proprietate privata de la
nr. 20, proprietar Terhes Florian cu casa de locuit cu nivel de indltime D+P si anexe
gospodaresti cu nivel de 1ndltime P si P+M, si teren propretate privatd avand Nr.
CAD 62286, proprietar tot Terhes Florian. La Est zona studiata se invecineaza cu
teren proprietate privatd, de la nr. 2, cu casa de locuit nivel de inaltime P+M, cu
acces din strada Cimitirului, proprietar Bulgarean Dumitru.

Terenul existent prezinta o imprejmuire atat la strada cat si lateral.

Imprejmuirea la strada este o imprejmuire definitiva, realizata cu fundatii
continue din beton cu elevatia de 45 cm, stalpi metalici si inchidere cu tabla cutata
cuh=1,80m.

Imprejmuirea laterala este realizata cu gard din plasa de sarma impletita
ancorata de stalpi din teava metalica fixati in pamant cu fundatii izolate din beton.
H imprejmuire laterala = 1,60 m.

Pe zona studiatd nu exista realizate constructii.
POT existent = Sc x100/Steren = 0,00%
CUT existent = Sdc/Steren = 0,00



* suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Pe parcela de 1500.00 mp nu exista constructii.

e caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural si urbanistic

Constructiile invecinate existente sunt case de locuit si anexe gospodaresti,
cu regim de inaltime diferit si sunt situate in Subzona locuinte si functiuni
complementare avand indicativul LFCm?2, conf. PUG Zalau 2010.

Astfel, casa de locuit, situatd in partea sudica a zonei studiate, are un regim
de indltime D+P. Pe proprietatea invecinatd mai exista edificate doua anexe
gospodaresti cu nivel de indltime P si P+M.

In partea nordicd a zonei studiate, la nr. 22, exista edificatd o casa de locuit
cu regim de inaltime D+P+M, in stadiu fizic ’la rosu”.

Constructiile existente in vecindtatea zonei studiate sunt constructii aflate in
stare bund, avand peretii realizati din caramida (plind sau cu goluri verticale tip
GVP). Acestea prezinta sarpanta din lemn si invelitoare din tigla profilata sau tabla.

Ferestrele si usile caselor de locuit invecinate sunt din lemn cu simplu.

* functiunile cladirilor — cladirile invecinate existente - locuinte individuale,
prezinta functiunea de locuire.

* regimul juridic al terenurilor

Imobilul este constituit din teren proprietate privatd a numitilor Straistaru
Ghenadie si sotia Straistaru Oxana, inscris in C.F. nr. 62603 Zalau, nr. cad. 62603,
in suprafata de 1500 mp si este situat in intravilanul Municipiului Zaldu. Intabulat
drept de superficie pe o perioada de cinci ani de la data Tnscrierii contractului pentru
Ecotel Poarta Transilvaniei SRL.

« tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor
ocupate
In cadrul zonei studiate si zonele adiacente acesteia existd terenuri ce se
incadreaza in doud categorii de proprietate:
- Zona strazii Cetatii - domeniu public de interes local;
- Terenuri private — proprietate a persoanelor fizice si juridice (parcele
existente si case de locuit, cu terenurile aferente);

* concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

CONFORM STUDIU GEOTEHNIC
Elaborat de catre S.C. Bader Prod Com SRL
Ing. Geolog Victor Muresan

C.4 EVALUAREA INFORMATIILOR GEOTEHNICE

a) Incadrarea lucrarii n categorii geotehnice

Conform Normativului NP 074/2014 ,Normativ privind documentatiile
geotehnice pentru constructii” aprobat prin Ordinul nr. 1330 din 17.07.2014 emis de
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice amplasamentul se

Incadreaza astfel:
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STABILIREA CATEGORIEI GEOTEHNICE

Tabel A 1-4
- Conditii de teren: Tereuri medii 3 puncte
- Apa subterana: Fard epuismente 1 punct
- Clasificarea constructiei

Dupa categoria de importanta Normala 3 puncte
- Vecinatati Risc moderat 3 puncte
Total punctaj 10 puncte

Conform codului P100-1 se adauga 1 punct pentru risc de cutremur pentru a,
<0,15 g.

Total punctaj 11 puncte

Risc geotehnic moderat, iar categoria geotehnica este 2.

Conform STAS 6054-85 adancimea de inghet este de 0,80 m.

d) Aprecieri privind stabilitatea generala si locala a terenului pe
amplasament.

Terenul pe amplasament este stabil si nu sunt conditii litologice si
hidrogeologice care sa favorizeze rupturile sau alunecarile de teren de tipul curgeri
plastice.

e) Fundarea garajului se va face in stratele de argile cafenii la cel putin 1,00
m adancime fata de cota terenului sistematizat.

Caracteristicile geotehnice ale terenului de fundare: argila cafeniu cenusie
(foraj F1).

Ic =1,06 %

e =0,85

® =12

y =12,11 KN/mc

¢ =44 Kpa

E = 18.000 Kpa

Pamantul are umflari si contractii mici avand:

Ip =36,85%

WL =67,16%

Wp=30,31%

UL =95%

Ay,=30%

La foisor si la casute fundarea se va face in stratele de argile cafenii 1la 0,50 m
adancime la foisor si la cel putin 1,00 m adancime la casute fata de cota terenului
sistematizat.

Caracteristicile geotehnice ale terenului de fundare: argila cafeniu cenusie

(foraj F2).
Ic=1,16%
e =0,85
=13
y = 19,13 KN/mc
¢ =39 Kpa
E = 18.500 Kpa
Pamantul are umflari si contractii mici avand:
Ip = 35,96%

WL =69,09 %
11



Wp=33,13%

UL =90%

A, =29%

La pavilion fundarea se va face in stratele de argile cafeniu ruginii la cel
putin 1,00 m adancime fata de cota terenului sistematizat. Caracteristicile
geotehnice ale terenului de fundare: argila cafeniu ruginii (foraj F3).

