MUNICIPIUL ZALAU

CONSILIUL LOCAL ‘
450016 - Zalgu, Piata Iuliu Maniu nr. 3. Judetul Silaj
Telefon: (40)/260/610550 Fax (40)/260/661869
http //www. zalausj.ro e-malil: pritmmaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 35
din 25 februarie 2026
privind aprobarea documentatiei de urbanism ,,Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.)
pentru “REGLEMENTAREA ACCESULUI AUTO §I PIETONAL, CONSTRUIRE
SHOWROOM DE MASINI SI IMPREJMUIRE TEREN”

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avind in vedere Referatul de aprobare nr. 101890/18.12.2025 al Primarului
municipiului  Zalau, Raportul de specialitate nr. 104265/29.12.2025 al Directiei
Urbanism, precum si Avizele comisiilor de specialitate ale COI‘lSlllull,Il local al
municipiului Zalau;

Certificatul de Urbanism nr. 580/24.06.2025 si Avizele de specialitate solicitate
prin Certificatul de urbanism ce au fost emise de institutiile/organismele avizatoare
mentionate in Raportul de specialitate nr. 104265/29.12.2025;

Raportul informdérii §i consultdrii publicului nr. 101888/ 18.12.2025, nr.
13159/16.02.2026, precum si Avizul Arhitectului Sef nr. 10/06.11.2025;

in conformitate cu prevederile art. 25, art. 32 alin.1 lit. d), art. 45 lit. ¢), art. 48, 49,
50, 56 alin. 6, art. 57 si Anexa | din Legea nr..350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismului, cu modificérile ulterioare, ale Ordinului nr. 233/2016 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 si cu Ghidul
privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu,
indicativ GM 009-2000, elaborat de MLPAT; ‘

in temeiul prevederilor Legii 52/2003 republicata privind transparenta decizionala,
ale Ordinului nr. 2701/2010 al ministrului dezvoltarii regionale si turismului;

in baza art.129 alin. 2 lit. ¢) si alin.6 lit. ¢), art.139 alin. 3 lit. e), art.196 lit. a) din
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Se aproba documentatia de urbanism ,,Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.)
pentru “REGLEMENTAREA ACCESULUI AUTO $I PIETONAL, CONSTRUIRE
SHOWROOM DE MASINI S1 IMPREJMUIRE TEREN”, pe teren proprietate privata,
in suprafatd de 2997 mp, inscris in C.F. nr. 67214 Zaldu, nr. cad. 67214, situat in
intravilanul Municipiului Zalau, pe strada Soseaua ocolitoare- Centura nr. 2, beneficiar
AUTO DAN S.R.L., documentatie Anexa ce face parte integranta din prezenta hotérére.

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



Art.3.Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism prevazuta la Art. 1,
este de 3 ani de la data intrarii In vigoare a prezentei hotarari, cu p051b111tatea prelungirii
acesteia in conditiile expres reglementate de lege.

Art.4.Prin responsabilitatea Arhitectului sef, documentatia de urbanism aprobata
prin prezenta hotarére se comunica, 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 evidenta de cadastru si publicitate imobiliara si in
geoportalul INSPIRE si un exemplar Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice.

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

Art.6.Prezenta hotirare se comunica cu:

- Institutia Prefectului judetul Salaj

- Primarul municipiului Zalau

- Directia Administratie Publicd

- Directia Urbanism-Serviciul Urbanism §i amenajarea teritoriului

- beneficiar

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL

Marina-Bianc zacas

DAP/RH/3 EX
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PROIECT NR. 91 /2025

MEMORIU JUSTIFICATIV

INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM P.U.D.
PENTRU REGLEMENTAREA ACCESULUI AUTO SI PIETONAL,
CONSTRUIRE SHOWROOM DE MASINI S| IMPREJMUIRE TEREN

BENEFICIAR: AUTO DAN SRL
AMPLASAMENT: Soseaua Ocolitoare- Centura, nr.2, mun. Zalau, jud. Salaj
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MEMORIU JUSTIFICATIV

INTRODUCERE

1.1.
1.2.

Date de recunoastere

Obiectul lucrarii

TINCADRAREA iN ZONA

2.1.  Concluzii din documentatii deja elaborate

2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatie

3.2.  Suprafata ocupata, limite si vecinatati

3.3.  Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

3.4.  Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

3.5. Destinatia cladirilor

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
3.7.  Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora
3.9. Adancimea apei subterane

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc)

3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare)

3.12. Echiparea existenta

REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program
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4.2.
4.3.
4.4,

4.5.
4.6.
4.7.
4.8.

4.9.

4.10.
4.11.
4.12.
4.13.
4.14.
4.15.

