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MEMORIU DE PREZENTARE

I. INTRODUCERE

I.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU — ANSAMBLU
LOCUINTE FAMILIALE, IMPREJIMUIRE TEREN

SI AMENAJARI EXTERIOARE
Amplasament: STR. MORII, ZALAU — JUD. SALAJ
Beneficiar: S.C. GOLDEN FROG S.R.L.
Elaborator: B.ILA. —Carmen Nadisan
Data elaborarii: Noiembrie 2017

1.2. Obiectul lucrarii
Obiectul lucririi 1l constituie elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu —

Ansamblu locuinte familiale, imprejmuire teren si amenajari exterioare. Lucrarea
se elaboreazd pe baza comenzii beneficiarului si solicitdrii din Certificatul de
Urbanism nr. 1351 din 07.11.2017 emis de Priméria Municipiului Zaliu. in
momentul de fatd, imobilul din str. Morii, Zaldu, este proprietate privati, si este
liber de constructii.

Prezentul P.U.D. reprezintd documentatia prin care se asigura conditiile de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard, a unui obiectiv, pe o
parcela, In corelare cu functiunea predominanti si vecinititile imediate.

La elaborarea lucrérii s-a tinut cont de Legea nr. 50/91 privind Autorizarea
constructiilor cu modificérile si completarile ulterioare, Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, precum si de GM 009 — Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu.

Conform OM 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:

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbani care, in
limita indicatorilor urbanistici stabiliti de documentatiile de urbanism de rang
superior, reglementeazad retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, procentul de ocupare a terenului, accese auto si pietonale, conformarea
arhitectural-volumetricd in raport cu functionarea zonei si cu identitatea
arhitecturald a acesteia, In baza unui studiu de specialitate, modul de ocupare a
terenului cu stabilirea zonei edificabile, conformarea spatiilor publice.
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II. INCADRAREA IN ZONA

Concluzii din documentatii deja elaborate:

Amplasamentul este situat In zona de S-V a municipiului Zalau.
Este incadrat: — conform P.U.G/P.U.Z. in intravilanul municipiului Zal3u.-
conform P.U.Z. “TAMASAN?, locuinte individuale si colective mici cu P,P+1-
2 niveluri, dispuse pe aliniament, cu regim discontinuu de construire; se admit
locuinte individuale si colective mici izolate si cuplate , echipamente publice de
nivel rezidential; se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu
suprafata desfagsuratd sub 200 mp; parcela este construibild daci are suprafata de
min 400 m si front min. la str. De 12 m, daci este accesibild dintr-un drum public
sau prin servitute de trecere de 3 m; cladirile izolate se vor retrage fati de limitele
laterale ale parcelei cu min. 1/4 din Inéltimea la cornise, dar nu mai putin de 1,5
m; retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi egala cu 1/2 din iniltime ,
dar peste 5 m, distanta min. dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egali cu
1/2 din naltimea la cornise a cladirii celei mai Inalte, dar peste 4 m; indltimea
max. = 9 m (P+2); se recomanda ca In cazul cladirilor de locuit izolate si cuplate
sd se adopte tipul de locuinte separate , una la parter si alta la etaj (locuinti
colectivd micd); imprejmuirea la stradd va avea Hmax. = 1,50 m, din care un
soclu opac de 0,30 m si restul parte transparentd; gardurile laterale pot avea
Hmax. =2,20 m, opace; POT max. = 35%; CUT max = 0,90.

Beneficiarul a solicitat i a primit de la Primiria Municipiului Zaliu,
Certificatul de Urbanism nr. 1351 din 07.11.2017.

Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.:
Nu este cazul coroborarii prezentului P.U.D. cu alte documentatii

urbanistice in curs de elaborare.

IIL. SITUATIA EXISTENTA

Zona studiatd cuprinde terenul in proprietatea S.C. GOLDEN FROG
S.R.L., inscris in C.F. nr. 68269, nr. Cad. 68269, in suprafata de 4548 mp si este
situat in intravilanul municipiului Zal&u, accesul din str. Morii se face pe doua
drumuri de servitute situate la capetele parcelei, notate in C.F. nr.59790 si 59793
(drept de servitute notat in C.F. nr.68269).

Imobilul se afld in zona “B” de impozitare fiscald a municipiului Zalau.

Accesibilitatea la cdile de comunicatie:

Zona studiata are acces indirect la strada Morii prin cele doua drumuri de
servitute legal constitulte ce 1i asigurd legatura cu aceastd artera de circulatie.
Strada Morii are legatura la strada 22 Decembrie 1989.