Ic =1,08 %

e =0,84

=13

y = 19,13 KN/mc
c =41 Kpa

E = 18.500 Kpa
Pamantul are umflari si contractii mici avand:
Ip =35,10%

WL =64,68 %
Wp =29,58 %
UL = 86%

Ay, =29%

f) Presiunea conventionala de baza va fi:

Peonv= 320 Kpa pentru stratele de argila de diferite culori in care se va situa
talpa fundatiilor obiectiovelor ce se vor construi.

g) Necesitatea imbunatatirii/consolidarii terenului

Nu sunte necesare Tmbunatatiri sau consolidari suplimentare ale terenului de
fundare.

Tinand cont de caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare facem
cateva recomandari privind proiectarea si executarea fundatiilor prevazute in
normativul NP 126/2010:

« TInainte de inceperea sipaturilor la fundatii este absolut necesar ca
suprafata terenului sa fie curatatd si nivelatd cu pante de scurgere spre exterior
pentru a nu permite stagnarea apelor din precipitatii si scurgerea lor in sapaturile de
fundatii.

* Toate lucrdrile infrastructurii se vor efectua pe tronsoane scurte, fara
intreruperi si In timp cat mai scurt.

e Ultimul strat de pamant de cca 30 cm grosime din sdpaturile la fundatii
fundatiilor in zona respectiva si imediat inainte de turnarea betonului in fundatie.

* Terasamentele rezultate in urma sdpaturilor vor fi evacuate in afara
amplasamentului.

* Conductele purtatoare de apa ce intrd si ies din cladire vor fi prevazute
cu racorduri elastice si etanse la traversarea zidurilor sau fundatiilor.

* Trotuarul din jurul constructiilor va avea latimea minima de 1,00 m. Se
va aseza pe un strat de pamant stabilizat in grosime de 20 cm prevazut cu panta de
5% spre exterior. El trebuie sa fie etans, putdnd fi confectionat din safalt turnat sau
din dale de piatra sau beton rostuite cu mortar de ciment sau mastic bituminos.

* Evacuarea apelor superficiale s1 amenajarea suprafetei terenului

inconjurator cu pante de scurgere spre exterior.
12



* Evacuarea apelor de pe acoperis trebuie facuta in afara
amplasamentului prin burlane la rigole impermeabile, special prevazute in acest
scop cu debusee asigurate si preferabil in emisar (santul drumului) iar apele
menajere vor fi colectate si conduse la fosa septicd si de aici vor fi transportate
periodic cu vidanja la Statia de Epurare Zalau.

* Prin masurile de sistematizare verticald trebuie sd se evite stagnarea
apelor superficiale la distante mai mici de 3 m n jurul constructiilor.

e analiza fondului construit existent (indltime, structura, stare etc.)

In zona studiati in PUD nu existd constructii.

In partea Nordicd a zonei studiate exista edificata o casa de locuit (nr. 22) cu
nivel de inaltime D+P+M, constructie ce prezintd fundatii continue din beton, pereti
din zidarie tip GVP zidarie de 30 cm la exterior, respectiv 25 cm si 15 cm la
interior. Demisolul prezinta partial pereti din beton (zona situata subteran). Plansee
din beton peste demisol si parter si din lemn la mansarda.

Sarpanta este din lemn, iar invelitoarea din tigla metalica.

Tamplaria exterioara si interioara este din lemn cu geam simplu.

Constructia prezinta tencuieli interioare la nivelul demisolului si parterului,
fard alte finisaje exterioare sau interioare.

ks SR AR e RN

Constructie Tnvecinata existenta la nr. 22

In partea Sudicad a zonei studiate existd edificatd o casa de locuit (nr. 18) cu
nivel de inaltime D+P, constructie ce prezintd fundatii continue din beton, pereti din
caramida plina de 35 cm la exterior, respectiv 30 cm si 25 cm la interior.

Planseu din lemn peste parter.

Sarpanta este din lemn, iar invelitoarea din tigld ceramica profilata.

Tamplaria exterioara si interioara este din lemn cu geam simplu.

Finisajele exterioare sunt din ciment stropit.

Finisajele interioare sunt adecvate destinatiei fiecdrei Tncaperi si constau in
tencuieli driscuite si gletuite zugravite in var.

Pardoseli din dusumea de lemn si gresie.
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Anexele gospodaresti existente sunt realizate cu fundatii continue din beton,
pereti din caramida tip GVP si BCA. Sarpanta din lemn si invelitoare din tigla
ceramica profilata, respectiv placi din azbociment.

Acestea nu prezinta finisaje exterioare.

Acestea prezinta nivel de indltime P si P+M.

Constructie Invecinata existenta la nr. 18

” ///Z/// /
| ///////////np

Anexe gopodaresti existente la nr. 18
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La est de zona studiata exista doua constructii (case) cu regim de Tndltime
P+M.

* echiparea edilitara existenta
La strada Cetdtii exista retele de apa, electrice si de gaze naturale de unde se
vor alimenta constructiile propuse. Pe stilpii de retele electrice exista si cabluri de
telefonie, internet si TV.

Alimentarea cu energie electrica

La strada Cetatii existd o retea electrica aeriana, de medie tensiune.

Zona studiata are un bransament electric subteran, existand amplasatd o
firida de bransament electric cu contor pentru masurarea energiei electrice, amplasat
la limita de proprietate.

In interiorul proprietitii nu sunt retele electrice.

Alimentarea cu apa potabila

Pe strada Cetdtii existd retea stradala de alimentare cu apd potabild cu
diametru Dn 110 mm. Zona studiatd are un bransament de apa si un camin de
apometru amplasat la limita de proprietate.

Retele de canalizare

La strada Cetatii nu exista Tn momentul de fata retele publice de canalizare
menajera.

In interiorul proprietatii nu sunt retele de canalizare menajera.