4.16.
4.17.
4.18.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Capacitatea, suprafata desfasurata

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor)
Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute
Principii de interventie asupra constructiilor existente

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor
de organizare la relieful zonei

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Profiluri transversale caracteristice

Lucrari necesare de sistematizare verticala

Regimul de construire (alinierea si Tnaltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor)

Coeficientul de utilizare a terenurilor

Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

5. CONCcCLuzIl

6. ANEXE
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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere
DENUMIRE LUCRARE: INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM P.U.D. PENTRU REGLEMENTAREA
ACCESULUI AUTO SI PIETONAL, CONSTRUIRE SHOWROOM DE MASINI SI

TMPREJMUIRE TEREN (C.U. NR. 580 din 24.06.2025)

AMPLASAMENT: Soseaua Ocolitoare- Centura, nr. 2, mun. Zalau, jud. Salaj;
C.F. NR. 67214 cu NR. CAD. 67214

BENEFICIAR: AUTO DAN SRL

Bulevardul Mihai Viteazu, nr.133, mun. Zalau, jud. Salaj

NUMAR PROIECT: 91 /2025

FAZA: P.U.D.

PROIECTANT GENERAL: ECOPROIECT SRL
Bulevardul Mihai Viteazul, nr. 54, bl. A3, ap.2, mun. Zalau, jud. Salaj
Tel: 0741 133 794

PROIECT DE SPECIALITATE: S.C. CARMA PROIECT S.R.L.

COLECTIV ELABORARE:

Coordonator/verificator urbanism: arh. Carmen Nadasan
Proiectat: arh. A. Calina Baiceanu-Hendea
Desenat: arh. Ana Groza

DATA ELABORARII:  IULIE 2025
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1.1. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie in faza P.U.D. s-a intocmit la solicitarea beneficiarului AUTO DAN SRL
pentru P.U.D. “AUTO DAN” (TITLU CONF. C.U. “INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM P.U.D.
PENTRU REGLEMENTAREA ACCESULUI AUTO SI PIETONAL, CONSTRUIRE SHOWROOM DE MASINI SI
TMPREJMUIRE”) - C.U. NR. 580 DIN 24.06.2025.

Zona studiata are o suprafata de 2997.00 mp, teren in proprietatea AUTO DAN SRL, cu drept de
ipoteca legala in favoarea numitilor Tira Petru si Tira Elena (C.F. nr. 67214 cu NR. CAD. 67214).

2. INCADRAREA iN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Tn conformitate cu prevederile P.U.G. al Municipiului Zal3u, imobilul este constituit din teren situat
in intravilanul localitatii.

Folosinta actuala: arabil, conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 67214 Zalau.

Destinatia stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului — P.U.G. Zalau aprobat
cu H.C.L. nr. 98 din 27.04.2023: zona de activitati productive A, subzona activitati productive nepoluante —
UTR Al.
industriale mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor propuse, cercetarea
industriala care necesita suprafete mari de teren; spatii pietonale; spatii verzi plantate; terminale feroviare
destinate aprovizionarii si preluarii produselor brute si finite ale activitatilor productive specifice; statii de
alimentare cu carburanti; unitati de cazare pentru personalul care deserveste unitatile industriale si de
servicii; obiective tehnico-edilitare, inclusiv cele care promoveaza utilizarea energiei regenerabile: centrale
eoliene, paonouri fotovoltaice, pompe de caldura, instalatii geotermale.

Utilizari admise cu conditionari: locuinte de serviciu destinate personalului de paza ale obiectivelor
productive cu conditia ca acestea sa nu depdseasca regimul maxim de inaltime de D+P si o suprafata de
maxim 50mp ADC. Terenurile cu accesibilitate la cadile de circulatie feroviara vor fi rezervate pentru
unitatile productive mari de tip parc/ platforma industriald. Dispunerea panourilor publicitare si a
reclamelor luminoase pe fatada se realizeaza in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare

si desfasurare a activitatii de publicitate, reclama si afisaj in municipiul Zalau.
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Se admit urmatoarele functiuni cu conditia ca acestea sa functioneze complementar cu activitatile
productive dominante subzonelor functionale:

1. Birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari: a) birouri profesionale sau de afaceri; b) servicii
pentru afaceri; c) institutii financiare sau bancare; d) posta si telecomunicatii.

2. Activitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari: a) productie
manufacturierd; b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principald, fie ca utilizare
secundara; c) activitati de cercetare- dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale; d) depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor
care utilizeaza substante explosive sau toxice conform prevederilor legale; e) depozite si complexe
vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la domiciliu cu autoturismul
propriu sau cu taxi.

Utilizari interzise: locuire individuala si colectiva; orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
institutii publice si servicii de interes general: administratie locala, institutii de educatie, crese, gradinite,
scoli generale, etc, unitati de cult, a spatiilor destinate sportului si agrementului; se interzice amplasasarea
unitatilor functionale care ar afecta functionarea activitatilor dominante ale subzonelor.

