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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului:  PUD — Construire bloc de locuinte P+2E+M
cu parter comercial si alipire teren

Initiator (Beneficiar): SC SALZAL CONSTRUCT SRL

Elaborator: SC PREFCON SRL, Zalau

Data elaborarii: Octombrie 2017

1.2. Obiectul lucrarii:

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism nr.
1225/10.10.2017, eliberat de Primaria Municipiului Zalau, in vederea aprobarii de catre
Consiliul Local al Municipiului Zalau, a solutiei privind reglementarea ocuparii parcelei
incadrata de P.U.G. Zalau in zubzona LFCM®6 - subzona locuintelor cu regim mic —
mediu de ndltime si functiuni complementare situate in exteriorul limitei protejate.

Prin aceastd documentatie se stabilesc conditiile de amplasare ale functiunii
propuse in conditiile particulare generate de configuratia amplasamentului si de
vecinatatile existente.

2. INCADRAREA N ZONA:
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:
e Situarea obiectivului in cadrul localititii, caracteristicile zonei/subzonei in
care acesta este inclus:

e Suprafata de teren studiatd se afla in intravilanul municipiului Zalau , in
partea sud-estica si are o suprafata de 1.600,00 mp, conform extrasului de
carte funciard nr. 68070 cu nr. cad. 68070.

e Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect
zona/subzona/ansamblul care include obiectivul studiat:

Nu sunt studii de fundamentare realizate special pentru prezenta documentatie de
urbanism.
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e Prescriptiile si reglementirile din documentatiile de wurbanism
elaborate/aprobate anterior:

Conform RLU aferent PUG 2010, parcela studiata apartine unei zone
preponderent de locuire: cu locuinte unifamiliale/colective (max 10 ap.) existente si
propuse , cu regim mic- mediu de inaltime D+P+M - D+P+2E+M.

Functiuni complementare: anexe gospodaresti, ateliere mestesugaresti, mici
intreprinderi nepoluante, comert alimentar si nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica,
prestari servicii, profesiuni liberale, dispensar, cabinet medical, crese, gradinite, sedii
firme daca Su<200,00 mp

Utilizari interzise:

- discoteca, club;

o unitati poluante sau incomode prin traficul generat

o unitati agro-zootehice

o adaposturi pentru aminale

. abatoare

. statii de intretinere auto;

o constructii provizorii de orice natura;

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

o platforme de precolectare a deseurilor urbane;

o orice lucrari de terasamnet care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:

Nu este cazul.

3. SITUATIA EXISTENTA:

e Accesibilitatea la caile de comunicatie:
Parcela studiata are acces direct din strada Corneliu Coposu.
e Suprafata ocupata, limite/vecinatati. Suprafete de teren construite si
suprafete de teren libere:

Suprafata teren (parcela studiata) = 1.600,00 mp, conform extras CF 68070.
In prezent, terenul este liber de constructii. Terenul prezinti o inclinare de cca. 8-10°
spre nord-vest, iar in arealul vestic, nord-vestic existd un rambleu de cca. 2.5-3.0 m
Terenul este inierbat, prezinta mici denivelari, vegetatie hidrofila si mici baltiri de apa.

e Limite/vecinatati:
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Parcela studiata este marginita de strada Corneliu Coposu pe latura sud-
esticd si de terenuri proprietati private in rest:

- la sud, sud-vest de o locuinta familiala P+M;

- la nord, nord-vest de o constructie D+P+M (Hotel President);

- la vest de o constructie P+1+M (Baza Sportiva President);

e Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Arealul studiat se afla in exteriorul limitelor de protectie a valorilor istorice si
arhitectural urbanistice ; zona studiata se caracterizeaza printr-o dezvoltare spontana si
neomogena si 0 imagine generala lipsita de coerenta : fronturi discontinui alcatuite din
cladiri de diverse gabarite si functiuni, respectand sa nu aliniamentul stradal .

e Destinatia cladirilor
Destinatia principald a zonei (LFCM6) in care se afld parcela studiatid este de
locuire. Alaturat acestora se regasesc cladiri ce adapostesc alimentatie
publica(restaurante, pensiuni, hoteluri), servicii auto, cladiri ce adapostesc comert
nealimentar(depozite)
e Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul studiat se afld in proprietatea privati a SC SALZAL CONSTRUCT SRL
si are o suprafata de 1.600,00 mp, conform extrasului de carte funciara nr. 68070 cu nr.
cad. 68070.
e Analiza fondului construit existent (iniltime, structurai, stare, etc.)
Constructiile din zona studiatd au regimul de indltime mic s1 mediu si sunt
constructii de locuinte sau alimentatie publica.
Pe amplasamentul studiat nu existd momentan constructii.
e Echiparea existenta

Zona studiatd dispune de retele de utilitati pentru alimentare cu apd potabila,
canalizare menajerd, alimentare cu energie electrica si gaze naturale, situate pe strada
Corneliu Coposu.

Imobilul studiat va fi prevazut cu racorduri pentru toate utilitdtile existente in

eqe v,

g0, 0w,

bransarii imobilului va fi realizata in etapele viitoare ale investitiei.