Canalizarea pluviala

La strada Cetdtii exista santuri din pamant, de colectare a apelor pluviale, pe
amblele partii ale strazii.

In interiorul proprietitii curgerea apelor pluviale se realizeaza prin pantele
naturale ale terenului existent si sunt dirijate spre santurile pluviale de la strada.

Alimentare cu gaz metan
La strada Cetdtii existd o retea subterand de gaze naturale, din polietilena
avand diametru DN = 90 mm, de unde sunt alimentate casele din zona.
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In interiorul proprietatii nu exista retele de gaze naturale.

Retele de telefonie
La strada Cetatii exista retele de telefonie amplasate pe stalpii de electricitate.
In interiorul zonei studiate nu exista retele de telefonie.

Retele de cablu TV si internet

La strada Cetatii exista retea de internet si cablu montata pe stalpii de curent
existenti.

4. Reglementiri — SITUATIA PROPUSA

* obiectivele noi solicitate prin tema-program

La solicitarea beneficiarului Ecotel Poarta Transilvaniei SRL, se intocmeste
Planul Urbanistic de Detaliu in vederea stabilirii modului de organizare si
amenajare a terenului in vederea construirii unei zone de agrement “Poarta
Transilvaniei”.

Documentatia se intocmeste in conformitate cu prevederile legii 350 / 2001
privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, Legii nr. 50/ 1991, modificata cu
Legea 453 / 2001, precum si in conformitate cu H.G. 525/1996 republicata in 2002
privind Regulamentul General de Urbanism. Deasemenea s-a avut in vedere
Reglementarea tehnica — Ghid privind metodologia de elaborare si continutul —
cadru al planului urbanistic de detaliu — indicativ GM -009 — 2000 aprobat cu
ordinul MLPAT nr. 37 / N / 8 iunie 2000.

Planul Urbanistic de Detaliu stabileste strategia si reglementarile necesare
rezolvarii problemelor de ordin functional, tehnic si estetic din cadrul zonei
studiate.

Studiul are in vedere urmatoarele categorii de probleme :

- Studierea urbanistici a zonei in vederea amenajarii unei zone pentru

cazare si de agrement;

- Stabilirea retragerilor fatd de limitele parcelei (aliniament, limite laterale

si posterioare ale parcelei);

- Asigurarea echiparii tehnico - edilitare a zonei: alimentarea cu energie

electrica, apa, canalizare menajera si pluviala, gaze naturale, etc.;

- Stabilirea acceselor auto si pietonale;

- Stabilirea modului de ocupare a terenului;

- Conformarea arhitectural-volumetrica a constructiilor propuse.

Obiectivul propus pentru amplasamentul studiat este:
»ZONA DE AGREMENT POARTA TRANSILVANIEI”.
Accese, parcari
Exista un acces amenajat la zona studiatd, acces direct din strada Cetatii.

In interiorul parcelei se vor amenaja platfome betonate, pavate si alei
pietonale pentru accesul auto si pietonal.
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Pentru zona de acces auto se va asigura o cale de circulatie cu latimea de 5,50
m.

In zona situatd intre garajul propus si limita de proprietate de la strada Cetatii
se vor amenaja 4 locuri de parcare. Dimensiunea fiecdrui loc de parcare este de
2,50x5,50 m.

Se asigura spatiul necesar pt. accesul in garaj al autovehiculelor, spatiu cu
latimea minima de 5,50 m. In interiorul garajului se asigurd parcarea pentru 3
masini.

Zonele de acces pietonal vor fi zone betonate sau zone pavate, cu latimea de
1,00, 1,50 si 2,00 m.

Se asigura trotuare de protectie de 1,00 m 1n jurul tuturor cladirilor proiectate.

« ECHIPAREA EDILITARA PROPUSA
Racorduri edilitare, retele de incinta propuse:

Alimentarea cu energie electrica

Zona studiatd are un bransament electric subteran, existand amplasata o
firida de bransament electric cu contor pentru masurarea energiei electrice, amplasat
la limita de proprietate.

Pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivelor prevazute in PUD se
propune montarea unui cablu subteran in interiorul proprietatii. Se va monta cate un
tablou general de distributie pt fiecare constructie in parte.

Iluminat exterior:

Pentru iluminatul exterior se vor utiliza corpuri de iluminat cu led avand
incarcare solara, amplasate pe stilpi metalici. Comanda iluminatului se face prin
intermediul unui automat ce include relee crepusculare sau relee de timp
programabile.

Calculul puterii instalate si cerute se va face in conformitate cu prevederile
normativului PE 132/2003-Normativ pentru proiectarea retelelor de distributie
publica. Instalatiile electrice interioare se vor realiza printr-un proiect tehnic
separat.

Alimentarea cu apa

Pe strada Cetatii exista retea de apa PE Dn 110mm. Pentru zona studiata
existd un bransament de apa PE Dn 32 mm si un camin de apometru amplasat pe
domeniul public la limita de proprietate.

Calculul pentru determinarea necesarului de apa potabila se efectueaza pentru
un numar de opt persoane, conform SR EN 1343/2006.

Astfel avem :

S N kzi ko med zi max zi max orar
Necesarde apa | g Sosvsiy | oy |
120 8 1.50 3.00 0.960 0.060 0.180
unde:
Qumedzi = qyp*N/1000 [ m’/zi ]
Qmax i = k21>kqsp>k1\1/1000*24‘ [ m3/h ]
Qmax orar — ko*kzi*qsp*l\l/24>l< 1000 [ 1/s ]
Qsp - necesarul specific de apa rece si apa calda [ l/om*zi ]
Qmedzi - debit de apd mediu zilnic [ m’/zi |
Qmaxz - debit de apd maxim zilnic [ m’/h |

Qmax orar - debit de apa maxim orar [ 1/s]
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k, - coeficient de variatie a debitului zilnic de apa
k, - coeficient de variatie a debitului orar de apa
N - numarul de persoane
Se propune realizarea bransamentului de apa ramificat din conducta PEID Dn
32 mm.