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:

e Caracteristici ale parcelelor: suprafata minima a unei parcele pentru a putea fi construibila
cu functiunile admise in zona A este de 1000 mp si deschiderea minima la strada de 15m;

e Amplasarea cladirilor fata de aliniament: noile cladiri se vor retrage fata de aliniament cu
minim 10m;

e Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: distanta intre cladiri va fi egala
cu jumatate din Tndltimea cladirii celei mai Tnhalte, dar nu mai putin de 8.00m. Distanta de
mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accesuri in cladire
si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incdperi in care se desfasoara activitati
permanente; in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si
de alte norme tehnice specifice.

e Circulatii si accesuri: parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Tnvecinate (prin loturi obtinute in urma unei dezmembrari); pentru toate

categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru interventii in caz de
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incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu; in toate cazurile este
obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice al persoanelor cu dificultati de deplasare;

Pentru constructiile comerciale se vor asigura accesuri carosabile separate pentru
consumatori, personal si aprovizionare. in functie de destinatia si capacitatea constructiei
vor fi prevazute: alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului, platforme de
depozitare si accesuri masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile destinate
consumatorilor.

Stationarea autovehiculelor: autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie
necesita spatii de parcare se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara
domeniului public. Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru
clienti, dupa cum urmeaza: un loc de parcare la 100mp suprafata desfasurata a constructiei
pentru unitati de 400-600mp. La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a
vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

Tnaltimea maxima admisibild a clddirilor: D+P+2E (10m la cornisd/atic).

Aspectul exterior al cladirilor: Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu
caracterul zonei si cu vecinatatile imediate. Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala. Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama
de faptul ca acestea se percep din cladirile mai nalte inconjuratoare; Se va tine seama de
urmatoarele elemente care pot crea disfunctionalitati pentru vecinatatile imediate: albedoul
creat de suprafata invelitorii, imaginea elementelor tehnice dispuse pe acoperis si gabaritul
acestora in comparatie cu vecinatatile, etc.

Conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate subteran la retelele tehnico-
edilitare publice. Tn cazul alimentarii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa. Racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald este obligatoriu sa fie facuta pe sub circulatii pentru a se evita producerea ghetii.
Este interzisda deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile
invecinate. Asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar se va face pe cat posibil
astfel incat retelele si instalatiile sa nu afecteze perceptia spatiului public. Lucrarile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona drumurilor publice situate
in intravilanul localitatilor se executa in varianta de amplasare subterana. Se interzice

montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
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sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie electrica, termoficare si altele de
aceastd naturd. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau Tn nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor/ constructiilor.

Spatii libere si spatii plantate: Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei se va evita impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accesuri. Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu
gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100mp. Pentru constructiile comerciale si pentru
servicii vor fi prevazute spatii verzi si plantat, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul
cladirii sau in curti interioare- 2-5% din suprafata totala a terenului.

Imprejmuirile pot avea indltimea de maximum 2.00m putand fi realizate exclusiv din
materiale opace cu sau fara soclu de max. 0.50m. Portile de intrare vor fi retrase fata de
aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in
incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice. Nu sunt admise Timprejmuiri
din balustri sau elemente din beton prefabricate. Se interzic orice constructii sau amenajari
pe terenurile rezervate pentru largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse si
modernizarea intersectiilor.

Posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului: Procentul maxim de ocupare a
terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT), raportate la suprafata de

teren corespunzatoare zonei din parcelad care face obiectul solicitarii: POT maxim admis =

65%, CUT maxim admis = 2,6.

Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

STUDIUL GEOTEHNIC

Firma care a realizat studiul geotehnic este S.C. DRA GEOFOR S.RL., cu sediul pe strada Amatiului,

nr. 95B, Satu-Mare, si este reprezentata prin inginer geolog Lapuste Dragos-Gelu. S-au executat 2 foraje

geotehnice pe amplasamentul studiat pentru construirea obiectivelor solicitate prin certificatul de

urbanism.

Din punct de vedere seismic, conform STAS 11100/93, amplasamentul se incadreazad in zona de

grad VI pe scara MSK, cu o perioadd de revenire de cca. 50 ani. Conform Normativului P100/2013,

amplasamentul se afla in zona cu valorile coeficientilor Tc=0,7 sec. si ag=0.10g, pentru un interval mediu de

recurenta IMR = 225 de ani.
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Judetul Salaj se suprapune unei arii de lasare si fragmentare tectonica situata intre Muntii Apuseni
si partea nordica a Carpatilor Orientali, cunoscuta sub denumirea de “Platforma Somesana”. Acest lucru
face ca relieful judetului sa fie predominant deluros, cu parti ale Podisului Somesan si Dealurile Silvaniei,
despartite de depresiuni.