Strada Morii este o cale de rulare auto betonata cu 2 benzi de circulatie cu

dublu sens.
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De asemenea este posibil si accesul din strada Cdmpului, pentru care este
necesara cedarea unei suprafete de teren in vederea modernizarii acestui drum.

Suprafata ocupatd, limite si vecinatati:

Zona studiatd ocupa o suprafata de 4548 mp.

Parcela pe care urmeazd a se realiza investitia este delimitatd de o parcela
privata la nord-est pentru care existd un PUD cu aceeasi destinatie, proprietate
SC GOLDEN FROG SRL si de drumuri de servitude legal constituite la nord-
vest si sud-est, iar la sud-vest de prelungirea strizii Cimpului.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Din punct de vedere arhitectural urbanistic, aceasta zona se caracterizeaza
printr-un fond construit format din cladiri de locuit individuale.

Specificul zonei este reprezentat de cladirile de locuinte individuale.

Destinatia cladirilor:

Cladirile existente au destinatia de locuinte individuale.

Tipul de proprietate asupra terenului, cu precizarea suprafetelor
ocupate:

Terenul studiat este proprietate privata in suprafatd masurati de 4548 mp
de forma trapezoidald. Limitele de proprietate au urmatoarele dimensiuni: 65,91
la nord-vest, 61,36m la nord-est, 84,37 m la sud-est si 63,55 m la nord-vest.
Parcela se invecineaza pe doud laturi cu drumurile de servitute care fac legitura
cu str. Morii si cu prelungirea str. Cimpului.

Se creeaza un acces auto si pietonal, pe proprictate prin aleea carosabili
propusa ce imparte proprietatea in doua parti aproximativ egale.

Suprafata de teren de 4548 mp conform extrasului CF nr.68269, este liber
de constructii.

Astfel, indicii caracteristici existenti sunt: P.O.T. = 0% si C.U.T. = 0,00.
Folosinta actuald a terenului cf. extrasului CF este de fineati in intravilan.

BILANT TERITORIAL INCINTA PROPRIETATE — EXISTENT

FUNCTIUNI EXISTENT
SUPRAFATA %

LOCUINTE - -

CAIDE CIRCULATIE - -

(carosabil, platforme si trotuare)

FANEATA IN INTRAVILAN 4548 100

TOTAL INCINTA PROPRIETATE 4548 100

Clima §i fenomenele naturale specifice

Clima este temperat continental moderatd si se caracterizeazi prin
urmatoarele elemente:

- temperatura medie multianuala 9,5°C;

- precipitatii medii anuale de peste 630 1/m?;

- vanturile au directie schimbatoare, frecventa anuala cea mai mare avand
din directia sud-est, urmate de vanturi din directia sud-vest, schimbdrile de
directie fiind influentate de configuratia terenului.
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Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

- geologia

Din punct de vedere geologic, amplasamentul studiat este situat in bazinul
neogen al Simleului.

Roca de bazi este reprezentatd prin argila mérnoasa cenusie de varsta
pontiand peste care s-au depus formatiuni mai recente deluviale reprezentate prin
argile, argile nisipoase, nisipuri si pietrisuri.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul studiat este situat pe un
teren cu panta generald de aprox. 6%.

S-a executat un studiu geotehnic cu patru foraje, din care a rezultat:

Addncimea minimd de fundare va fi de -2,00 m addncime fatd de cota
terenului natural.

In calculul terenului de fundare se va lua presiunea conventionald de bazi:

Pconv. = 250kPa

Adancimea de inghet: 0,90m .

Accidente de teren, cu precizarea pozitiei:

- amplasamentul nu prezinta indiciile unor fenomene fizico-geologice
active sau cu posibilitate de activare, care si pund in discutie stabilitatea
terenului.

Addancimea apei subterane:

In foraj nu a fost intalnitd apa subterana pana la cota de -2,00 m si -2,10 m.

Parametrii seismici ai zonei:

Din punct de vedere seismic, conform Normativului P100-1-2006,
amplasamentul se incadreazd in zona seismicad de calcul F, perioada de colt
Tc=0,7 sec. si valoarea acceleratiei terenului a,= 0.08g. Conform cu zonarea din
STAS 11000/1-93, municipiul Zalau se situeazd in macrozona cu intensitate
seismica de gradul 6.

Analiza fondului construit existent:

Zona in care se afla terenul studiat are un caracter predominant rezidential
in curs de dezvoltare cu un aspect arhitectural urbanistic fard unitate.
Constructiile din aceasta zond au destinatia de locuintd, proprietatea terenurilor
fiind privata.

Inchiderea pe verticala a ultimului nivel, pentru majoritatea cladirilor, este
rezolvatd cu acoperis tip sarpantd. Fondul construit existent este in stare buni,
majoritatea constructiilor fiind construite in decursul ultimilor ani.