Solutii privind instalatiile cu hidranti de incendiu exteriori
Constructiile propuse pe parcelele beneficiarilor nu necesita asigurarea cu
hidranti interiori sau exteriori.

Reteaua de canalizare
Canalizarea menajera
In prezent, pe strada Cetitii nu existd retea de canalizare menajerd. Pana la
realizarea retelei de canalizare in sistem centralizat, se va amplasa un bazin
vidanjabil prefabricat, in punctul cel mai jos al zonei studiate, datorita configuratiei
terenului (in panta ).
Toate grupurile sanitare vor fi legate la canalizarea menajera de incinta.
Retelele interioare de canalizare menajera se vor cupla la bazinul vidanjabil
propus. Acesta va fi prefabricat cu V util = cca 16,00 mc. Bazinul va fi amplasat
subteran in zona parcarii, la cel putin 10,00 m fata de locuintele invecinate.
Calculul volumului de apa deversat in bazinul vidanjabil s-a facut pentru un
numar de 8 persoane.
Debitul preluat prin canalizare conform STAS 1846/90 este de 100% din
debitul de consum.
Centralizat avem:

qsp kzi ko Q med zi Qmax zi | Q max orar
Zﬁizejzrlgfﬁf‘e [/omxzi] [m3/zi] [m3/h] [1s]
120 8 1.40 2.50 0.960 0.056 0.140
Debit preluat la
canalizare | [ [ [ 0.960| 0.056] 0.140]

Debitul maxim care se va evacua in retea este de 0,140 1/s.
Dupa realizarea canalizirii menajere in sistem centralizat, la strada
Cetatii, toate constructiile din interiorul proprietatii vor fi bransate la reteaua
de canalizare publica.

Canalizarea pluviala

Apele provenite de pe acoperisul cladirilor vor fi preluate prin jgheaburi si
burlane si deversate spre rigola betonatd amplasatd pe partea sudicd si spre zona
estica a proprietatii, 1anga cdile de circulatie propuse.

In zona carosabilului, rigola va prezenta grilaje metalice.

Apele provenite din precipitatii, de pe platformele betonate (pavate) si
trotuare vor fi canalizate spre rigola proiectata si ulterior prin intermediul unui
deznisipator in santul pluvial de la strada Cetatii.

Alimentare cu gaz metan
Beneficiarul nu doreste bransament la reteaua de gaze naturale existenta la
strada Cetdtii. Apa calda menajera va fi asiguratd cu boilere electrice pt fiecare
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cladire, pe viitor combinat cu panouri solare, iar incalzirea se va face cu Unitati AC
tip inverter pt fiecare constructie 1n parte.

Retele de telefonie

Pe amplasamentul studiat nu este necesar a se realiza retele de telefonie fixa.
Semnalul de telefonie mobila este bun pentru retelele mobile: Orange, Telekom,
DigiMobil si Vodafone.

Retele de cablu TV si internet

Constructiile proiectate vor fi racordate la retelele de cablu Tv si internet
existente in zona. In interiorul proprietitii aceste retele vor fi amplasate subteran in
tuburi de protectie. Se va realiza un camin de bransament pentru fiecare constructie
proiectata.

Microclimatul
Pentru cladirile proiectate, incdlzirea spatiilor se va realiza cu instalatii de AC
tip Inverter. Fiecare clddire va detine un astfel de aparat. Capacitatea acestuia se va

alege in functie de spatiul necesar incalzirii (perioada rece) sau racirii (perioada
calda).

Gospodarire locala

In interiorul proprietatii se va amenaja un spatiu pt depozitarea selectiva a
gunoiului menajer, spatiu imprejmuit si acoperit. Spatiul va fi dotat cu europubele si
se va colecta selectiv hartia, plasticul+sticla si gunoiul menajer (fractia umeda).

Zona propusa va fi amplasatd de minim 10,00m fatd de ferestrele locuintelor.

Colectarea gunoiului menajer se va face in sistem centralizat, de catre o firma
specializata si transportat in locuri special amenajate Tn acest sens, proprietarii
avand obligatia de a incheia contract de ridicare a gunoiului menajar cu firma ce
deserveste municipiul Zaldu.

Toate deseurile nereciclabile se vor transporta la o statie de transfer si apoi la
depozitul zonal de deseuri al judetului Salaj.

Gestionarea deseurilor (colectarea, stocarea temporard, transportul,
valorificarea/eliminarea) se va realiza cu respectarea legislatiei in domeniu.

Spatii verzi amenajate

Se propune ca spatiile verzi amenajate sa fie In procent de minim 35 % din
terenul detinut. Imprejmuirea laterala si posterioard a proprietatii va fi dublata de un
gard viu.

* Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Toate cladirile propuse pe amplasament vor avea nivelul de inalfime P si vor
avea functiunea de locuire si functiuni complementare celei de locuire.

Conform PUD, pe terenul studiat se propun a fi amplasate urmatoarele
constructii:

La intrare, retras fata de aliniament, la cca. 10,00 m se propune a se amplasa
un Garaj. Acesta va avea dimensiunea 1n plan de 12,00 x 6,40 m. La amplasarea
acestuia s-a luat in considerare retragerea cladirii invecinate din partea nordica.
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Retragerea propusd fatda de aliniamentul ofera posibilitatea amnenajarii a 4
locuri de parcare intre acesta si limita de proprietate.

Regimul de inaltime al acestuia va fi Parter.

Retragerea constructiei fata de limita nordica a proprietatii va fi la 1,00 m.

Retragerea fata de limita sudica va fi la cca. 5,90 m.

La 7,00 m de Garaj se va construi un Foisor.

Constructia va fi compusa dintr-o platforma betonata cu dimensiunea de 4,00
x 9,00 m s1 6 stalpi metalici cu H = 3,00 m, ancorati in platforma betonata. De
acestia, in partea superioard se va ancora un sistem de pergole retractabile din
panza.