O caracteristica a geomorfologiei judetului Salaj o reprezinta diferentierea reliefului de la vest si est
de Muntii Mesesului, vizibila sub aspect litologic si tectonic. Partea esticd a fost exondatd inca din
Sarmatian, relieful fiind “sculptat” in formatiuni paleogene, dispuse monoclinal, caracterizat fiind prin
numeroase povarnisuri eocene si oligocene. Aceste formatiuni sedimentare sunt suprapuse peste un
substrat cristalin mai vechi (Mezozoic). Prezenta faliilor la contactul dintre sedimentar si cristalin a permis
punerea in loc a unor formatiuni eruptive (Magura Moigradului). Tn zona aflats la vest de Muntii Mesesului
predomina formatiunile sedimentare tinere (pliocene) reprezentate indeosebi de roci friabile — nisipuri,
argile si marne — care in unele locuri au fost erodate, lasand sa apara formatiuni mai dure, cristaline
(Magura Simleului).

Din punct de vedere hidrologic, apele freatice sunt cantonate la adancimi variabile, in depuneri
detritice. Se remarca posibilitatea aparitiei unui suprafreatic cantonat in formatiunile poroase de la
suprafata.

Relieful zonei obiectivului este inclinat.

Valoarea caracteristicd a incdrcarii cu zapada pe sol, sk=1,5kN/m?, conform CR-1-1-3/2012.

Valoarea presiunii dinamice a vantului, gb=0,4kPa, conform CR-1-1-4/2012.

Adancimea maxima de inghet in zona amplasamentului in cadrul arealului Zalau, este de 0,70m
adancime, ce rezulta din lucrari de specialitate- conform STAS 6054/77.

Clima zonei este temperat continentald, iar vegetatia specificd zonei de deal.

Tncadrarea in zonele de risc natural, la nivel de macrozonare, a ariei pe care se giseste obiectivul
cercetat se va face in conformitate cu Legea nr. 575/noiembrie 2001 din Monitorul Oficial al Romaniei, lege
privind aprobarea “Planului de amenajare a teritorului national- Sectiunea a V-a — zone de risc natural”.
Riscul este o estimare matematica a probabilitatii producerii de pierderi umane si materiale pe o perioada
de referinta viitoare si intr-o zona pentru un anumit tip de dezastru. Factorii de risc avuti in vedere sunt:
cutremurele de pamant, inundatiile si alunecarile de teren.

Cutremurele de pamant: zona analizata din punct de vedere al cutremurelor de pamant se gaseste
in macrozona de intensitate seismica VI, cu o perioada de revenire de cca. 50 ani, conform scarii MSK.

Inundatii: risc inundatii la cursuri de apa si la torenti — risc existent (torenti).
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Alunecari de teren: aria Municipiului Zalau se incadreaza in zone cu potential mediu-ridicat de
producere a alunecarilor de teren (Legea 575/2001), tipul alunecarii — primard+reactivata.

La data efectuarii investigatiilor geotehnice s-a constatat ca terenul cercetat este stabil, nu prezinta
la suprafata niciunul din semnele specifice fenomenelor fizico-geologice active — risc inexistent.

fn urma fnsumérii datelor obtinute din forajele geotehnice executate pe amplasamentul
obicectivului, s-a evidentiat urmatoarea stratificatie litologica:

e Sol vegetal (intre 0.00-0.40m);

e Argila prafoasa cafenie-cenusie (intre 0.40-1.00m);

e Argila prafoasa galben-cafenie cu concretiuni calcaroase (intre 1.00-2.70m;
e Argila vartoasa galben cenusie cu concretiuni calcaroase (2.70-6.00m);

Nivelul apei subterane nu s-a interceptat in foraje.

Tncadrarea lucrérii intr-o categorie geotehnicd s-a facut in conformitate cu normativul NP 074/2022
si s-a stabilit exigenta proiectarii geotehnice la categoria geotehnica 2 “terenuri dificile pentru fundare”.

Pentru obiectivele cerute se recomanda presiunea conventionald de calcul Pconv=225kPa pentru
fundatii avand latimea talpii B=1,00m, (corectiile pe adancime si latime urmand a se aplica de catre
inginerul structurist), calculata la adancimea D=2,00m sub cota terenului sistematizat, la stratul constituit
din “argila prafoasa galben-cafenie cu conretiuni calcalroase”, respectandu-se STAS 6054/77 si conform
normativului NP 112/2014.

Se recomanda utilizarea drenurilor pe toata suprafata amplasamentului studiat si asigurarea
scurgerii apelor pluviale de pe versant prin executarea unor santuri de garda de descarcare a apei la
sistemele de evacuare a apei pluviale. Daca la executarea santurilor vor fi interceptate izvoare de creasta,
ele vor fi captate si drenate.

Apele de suprafata vor fi conduse pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se vor executa
trotuare etanse.

Aparitia alunecarilor de teren poate fi declansata de sapaturi mari ale versantului, supraincarcarea

versantului, ridicarea nivelului apei subterane.