Strada Morii prezintd sens dublu de circulatie cu 2 benzi, iar strizile de
servitute au latimea de 7.00 m, deci cu dublu sens (doua benzi).

Echiparea edilitard existenta:

Toate retelele din zona sunt pozitionate pe strada Morii si pe drumul de
servitute cu nr.cad. 59793.

- retea de alimentare cu apa;

- retea de canalizare;

- retea de alimentare cu energie electrica;
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- retea de alimentare cu gaz.
IV. REGLEMENTARI

Obiectivele noi solicitate prin tema program:

Cladirile propuse vor avea regimul de indltime P+1E. Se propune construirea
locuintelor familiale céte cinci de o parte si de alta a unei alei carosabile 1n
incinta.

Sistemul constructiv:

- fundatii continue din beton;

- zidarie din cdrdmida;

- sarpanta din lemn si invelitoare din tigla.

Imprejmuirea

Imprejmuirea terenului se va realiza astfel:

- fundatii continue realizate din beton simplu;

- soclu din beton, finisat cu tencuiala minerala;

- stalpi metalici zincati si panouri bordurate culoare verde
Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Ansamblul de locuintele propuse pentru construire va avea regimul de
inaltime P+1E; ansamblul va fi compus din 10 locuinte familiale cite 5 pe fiecare
parte a aleii carosabile de incintd si fiecare locuinti va fi prevazuti cu o anexa
(garaj).

Ansamblul propus va fi realizat pe fundatii din beton, inchideri din zidarie
de cardmida, acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla.

Apele pluviale vor fi colectate prin rigole de incintd si conduse la rigola
pluviald existentd la marginea amplasamentului. S-a propus imprejmuirea
proprietétii.

Gardul dinspre aleea din incintd va fi transparent, avand o inaltimea de
1,50 m, cu soclu opac de 0,30 m. Constructiile se vor retrage fata de aliniament
cu o distanta de 5,00 m.

Imprejmuirea de pe limitele laterale si cea posterioara va fi realizata cu
gard opac din zidarie avand inaltimea de 2,20m.

Indici constructivi propusi

Suprafatd teren = 4548,00 mp

S construitd = 1400,00 mp

S desfasurata = 2600,00 mp

Indici urbanistici propusi
P.O.T. propus = 30,78% mp
C.U.T =0,60 mp ADC/mp teren



Berow indévidnal de artictectuna
Sk, Carmen Wadasan Pr.nr. 12/2017

Accese pietonale gi auto: atat accesul pietonal cat si cel auto se vor realiza
cu legatura indirecta spre str. Morii prin drumurile de servitute, printr-o alee
carosabild propusa.

Accesul auto in garaje se va realiza printr-o platforma bentonata cu o
usoara panta de scurgere a apei pluviale. Pentru circulatia pietonala va fi propus
un trotuar ce va face legatura intre accesul in proprietate si constructiile cu
amenajarile propuse in limitele acesteia.

Prin natura materialelor, coloristicii si solutiei volumetrice aspectul
exterior al noilor cladiri propuse se va integra in particularititile zonei si
armonizarii cu vecinatatile imediate.

Integrarea §i amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente:

Noile constructii se vor realiza din materiale durabile, agrementate. Se va
urmari integrarea in caracteristicile constructive ale zonei.

Armonizarea cu constructiile existente pe teren: nu este cazul.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:

Nu este cazul.

Modalitati de organizare i rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Accesul auto pe parceld se va realiza prin aleea carosabila propusa intre
cele doua drumuri de servitute si care vor avea acces la str. Morii.

Sunt prevazute céte 2 locuri de parcare in exterior, la cota terenului.

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

Se va avea in vedere plantarea unor copaci ornamentali §i realizarea unui
spatiu verde corelat cu suprafata carosabila si pietonald. In afara circulatiilor,
parcajelor si trotuarelor, va fi plantat min. un arbore la fiecare 100 mp.

Relieful zonei prezinta o suprafata cu panta de cca.6% si nu este amenintat

de inundatii.

Conditii de instituire a regimului de zond protejatid si conditionari
impuse de acesta:

In apropierea terenului studiat nu se afla nicio cladire de o importanta
deosebitd, cu valoare de monument istoric, monument de arta sau monument
arhitectural.

Solutii pentru reabilitarea ecologicd si diminuarea poludrii:

Apele uzate menajere si pluviale se vor dirja la rigolele drumurilor.

Deseurile solide se vor colecta in europubele pentru fiecare locuinta in loc
special amenajat gi vor fi preluate de o firma de salubritate specializata.