Pe platforma betonatd se va amplasa mobilier de gradina din lemn: mese cu
scaune, banci, canapele, etc., pt relaxare.

Retragerea constructiei fata de limita nordica va fi la 1,00 m.

Fata de latura sudica, retragerea va fi la cca. 5,25 m.

Prima Casuta se va amplasa la distanta de 4,50 m fata de Foisor.

Se propune amplasarea a doua astfel casute pe proprietate.

Dimensiunea casutei va fi de 6,50 x 4,00 m, din care 1,00 m va reprezenta o
terasa in zona de intrare.

Casutele vor avea 2 locuri de cazare si baie proprie.

Retragerea acestora fata de limita de proprietate din partea nordica va fi de
1,00 m.

Distanta fatd de limita sudica a proprietatii va fi de cca. 7,70 m.

Distanta dintre cele doua casute va fi de 4,50 m.

Cladirea Pavilion, va fi o constructie multifunctionala. Aceasta va include o
unitate de cazare, pt doud persoane, cu baie proprie. Constructia va mai cuprinde
cuprinde o zona de dusuri cu acces din exterior si o magazie. Pe laturile estica,
sudica si vesticd se propun terase acoperite. Pe zona de terasa sudica se va construi
un semineu.

Pe terasele propuse se va amplasa mobiler de terasa: mese cu scaune, fotolii,
canapele, coltare. Se propune amplasarea unui jacuzzi prefabricat, mobil.

Dimenisunea in plan a Pavilionului va fi de cca. 13,00 x 11,40 m.

Distanta dintre acesta si1 Casuta din lemn va fi de 6,00 m.

Retragerea fata de limita nordica a proprietatii va fi de 1,00 m.

Retragerea fata de limita sudica a proprietatii va fi de minim 3,00 m.

Retragerea fata de limita estica a proprietatii va fi la cca 44,90 m.

Zona de foc decorativ

Constructia va fi realizatd din beton si caramida din beton si va fi amplasata
partial Tn pamant.

Constructia va avea forma circulara cu diametru exterior de 4,00 m.

Aceasta va fi amplasata intre cele doua casute din lemn, pe latura sudica a
proprietatii, la cca. 1,00 m fata de aceasta latura.

Distanta de la zona focarului pana la cele doua casute va fi de minim 5,00 m.
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In interiorul proprietitii, se vor amenaja un punct de colectare selectivi a
gunoiului (menajer, hartie, plastictsticla). Zona va fi acoperita si delimitata de
arbusti ornamentali.

* capacitatea, suprafata construita si desfasurata

Garaj

Constructia va avea dimensiunea in plan de 12,00 x 6,40 m. Nivelul de
indltime parter.

In interior se vor putea parca 3 masini.

Sc = 76,80 mp; Sd = 76,80 mp

+ (0,00 m cota la nivelul parterului

+ 3,70 m cota la nivelul streasinei

Foisor

Constructia va avea dimensiunea in plan de 4,00 x 9,00 m. Nivelul de
indltime parter.

Sc =36,00 mp; Sd = 36,00 m

+ 0,00 m cota la nivelul parterului

H=3,00m

Casuta din lemn

Fiecare constructie va avea dimensiunea in plan de 4,00 x 6,50 m.
Sc =26,00 mp; Sd = 26,00 mp

+ (0,00 m cota la nivelul parterului

+ 2,35 m cota la nivelul streasinei

Pavilionul

Dimenisunea in plan a Pavilionului va fi de cca. 13,00 x 11,40 m.
Sc = 128,90 mp; Sd = 128,90 mp

+ 0,00 m cota la nivelul parterului

+2,25; 2,60 s1 3,70 m cota la nivelul streasinei

Zona foc decorativ

Constructie de forma circulara cu @ = 4,00 m.
Sc = 13,00 mp; Sd = 13,00 mp

Constructie amplasatd partial in pamant.

Sc totala propusa = 306,70 mp
Sd totala propusa = 306,70 mp

POT propus = 2045 % POT maxim admis = 25%
CUT propus = 0,20 CUT maxim admis = 0,6

* principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata
de constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele
de stingere a incendiilor etc.)

- Compozitional — proiectul propune construirea a 6 obiective pe terenul
beneficiarului. Toate constructiile propuse la aceasta fazd vor avea regimul de
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indltime Parter. Regimul maxim de inaltime admis in zona studiatd, conform PUZ
Zalau 2010 este D+P+M / P+1E.

Garajul - constructie pe structura metalica, cu fundatii continue din beton
armat, planseu din beton armat la cota = 0,00 m. Inchiderile laterale se vor realiza
cu panouri din tabla tip sandwich. Sarpanta din structura metalica si invelitoarea din
panouri metalice tip sandwich. Tamplaria exterioara si interioara se va realiza din
PVC cu geam termopan.

In jurul cladirii proiectate se vor prevedea trotuare de protectie cu latimea de
1.00 m.

Cota la nivelul streasinei, masurata de la cota £0.00 a parterului este la +3.70
m, maxim admis 6.00 m, iar cota de la nivelul coamei este la +5.00 m.

Distanta garajului fatd de casa de locuit situata pe proprietatea din vecinatatea
nordica este de 4,00 m.

Fata de casa de locuit situata pe proprietatea din partea sudica, garajul va fi
amplasat la distanta de cca. 7,00 m.

Accesul pietional si auto se realizeaza usor de pe platforma betonata propusa
in interiorul proprietatii, cu acces direct din strada Cetatii.

Foisorul - constructie compusa dintr-o platforma betonata si 6 stalpi metalici
amplasati la colturi si mijloc. Iniltimea stalpilor metalici va fi de 3,00 m. De
acestia, In partea superioard se vor ancora elemente de sustinere a unor pergole
retractabile. Fundatiile vor fi de tip radier sau fundatii continue.