DOCUMENTATIA TOPOGRAFICA
Tn urma verificarii planului topografic pentru parcela studiatd in suprafatd de 2997.00 mp cu
categoria de folosinta — arabil, s-a contatat ca a fost intocmit conform prevederilor legale in vigoare si ca

nu exista impedimente pentru receptia acestuia. Amplasamentul studiat prezinta un relief relativ inclinat.
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Parcela studiata este invecinata pe latura de N-E cu Soseaua Ocolitoare — Centura, avand o lungime
a frontului de 139.87ml. Tn prezent nu existd amenajatd o zond destinatd accesului auto si pietonal pe
parceld. Tn drept cu parcela studiata Soseaua Ocolitoare - Centura are 3 benzi de circulatie.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul este inregistrat in C.F. nr. 67214, Nr. cad. 67214 si are o suprafata de 2997.00 mp.

La nord-est, terenul este invecinat cu Soseaua Ocolitoare-Centura, la sud cu Pasune, iar la vest cu
proprietate privata cu nr. cad. 71412.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Categoria de folosintd conform C.F. a terenului este — arabil. Tn prezent, terenul este liber de
constructii.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Potrivit P.U.G. al Municipiului Zaldu si Regulamentului de urbanism aferent, amplasamentul studiat
se afla in UTR Al — subzona de activitati productive nepoluante. Functiunile dominante sunt activitatile
industriale productive si de servicii, iar functiunile complementare sunt: birouri profesionale sau de afaceri,
servicii pentru afaceri, institutii financiare sau bancare, posta si telecomunicatii, productie manufacturiera,
activitati de cercetare-dezvoltare, depozite si complexe vanzari en-gros, depozite si complexe vanzari en-
detail.

Zona studiata este intr-o faza incipienta de dezvoltare, fiind caracterizata de prezenta cladirilor
pentru industrie si prestari servicii.

Din punct de vedere al stilurilor arhitecturale, constructiile prezinta un aspect arhitectural adaptat
functiunii principale a zonei — constructiile sunt hale industriale din structurd metalica cu inchideri din
panouri sandwich, cu regim de inaltime mic-mediu, cu acoperisuri tip terasa cu atic.

Vis-a-vis de parcela studiata se afla un parc auto cu spatii de parcare exterioare si o incinta ingradita
in care se afla o zona de depozitare a materialelor pentru constructii (pamant, nisip si pietris) cu o anexa
pentru adminstrare (neintabulatd) realizata pe structura metalica cu panouri sandwich si acoperis in doua
ape.

Tn vecinatatea nordica pe directia de mers spre E81 se afld Statia de carburant OMV, cu regim de
inaltime parter, compusa dintr-o cladire realizata din structurd prefabricata cu inchideri din panouri

sandwich si un bloc de alimentare OMV.

Pag 11 din 19



ECOPROIECT sRL flvfc\\
- birou.ecoproiect@gmail.com il )

0740 133 794 / 0741 087 444
Nr. certificat : 2636
PROIEC J31/716/2007, CUI 22398773 éé'ﬁgtzms

n vecinatatea sudicd pe directia de mers spre Aghires se afld un ansamblu de hale industriale P+E
cu structura prefabricata de beton si inchidere din panouri sandwich si o baza sportiva pentru tenis.

Din punct de vedere al amplasarii cladirilor pe parceld, in zona studiata nu exista un aliniament
uniform al constructiilor pe parceld, rezultdnd o pozitie aleatorie si fata de celelalte limite ale parcelei.
Dispunerea constructiilor in zona studiata difera, constructiile sunt fie dispuse in lungul parcelelor (hale
industriale), fie paralel cu drumul de acces (statia de carburanti). Parcelarul este caracterizat prin parcele
de dimensiuni mari, variabile ca si raport al fronturilor fata de adancimile parcelelor.

3.5. Destinatia cladirilor

in prezent, terenul este liber de constructii, conform C.F. nr. 67214. Zona este dominatd de cldiri
cu caracter specific functiunii zonei- activitati industriale productive si de servicii. Amplasamentul studiat se
afla in A1 — subzona de activitati productive nepoluante.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

n cadrul zonei studiate (in suprafatd aprox. de 14.000mp), exist3 terenuri ce se incadreazd in doud
tipuri de proprietate:

- zona strazilor - domeniu public de interes local (in suprafata de aprox. 5.000mp)

- terenuri private - proprietati ale persoanelor fizice/juridice. (in suprafatd de aprox. 9.000mp)

(A se consulta plansa nr. U-05 Obiective de utilitate publica, anexata documentatiei)

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Pe teren s-a efectuat prospectarea amplasamentului cat si a zonelor din apropiere, prin executarea
a doua foraje pana la 6.00m adancime.

Stratificatia in urma forajului a fost: un strat de sol vegetal (intre 0.00-0.40m adancime), un strat de
argila prafoasa cafenie-cenusie (intre 0.40-1.00m adancime), un strat de argila prafoasa galben-cafenie cu
concretiuni calcaroase (1.00-2.70m) si un strat de argila vartoasa galben-cenusie cu concretiuni calcaroase
(Intre 2.70-6.00m) .