Instalatiile de incélzire vor fi omologate, cu emisii sub limitele permise.

Nu se vor desfasura activitati care vor polua fonic.

Nu se vor depozita sau utiliza substante toxice sau cu pericol de explozie.

Prevederea unor obiective publice in vecindtatea amplasamnetului:

Nu se prevad obiective publice noi.
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Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Spatiile ramase libere pe amplasament vor fi amenajate ca spatii verzi.

Profiluri transversale caracteristice:

Nu se vor afecta profilurile transversale existente.

Pentru drumul de incinta se propune o sectiune transversald cu carosabilul
de 5,50 m (vezi plansa A03).

Regimul de construire:
Alinierea si indltimea constructiilor: Iniltimea nu va depasi 6,00 m la cornise cu
maxim 2 niveluri, P+1E. De la limitele laterale, laturile de vest si de est,
retragererile vor respecta o distanta de cel putin 1,00 m fata de limitele
proprietatii pe laturile unde nu exista goluri de ferestre.

Cladirile se vor retrage cu 5,00 m de la limita aleii carosabile.

Se vor respecta prevederile Codului Civil privitoare la ferestre (vederi
cétre vecini).

Asigurarea utilitdtilor:
Alimentarea cu apd: Pentru alimentarea cu apa potabild a constructiilor se

va realiza bransament de apd la reteaua publicdi de distributic a apei.
Brangamentul de apa, inclusiv cdminul de contor de apa rece vor fi dimensionate
si realizate conform conditiilor formulate de operatorul serviciilor publice de
alimentare cu apa conform aviz tehnic de racordare.

Conductele de legaturd cu instalatiile sanitare interioare vor fi executate
din tevi de polietilend, cu sectiuni corespunzatoare debitului simultan de calcul.

Se recomanda ca pe conducta de racord, inainte de distributia interioara
pentru alimentarea cu api, sa se instaleze robineti (corp sferic).

Canalizarea menajerd: se va racorda la cdminul de vizitare existent in
dreptul ansamblului de locuinte deja executat. Prelungirea retelei existente se va
realiza prin conducte de PVC cu dn 250 mm péna la fiecare locuintd, unde va fi
amplasat un nou c@min de vizitare. Racordarea retelei private din incinta
imobilului se va realiza prin conducte de PVC cu dn 200 mm la limita fiecarei
locuinte din interiorul proprietatii se va amplasa cdminul de record.

Colectorul de racord si reteaua de canalizare menajerd din incintd urmeaza
a se executa din tuburi PVC 200 mm, montate sub addncimea de Inghet, cu panta
medie nu mai mica de 2,0%.

Alimentarea cu energie electricd: se va realiza un racord electric de 0,4KV
din L.E.A. 0,4KV existentd in zona, acest racord fiind realizat din cablu electric
pozat subteran. Din reteaua electricd din incintd se va asigura si iluminatul
acesteia.

Alimentarea cu gaz metan: se va face din reteaua de gaz existentd in zona,
prin intermediul cutiei de gaz pozitionatd pentru fiecare locuintd in parte,
conform plangei de reglementari edilitare. Se vor utiliza centrale proprii pe gaz in

condensatie.
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Bilantul teritorial, in limita de proprietate a parcelei:

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS
SUPRAFATA % | SUPRAFATA %
LOCUINTE - - 1400,00 30.78
CAIDE CIRCULATIE - - 1280,00 28,15
(carosabil, platforme si trotuare)
SPATII VERZI - - 1648.00 36,23
Teren necesar pt. modernizare str. - - 220,00 4,84
Campului
TOTAL INCINTA PROPRIETATE 4548,00 100,00 4548,00 100,00
P.O.T. existent =0 % P.O.T. propus =30,78 %
C.U.T. existent =0,00 C.U.T. propus =0,60

POT max/PUZ = 35%
CUT max/PUZ = 0.90

5. CONCLUZII

Consecintele realizdarii obiectivelor propuse:

Realizarea noului ansamblu de locuinte familiale va continua tendinta de
dezvoltare a zonei. Ansamblul propus va contribui pozitiv la cresterea calitativi a
aspectului architectural urbanistic. Se va péastra caracterul rezidential al zonei.

Masuri ce decurg din realizarea PUD:

Vor fi necesare:

- lucréri de sistematizare verticald a terenului

- lucrari de extindere a retelelor edilitare existente In zoni

- lucrari de construire a obiectivelor propuse.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solufiei:

Solutia propusd nu afecteazd in vreun fel trésaturile specifice ale zonei
urbane din care face parte si va duce la imbunatatirea valorii fondului construit.
Toate lucrarile ce se vor realiza vor aduce doar beneficii zonei.
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