Pe zona foisorului se va amplasa mobilier de gradina.

Distanta acestuia pana la anexa gospodareasca existentd pe proprietatea
invecinatd din partea sudica este de 7,25 m. Distanta pana la casa de locuit situata
pe proprietatea din vecinatatea nordica este de 6,70 m. Distanta pana la garaj este
den 7,00 m, iar pana la casuta de lemn din partea estica este de 4,50 m.

In jurul constructiei proiectate se vor prevedea trotuare de protectie cu
latimea de 1.00 m.

Accesul la acesta se va realiza de pe aleile pietonale proiectate.

Casutele din lemn - sunt constructii din lemn compuse dintr-o camera de
cazare pt 2 persoane si baie proprie.

Acestea au o structura din lemn, tip sandwich, cu interior din polistiren de 15
cm, stalpi si grinzi din lemn de 15x15 cm, la exterior inchidere cu scandura (posta
de 5 cm grosime, iar la interior peretii sunt placati cu lambriu din lemn.

Sarpanta din lemn si invelitoare din tabla tip tigla.

Tamplaria exterioara si interioara se va realiza din PVC cu geam termopan.

Casutele vor fi amplasate pe o placa de beton armat prevazuta cu fundatii
continue din beton armat.

La exterior, lemnul va fi tratat cu vopsea speciald pentru lemn.

Finisajele interioare sunt adecvate destinatiei fiecarei Incaperi si constau in
strat de vopsea speciala pt lemn, in zona camerei iar peretele din rigips de la baie va
fi gletuit zugravit cu vopsea lavabila. La interior se va placa cu faianta.

Pardoseala va fi in functie de destinatia incaperii din parchet/dusumea sau
gresie.
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In jurul cladirii proiectate se vor prevedea trotuare de protectie cu latimea de
1.00 m.

Cota la nivelul streasinei, masurata de la cota 0.00 a parterului este la +2.35
m, maxim admis 6.00 m, iar cota de la nivelul coamei este la +3.85 m.

Distanta pana la foisor este de 4,50 m.

Distanta intre cele doua casute este de 4,50 m.

Distanta pana la Pavilion este de 6,00 m.

Accesul la cele doua casute se realizeaza de pe aleea pavata propusa cu
latimea de 2,00 m.

Pavilionul - constructie multifunctionala ce va include o camera de cazare cu
2 locuri, cu baie proprie, la exterior o camera pentru dusuri, terase exterioare
acoperite, pe structura din lemn. Pe zona de terasa sudica, se va construi un
semineu. Pe zona teraselor se va amplasa un jacuzzi si mobilier de exterior: mese
cu sacune, banci, fotolii, canapele, etc.

Constructia va fi realizatd din BCA, cu samburi, buiandrugi si centuri din
beton armat. Sarpanta din lemn si invelitoare din tabla tip tigla. Constructia va
prezenta fundatii continue din beton cu centuri de tasare. La exterior se va prevedea
o termoizolatie de minim 10 cm grosime.

Finisajele exterioare se vor realiza cu tencuiald mineralda culore alb, sau
conform conform fatade autorizate.

Finisajele interioare sunt adecvate destinatiei fiecarei incaperi si constau in
tencuieli driscuite si gletuite zugravite cu vopsea lavabila, faianta la baie si zona
dus.

Pardoseala va fi in functie de destinatia Tncaperii din parchet/dusumea, sau
gresie/gresogranit/marmura.

In jurul cladirii proiectate se vor prevedea trotuare de protectie cu latimea de
1.00 m.

Cota la nivelul streasinei, masurata de la cota £0.00 a parterului este la +
2,25; 2,60 s1 3,70 m, maxim admis 6.00 m, 1ar cota de la nivelul coamei este la
+5,20 m.

Distanta pana la Casuta din lemn este de 6,00 m.

Distanta Pavilionului pana la Casa existenta pe teren invecinat in partea
estica este de cca. 44.90 m.

Accesul la cladire se realizeaza doar pietonal pe aleea proiectata cu latimea
de 2,00 m.

Zona de foc decorativ

Constructia va fi realizatd din beton si caramida din beton si va fi amplasata
partial Tn pamant.

Constructia va avea forma circulara cu diametru exterior de 4,00 m.

Aceasta va fi amplasatd intre cele doua casute din lemn, pe latura sudica a
proprietatii, la 1,00 m fata de aceasta latura.

Zona de elevatie va fi placata cu piatra.

Interiorul constructiei va fi de asemenea placat cu piatra. Zona de sezut va fi
din lemn.

Distanta de la focarul zonei de foc, pana la cele doua casute, va fi de minim
5,00 m.
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Cota pardoselii constructiei proiectate va fi la -0,70 m fatd de cota aleii de
acces, care va fi considerata cota +0.00 m.
Accesul la aceasta zona se realizeaza de pe aleea pietonala proiectata.

- Distante:

Cladirile proiectate vor fi retrase de la limita de proprietate astfel:

- retragerea fata de latura nordica va fi de 1.00 m;

- retragerea fata de latura estica va fi de 25,00 m;

- retragerea fata de latura sudica va fi de minim 3.00 m;

- retragerea fata de aliniament (latura vestica) va fi de minim 10,00 m.

- distanta dintre constructiile din interiorul parcelei va fi de minim 4,50 m.

Distanta Garajului fatd de casa de locuit situatd pe proprietatea din
vecindtatea nordica este de 4,00 m.

Fata de casa de locuit situata pe proprietatea din partea sudica, garajul va fi
amplasat la distanta de cca. 7,00 m.

Distanta Foisorului pana la anexa gospodareasca existentd pe proprietatea
invecinatd din partea sudica este de cca 7,25 m. Distanta pana la casa de locuit
situata pe proprietatea din vecinatatea nordica este de 6,70 m.