Conform Normativului NP 074/2014, aceste pamanturi in care se vor funda constructia, datorita
caracteristicilor lor, corespund conditiilor “terenurilor bune pentru fundare” si dupa punctajul acumulat,
lucrarea poate fi incadrata in “categoria geotehnica de grad I- cu risc geotehnic redus”.

Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet in zona amplasamentului si in cadrul arealului
Zaldu este de 0.70m.

Au fost facute urmatoarele recomandari:

- utilizarea drenurilor pe toata suprafata amplasamentului studiat
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- asigurarea scurgerii apelor pluviale de pe versant prin executarea unor santuri de garda de
descdrcare a apei la sistemele de evacuare a apei pluviale.

- realizarea de trotuare etanse pe conturul imobilului.

3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora

Nu este cazul in situatia prezentata.

3.9. Adancimea apei subterane

Din punct de vedere hidrologic, apele freatice sunt cantonate la adancimi variabile, in depuneri
detritice. Se remarca posibilitatea aparitiei unui suprafreatic cantonat in formatiunile poroase de la
suprafata. Nivelul apei subterane nu s-a interceptat in foraje.

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc)

Conform Codului de Proiectare Seismicd, indicativ P100-1/2013, constructia se incadreaza in clasa
[Il de importanta, iar conform HG 766/1997 se incadreaza in categoria cladirilor de importanta normala - C.

Zona studiata se incadreaza in macrozona de intensitate seismica VI, cu o perioada de revenire de
cca. 50 ani, conform scarii MSK. Conform Normativului P100/2013, amplasamentul se afld in zona cu
valorile coeficientul seismic ag = 0.10g si perioada de colt Tc = 0,7sec.

3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare)

in prezent, terenul studiat este liber de constructii. Constructiile din apropiere sunt noi si vechi, cu
caracter de hale industriale si cladiri pentru prestari servicii, realizate din structuri metalice/prefabricate
din beton cu inchideri din panouri sandwich, cu regim de inaltime P si P+E.

3.12. Echiparea existenta

n prezent, in zon§ existd urmatoarele retele ediliare:

- retea de alimentare cu energie electrica

- reteadeapa

- retea canalizare menajera

- retea de alimentare cu gaze

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema program

Prezentul proiect are ca obiect elaborarea documentatiei scrise si desenate pentru obiectivul

“INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM P.U.D. PENTRU REGLEMENTAREA ACCESULUI AUTO S$I
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PIETONAL, CONSTRUIRE SHOWROOM DE MASINI SI IMPREJMUIRE TEREN”, |a faza PUD, conform temei
de proiectare data de catre beneficiar.

Tema de proiectare se refera la realizarea Planului Urbanistic de Detaliu pentru reglementarea
accesului auto si pietonal pe terenul situat in intravilanul municipiului Zalau, jud. Salaj, identificat in C.F.
NR. 67214, NR. CAD. 67214. Terenul are o suprafata de 2997 mp, este in proprietate privata, iar dreptul de
proprietate asupra terenului Tn cauza apartine firmei AUTO DAN SRL — cu drept de ipoteca legald in
favoarea lui Tira Petru si Tira Elena (conform CF nr. 67214).

n prezent pe teren nu existd constructii.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Pe teren se va propune la faza DTAC construirea unei cladiri cu destinatia de Showroom de masini,
cu regim de inaltime P+Ep, realizata cu structurd prefabricatda din beton si inchideri realizate partial din
zidarie de caramida si fatada cortina.

Amplasarea si conformarea cladirii vor respecta conditiile referitoare la aliniament cerute prin
regulamentul de urbanism pentru UTR-ul “A1” in care aceasta se incadreaza: aliniamentul pentru cladirile
noi va fi de minim 10.00m, dar se va modifica retragerea minima fata de limitele de proprietate: retragerile
minime laterale vor fi de minim 1.00m, iar retragerea minima posterioara se va realiza conform
prevederilor tehnice de specialitate si cu obligativitatea obtinerii avizelor necesare conform legislatiei in

vigoare.

ALCATUIREA FUNCTIONALA PROPUSA:
e SHOWROOM DE MASINI
Parter: Hol de primire, Zona de birouri tip open-space, Zona de expozitie pentru masini, Casa scarii,
Grup sanitar pentru clienti (femei), Camera tehnica.

Etaj partial: Hol, Sala de sedinte, Birou, Grup sanitar pentru clienti (barbati), Birou de conducere

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

EXISTENT PROPUS (max.) PROPUS ( A.C.)
mp mp mp
Suprafata teren 2997.00 2997.00 2997.00
Suprafata construitd 0 1948.05 460.00
Suprafata desfdsurata 0 7792.20 599.00
Regimul de indltime - D+P+2E P+Ep
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4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor)

Constructia propusa va respecta distantele minime prevazute prin PUG pentru aliniament si
retragere fata de limita posterioara, cu modificarea retragerii minime fata de limitele laterale la 1.00m.

Parcelele invecinate la Vest si Sud sunt libere de constructii.