Distanta Casutelor pana la foisor este de 4,50 m. Distanta intre cele doud
casute este de 4,50 m. Distanta pana la Pavilion este de 6,00 m.

Distanta Pavilionului pana la Casa existenta pe teren invecinat in partea
estica este de cca. 44.90 m.

- Accese pt utilaje de stingere a incendiilor:

Accesul masinilor pentru stingerea incendiilor se realizeaza usor pe strada
Cetatii. Parcela studiatd este situatd la strada Cetatii, cu acces direct din aceasta
strada.

Accesul in interiorul parcelei se realizeaza facil pentru mijloacele de stingere
a incendiilor. Poarta de acces la proprietate are latimea de 5,00 m. Accesul in
interiorul parcelei, pt auto se poate face pe o distanta de 47,00 m. Latimea caii de
acces este de 5,50 m existand si posibilitatea de intoarcere in zona platformei
betonate de la parcarea auto.

Latimea caii de circulatie auto cuprinsa intre 4,00 m si de 5,50 m., asigura
accesul si a mijloacelor auto pt stingerea incendiilor, la nevoie.

Accesul cu mijloace auto este posibil pana la o distanta de 15,00 m fata de
cladirea (Pavilionul propus) situata in partea posterioara a parcelei.

* integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele

existente mentinute

Constructiile proiectate se incadreaza in subzona de locuinte si functiuni
complementare existente avand indicativul LFCm?2.

Constructiile proiectate, au nivel de inalfime P si sunt in armonie cu
constructiile existente in zona invecinata parcelei studiate.

Constructiile existente in imediata vecindtate a zonei studiate prezintda regim
de inaltime D+P, P+M si D+P+M.

Constructiile propuse a fi amplasate pe zona studiatd respectd regimul de
inaltime stabilit prin PUG, care este de max. D+P+M/ P+1E.
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* principii de interventie asupra constructiilor existente
In zona studiata nu exista constructii, deci nu se pot realiza interventii la cele
existente.

* modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul la parcela se realizeaza direct de pe strada Cetatii. Exista un acces
amenajat in acest sens.

Poarta de acces auto are latimea de 5,00 m.

Intre gardul ce delimiteaza proprietatea la strada si Garajul proiectat se vor
amenaja 4 locuri de parcare.

In interiorul proprietitii, accesul auto se va face pe o zona betonati cu
latimea de 5,50 m. si 4,00 m. Latimea caii de circulatie auto asigura accesul usor
atat in zona parcarii cat si in interiorul garajului.

Accesul la celelalte obiective din interiorul parcelei se va realiza doar
pietonal.

Se va amenaja o alee principald pietonald cu latimea de 2,00 m. Aceasta va
avea latimea mai mare in zona de acces la Foisor, Casute si Pavilion.

Se vor realiza trotuare de protectie in jurul constructiilor cu latimea de 1,00
m.

* principii si modalitati de integrarea si valorificare a cadrului natural si
de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Fiind un teren usor in panta, este necesara o sistematizare corecta a terenului.

Cladirile proiectate vor fi amplasate in trepte si se vor realiza taluzari si la
nevoie ziduri de sprijin pt sistematizarea terenului. Aceste taluzari si/sau ziduri de
sprijin se vor realiza in zonele de fatada posterioara de la Garaj, Foisor, Casute si
Pavilion.

Panta de scurgere a apelor de pe platformele pavate va fi spre rigola
proiectata. Se vor prevedea rigole betonate deschise sau acoprite (zona platformei
de circulatie auto) cu gratare metalice pt. colectarea apelor pluviale provenite din
precipitatii.

Apa de pe partea carosabila va fi dirijata spre aceste rigole.

Apa pluviala de la acoperisurile constructiilor va fi preluatd de jgheaburi si
burlane si va fi deversata spre rigolele proiectate. Ulterior aceasta se va deversa in
santul pluvial dupa ce au fost trecute printr-un deznisipatoar amplasat in interiorul
proprietatii.
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* conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse
de acesta
Zona studiatd este situatda in exteriorul zonei construite protejate, conform
PUG Municipiul Zalau din anul 2010.
Astfel zona studiatd nu se supune reglementarilor sau conditionarilor impuse
de regimul de zona protejata.

* Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)

In acest caz nu sunt necesare masuri de reabilitare ecologica si de diminuare
a poluarii.

Constructiile propuse, nu necesitd masuri de diminuare a poluarii.

Se vor asigura spatii verzi in suprafatd de minim 35.00 %, din teren.

Imprejmuirea laterala si posterioara va fi dublata de un gard viu.

Pana la realizarea retelelei de canalizare pe strada Cetatii, provizoriu, se va
amplasa un bazin etans vidanjabil prefabricat, in interiorul proprietatii, amplasat
subteran in zona parcarii propuse. Volumul acestuia va fi dimensionat in functie de
necesitati. Acesta va fi vidanjat periodic ori de cate ori va fi necesar.

* prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa
caz)
In vecinitatea zonei studiate nu exista obiective publice si nu se propune
amenajarea unor astfel de obiective.

* solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
In interiorul zonei studiate se va amenaja o suprafati de minim 35.00 % din
suprafata terenului.
Nu va exista teren neamenajat. Tot terenul liber ramas va fi amenajat ca
spatiu verde.

» profiluri transversale caracteristice
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* lucrari de sistematizare verticala necesare

Amplasarea constructiilor se va face astfel incat cota parterului sa fie ridicata
fata de cota terenului amenajat cu cca 0,30 - 0,50 m. ( in functie de sistematizarea
realizatd). Cota = 0,00 a Pavilionului va fi ridicatd cu 1,10 m fatd de cota terenului
amenajat la fatada principala.

Se vor asigura trotuare de circulatie in jurul cladirii.

Cladirile proiectate vor fi amplasate sindnd cont de panta naturald a terenului
si se vor realiza taluzari si la nevoie ziduri de sprijin pt sistematizarea terenului.
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Aceste taluzari si/sau ziduri de sprijin se vor realiza in zonele de fatada posterioara
de la Garaj, Foisor, Casute si Pavilion.