Atat accesul pietonal, cat si accesul auto si cel pentru utilajele de stingere a incendiilor se va face
prin amenajarea unui racord de acces direct din drumul existent- drum de interes judetean, asfaltat.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute

Materialele de finisaj, modul de lucru, tehnologia de executie, plastica arhitecturalad si volumetria
constructiei vor fi in deplind concordanta cu arhitectura zonei.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu este cazul, terenul este liber de constructii.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesibilitatea pe parcela se va face prin amenajarea unui pod pe zona de acostament existenta, cu
acces direct din drumul existent — Soseaua Ocolitoare-Centurd. Accesul pietonal si auto spre cladirea
propusa, respectiv spre zonele de parcare / spatii verzi se va face prin amenajarea in interiorul parcelei a
unor alei auto/ pietonale.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a

solutiilor de organizare la relieful zonei

Pe ansamblul parcelei, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata
totalda si vor cuprinde vegetatie (joasa, medie), dispusa in special spre limitele de proprietate pentru
asigurarea intimitatii — zone de gard viu si de-a lungul aleilor pietonale / auto de pe parcela.

Pe terenul studiat nu exista arbori maturi.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta

Conform acordurilor si avizelor cerute prin C.U. nr. 580 din 24.06.2025 emis de Primaria
Municipiului Zaldu rezulta ca zona studiata nu prezinta un caracter special din punct de vedere al faunei,
vegetatiei sau a constructiilor existente pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Constructiile nu vor influenta semnificativ poluarea din zon&. indepéartarea deseurilor se va realiza
periodic, Tn baza unui contract incheiat intre beneficiar si o firma de specialitate. Vor fi respectate normele

de igiena privind mediul de viata al populatiei.
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4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

fn PUD-ul prezent nu au fost propuse obiective publice in vecinitatea amplasamentului.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Calitatea spatiului construit si amenajarea spatiilor verzi vor contribui la Tmbunatatirea
considerabild a imaginii zonei.

4.13. Profiluri transversale caracteristice

Pentru stabilirea amplasarii cladirilor pe teren si a distantelor acestora fata de limitele de
proprietate, s-au realizat sectiuni transversale si o sectiune longitudinala prin cladire si teren care sa
evidentieze relatia cu amplasamentul. (vezi plansa U-06- Reglementari urbanistice- propunere mobilare
urbana). Panta maxima a terenului e de 7.5% pe directia longitudinala.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Conform ridicarilor topografice anexate documentatiei si a studiului declivitatii terenului (vezi
plansa U-02- Situatie existentd) nu s-au considerat necesare lucrdri de sistematizare verticala. Necesitatea
acestora se va stabili la faza de D.T.A.C. a cladirii propuse in functie de solutiile alese de proiectant
impreuna cu beneficiarul.

4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a

terenurilor

EXISTENT PROPUS (max.) PROPUS ( A.C.)
mp mp mp
Suprafata teren 2997.00 2997.00 2997.00
Suprafata construitd 0 1948.05 460.00
Suprafata desfdsuratd 0 7792.2 599.00
Regimul de indltime - D+P+2E P+Ep

POT existent =0% POT max. propus = 65% POT propus = 15.35%

4.16. Coeficientul de utilizare a terenurilor

CUT existent=0 CUT max. propus = 2.60 CUT propus =0.20

4.17. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)
Tn prezent, in zond existd retea de alimentare cu energie electrica, retea de apa si canalizare si retea

de gaze naturale.
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Solutiile detaliate pentru realizarea bransamentelor propuse se va face dupa obtinerea avizelor de
specialitate emise de autoritati la faza de autorizare. Solutiile tehnice descrise mai jos sunt stabilite de
principiu, ele putand fi modificate la faza de autorizare cu acordul furnizorilor de utilitati.

Alimentarea cu energie electricd a constructiei propuse se va face din reteaua electrica existenta in
zona, printr-un bransament. Bransamentul se va executa cu respectarea solutiei tehnice date de furnizorul
de energie electrica prin avizul de racordare.

Se va identifica si mansona LES 20KV PTAb OMV Centura-PTAb WELTHAUS si LES 20KV WELTHAUS -
PA Panic de o parte si de alta a drumului proiectat de acces auto amenajat, la proprietatea cu nr. cad.
67214 si se va realiza legatura intre cele doua puncte cu cablu tip A2XS(FL)2Y 3x1x150/25mmp, in lungime
de aproximativ 10 m, montat subteran in tub PVC-G cu d=125 mm incastrat in beton la o adancime de 1,2
m (profil T).

Se va monta si un tub PVC-G d=125 mm de rezerva; Se vor prevedea rezerve la cablurile montate
astfel incat sa fie posibila realizarea a inca doua mansonari. Pentru orice constructie proiectata, se va
respecta o distanta de minim un metru fata de reteaua subterana de medie tensiune existenta pentru
coloarul de siguranta si protectie a retelei electrice.

In zona retelei subterane de medie tensiune, gardul proiectat , va fi amplasat la minim un metru in
interiorul proprietatii, fata de aceasta.

Constructia propusa se va echipa cu instalatii electrice interioare conform celor prevazute in

normativele de proiectare 17/2011, P118/99 etc.

Alimentarea cu apd potabila se va realiza din reteaua existenta in zona.

Cladirea va fi echipata cu obiecte sanitare si instalatii sanitare interioare, conform prevederilor
normativului 19 / 2015.

Avand in vedere ca amplasamentul obiectivului este subtraversat de conducta publica de
alimentare cu apa DN160 mm PEHD, pentru lucrarile care urmeaza a se realiza pe acest amplasament,
conform planului de situatie propus, se vor respecta conditiile de amplasare impuse in HG 930/2005
pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si
hodrogeologica, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si conditiile de amplasare impuse in SR

8591 / 97 — Retele edilitare subterane

Instalatii de canalizare interioare si exterioare de incinta

Apele uzate menajere vor fi colectate de instalatiile interioare de canalizare.
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Instalatiile interioare de canalizare se vor racorda la caminele de canalizare si a instalatiilor
exterioare de canalizare de incinta.

Apele uzate menajere provenite de la bai vor fi colectate cu ajutorul instalatiilor de canalizare
interioare si a celor exterioare de incinta. Apele uzate vor respecta Normativul pentru conditii de
descarcare a apelor uzate de canalizare a centrelor populate- NTPA 002.

Avand in vedere ca amplasamentul obiectivului este subtraversat de conducta de canalizare
menjera cu DN250 mm PVC, pentru lucrarile care urmeaza a se realiza pe acest amplasament, conform
planului de situatie propus, se vor respecta conditiile de amplasare impuse in HG 930/2005 pentru
aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hodrogeologica,
cu modificarile si completarile ulterioare, precum si conditiile de amplasare impuse in SR 8591 / 97 —
Retele edilitare subterane

Apele pluviale vor fi colectate printr-un sistem de canalizare ingropat, realizat din conducte de PVC
de tip KG cu diametre de pana la 250 mm, guri de scurgere si camine de canalizare prefabricate.
Conductele vor fi pozate sub adancimea minima de inghet. Curgerea apelor va fi realizata gravitational.
Panta de montare a conductelor va urmarii panta terenului, cu respectarea asigurarii vitezelor minime si

maxime de curgere. Apele pluviale vor fi descarcate la rigolele stradale amenajate.
Incdlzirea spatiilor aferente showroom-ului de masini se va face utilizAnd o pomp3 de caldura si o
instalatie de fincalzire echipata cu radiatoare din otel sau cu alte echipamente complementare.

Dimensionarea retelei de incalzire si a traseelor se va face in cadrul unui proiect tehnic.

4.18. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

EXISTENT PROPUS (max.) PROPUS (A.C.)

mp % mp % mp % OBSERVATII
Suprafata teren 2997.00 | 100.00 | 2997.00 | 100.00 | 2997.00 | 100.00 | Teren
studiata prin PUD intravilan
Suprafata construitd 0 0 1948.05 | 65.00 460.00 15.35
Suprafata spatii verzi 2997.00 | 100.00 149.85 5.00 1637.90 54.65
Suprafata circulatii 0 0 899.10 30.00 899.10 30.00
Regimul de indltime - D+P+2E P+Ep
Nr. locuri de parcare - 50 45
H max. 10.00m 10.00
cornisd/streasind
TOTAL 2997.00 | 100.00 | 2997.00 | 100.00 | 2997.00 | 100.00
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POT existent = 0% POT max. propus = 65% POT propus = 15.35%
CUT existent=10 CUT max. propus = 2.60 CUT propus =0.20

5. CONCLuzil

Tn cazul avizului favorabil pentru faza P.U.D. din partea Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si
urbanism, beneficiarul va putea face demersurile necesare impuse de reglementarile legale in vigoare,
pentru fazele urmatoare.

Lucrarile de construire vor putea incepe numai dupa obtinerea Autorizatiei de Construire in baza
documentatiei faza D.T.A.C. si obtinerii avizelor si acordurilor aferente.

Propunerea prezentata pentru terenul studiat s-a elaborat pe baza consultatiilor avute cu beneficiarul,
cu vecinii adiacenti, cu specialisti din domeniul topografic si geologic, cu institutiile avizate si nu n ultimul
rand respectand incadrarea in UTR Al — subzona de activitati productive nepoluante, rezultand faptul ca
investitia este una oportuna pentru terenul studiat.

Terenul in cauza a dobandit reglementari corespunzatoare zonei de incadrare, prin urmare poate fi

propus pentru construire.

Data intocmit, |
lulie 2025 e . arh. A. Cilina Biiceanu-Hendea f/’ir’/‘%/
arh. Ana Groza f'f-",'/o,éf- J—— .

W

Coordonator Urbanism,

arh. Carmen Nadasan
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