Terenul va fi astfel sistematizat incat panta de scurgere a apelor pluviale de
pe toate suprafetele din incintd sa fie dirijatd spre rigola proiectata. Se vor prevedea
rigole betonate deschise sau acoprite (zona platformei de circulatie auto) cu gratare
metalice pt. colectarea apelor pluviale provenite din precipitatii.

Apa de pe partea carosabila va fi dirijata spre aceste rigole.

Apa pluviala de la acoperisurile constructiilor va fi preluata de jgheaburi si
burlane si va fi deversata spre rigolele proiectate. Ulterior aceasta se va deversa in
santul pluvial de la strada Cetatii, dupa ce au fost trecute printr-un deznisipator
amplasat 1n interiorul proprietatii.

* regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare si de utilizare a terenurilor)

Cladirile proiectate vor avea regimul de indltime Parter. Se respecta regimul
maxim de inaltime stabilit prin PUZ Zalau 2010.

Alinierea constructiilor se va face fata de limita nordica a proprietatii.

Retragerea fata de aliniament (latura vestica) va fi de minim 10,00 m.

Retragerea fata de latura nordica va fide 1.00 m;

Retragerea fata de latura estica va fi de 25,00 m;

Retragerea fata de latura sudica va fi de minim 3.00 m;

Distanta dintre constructiile din interiorul parcelei va fi de minim 4,50 m.

Inaltimea constructiilor propiectate va fi:

- cota = (0.00 va reprezenta cota parterului;

- QGaraj - Cota la nivelul streasinei, masuratd de la cota £0.00 a parterului
este la +3.70 m, maxim admis 6.00 m, iar cota de la nivelul coamei este la
+5.00 m.

- Foisor - Iniltimea stalpilor metalici va fi de 3,00 m.

- Casutele din lemn - Cota la nivelul streasinei, masurata de la cota £0.00 a

parterului este la +2.35 m, maxim admis 6.00 m, iar
cota de la nivelul coamei este la +3.85 m.
- Pavilionul - Cota la nivelul streasinei, masurata de la cota £0.00 a
parterului este la + 2,25; 2,60 si 3,70 m, maxim admis 6.00 m,
1ar cota de la nivelul coamei este la +5,20 m.
Inaltimea maximia la straesind va respecta Regulamentul local de urbanism
aferent PUG Zalau 2010.

In ceea ce priveste procentul de ocupare si utilizare a terenurilor,
constructiile propuse se vor incadra in limitele indicilor prevazufi conform PUG

pentru aceasta zona.
POT max 25%; CUT max 0.6
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* bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Constructiile proiectate vor avea un nivel de Tnaltime cu P.

Garaj

Constructia va avea dimensiunea in plan de 12,00 x 6,40 m. Nivelul de
indltime parter.

Sc =76,80 mp; Sd = 76,80 mp

Foisor

Constructia va avea dimensiunea in plan de 4,00 x 9,00 m. Nivelul de
indltime parter.

Sc = 36,00 mp; Sd = 36,00 m

Casuta din lemn

Fiecare constructie va avea dimensiunea in plan de 4,00 x 6,50 m.

Sc = 26,00 mp; Sd = 26,00 mp

Pavilionul

Dimenisiunea in plan a Pavilionului va fi de cca. 13,00 x 11,40 m.

Sc = 128,90 mp; Sd = 128,90 mp

Zona foc decorativ

Constructie de forma circulara cu @ = 4,00 m.

Sc = 13,00 mp; Sd = 13,00 mp

Sc totala propusa = 306,70 mp
Sd totala propusa = 306,70 mp

POT propus = 20,45 % POT maxim admis = 25%
CUT propus = 0,20 CUT maxim admis = 0,6

5. Concluzii
* consecintele realizarii obiectivului propus

Constructiile propuse pe amplasamentul studiat sunt situate in subzona de
locuinte si functiuni complementare existente avand indicativul LFCm?2.

Constructiile propuse: garajul, foisorul, casutele din lemn, pavilionul si zona
de foc decorativ, cu nivel de indltime P sunt in armonie cu constructiile existente in
zona.

Constructiile proiectate respectd regimul de inaltime stabilit prin PUG, care
este de max. D+P+M/ P+1E.

Realizarea investitiei propuse pe parcela beneficiarului va determina
aducerea unui plus de imagine zonei existente. Zona va deveni un punct de atractie
pentru cei care vor sa 1si petreacd timpul si sa se relaxeze intr-un loc linistit, $1 un
loc de popas pentru cei care tranziteaza Municipiul Zalau.
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* masurile ce decurg in continuarea P.U.D.-ului
Se vor solutiona urmaitoarele probleme:

- Stabilirea modului de amplasare a constructiilor propuse in teren;

- Stabilirea retragerilor fata de aliniament, limitele laterale si posterioare ale
parcelei;

- Asigurarea echiparii tehnico - edilitare a zonei: alimentarea cu energie
electrica, apa, canalizare menajera si pluviala, etc.;

- Stabilirea acceselor auto si pietonale;

- Conformarea arhitectural-volumetrica a constructiilor propuse si
armonizarea acestora cu cele existente in zona;

- Stabilirea modului de ocupare a terenului.

In urma avizarii documentatiei de PUD, beneficiarul investitiei ECOTEL
POARTA TRANSILVANIEI SRL, va putea realiza investitia ZONA DE
AGREMENT ”"POARTA TRANSILVANIEI” 1n zona studiata.

* punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei.
Realizarea constructiilor propuse, raspunde doleantelor proprietarului si va
aduce un plus de imagine atit zonei cat si imprejmuirilor.
Constructia respecta reglementarile urbanistice ale zoneli, stabilite prin PUG.

Intocmit
Arh. Corneliu Zebacinschi
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