4. REGLEMENTARI:

e Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Se propune realizarea urmatoarelor amenajari:
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a) Construirea unui bloc de locuinte cu regim de inaltime P+2E+M cu parter

comercial. Infrastructura constructiei propuse:

Conform studiilor geotehnice si in urma efectuarii a doua foraje pe teren se recomanada

urmatoarele solutii

e in cazul fundarii in nivelul de umplutura: un sistem de fundare directa, pe
radier general, care sa fie dispus pe o perna de balast, compactata. Adancimea
minima de fundare recomandatd Df min va fi de 1.00 m fatd de cota terenului
sistematizat (minim 0.20 m fata de adancimea maxima de inghet care in zona este de
0.80 m) sau

e sistemul de fundare directa sau indirecta: in cazul fundarii in nivelul de nisip cu
pietris, saturat adancimea minima de fundare recomandata Df min va fi de 3.30 m-

5.00m fata de cota terenului

Suprastructura se va realiza astfel:

o Cadre alcatuite din stalpi si grinzi de beton armat;

o inchideri cu termosistem alcatuit din zidarie de caramida si polistiren expandat;
o Tamplarii din PVC, cu geam termopan;

o Acoperis combinat, tip terasa si tip sarpanta.

b) Amenajari acces pe teren, drum de incinta si parcari pentru fiecare locuinta in
parte, pentru vizitatori si aprovizionare; se propune sistematizarea terenului si
construirea unui zid de sprijin din b.a pe latura nordica si partial pe laterale

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Constructia propusa se va amplasa cu latura lunga paralela cu strada Corneliu
Coposu, cu o retragere de min 5m fata de limita de proprietate frontala(S-E).

Se propune o alee pietonala (din strada) centrata pe axa cladirii, pentru accesul
locatarilor ; parterul comercial va fi deservit de 2 alei semicarosabile (amplasate
simetric de o parte si de alta a aleii centrale), precum si 3 locuri de parcare amplasate in
coltul S-E al parcelei.

Parcarile pentru locatari vor fi amplasate la spatele parcelei, accesibile printr-un
drum de incinta cu latimea de 5.50m , prevazut cu supralargire pentru intoarcere la
capat.

Fiecare apartament are céte o parcare exterioara, accesibila din drumul de incinta.
Se vor prevedea cateva locuri de parcare pentru musafiri.

e Capacitatea, suprafata desfasurata

Suprafata terenului studiat (parcela) =1.600,00 mp
Suprafata construitd propusa = 420,00 mp
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Suprafata desfasuratd propusa = 1.606,50 mp

e Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de
constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilaje de
stingere a incendiilor, etc)

Volumetria cladirii va fi simpla, generata de un plan rectangular amplasat cu
latura lunga paralela cu strada.

Distantele constructillor propuse fata de limitele proprietatii:

e 6,00 — 9,58m fata de limita laterala S-V si 9,74-11,85m fata de limita
laterala S-E
- 5,23 — 5,27 m fata de limita de la strada
Distantele intre constructiile propuse:
e nu exista si nu se propun alte constructii pe amplasament;

Acces:

Accesul pe parcela a locatarilor si a mijloacelor de interventie se face direct din
strada Corneliu Coposu; drumul de incinta are prevazuta o supralargire la capat, pentru
intoarcere autovehicule.

Parcaje:

Cele 12 locuri de parcare s-au amenajat la nivel suprateran, la spatele parcelei.

e Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Arhitectura noilor constructii va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului-locuire; volumetria se va integra armonios in zona de locuinte individuale
existente in zond. NU Se vor realiza pastise arhitecturale.

e Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu este cazul.

e Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul pe parcela studiata se face direct din strada Corneliu Coposu; accesul pe
teren va fi permis doar catre riveranilor si altor persoane autorizate.

Circulatia auto se va realiza frontal si petrimetral; aleile carosabile vor fi dublate
de o alee pietonala.

La capatul drumului de incinta se propune amenajarea unui spatiu de intoarcere
pentru autoturisme si unele utilaje de interventie.

e Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei
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Aspectul arhitectural al cladirii se va raporta la caracteristicile specifice reliefului
zonei: se va construi o cladire cu sarpanta , cu panta accentuata, specifica zonelor
montane.

e Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditioniari impuse
de acesta

Nu este cazul.

e Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluérii (dupa caz)
Nu este cazul.

e Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa
caz)

Nu este cazul.

e Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Pe parcela studiatd se propunea amenajarea unor spatii verzi si totodata, plantarea
unor arbori si arbusti decorativi.

e Profiluri transversale caracteristice

Se creeaza 0 alee (drum de incintd) care deserveste autoturismele viitorilor
proprietari ale locuintelor propuse. Latimea acesteia este de 5,50 m, precum si un trotuar
pietonal cu latimea de 1.50m.

e Lucrari necesare de sistematizare verticala Terenul este In panta de la sud la
nord, cu o diferenta de nivel de aproximativ 5.5 m.

Lucrarile de sistematizare verticala se vor realiza astfel incat sa se rezolve
probleme de acces pe teren si problemele de scurgere a apelor pluviale. Acestea se vor
colecta in interiorul proprietitii si deversate controlat in sistemul ordsenesc de ape
pluviale.

¢ Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor) Se vor respecta toate reglementarile din PUZ aprobat;
e Regimul de aliniere a constructiilor propuse:
- retragerea fata de aliniament (limita domeniului public) min 5,00m
- 6,00 — 9,58m fata de limita laterala S-V si 9,74-11,85m fata de limita laterala S-E
- 5,23 — 5,27 m fata de limita de la strada
J Regimul de iniltime a constructiilor propuse: D+P+2+M (12,00m la
cornisa/streasina)
e P.O.T. maximadmis = 30,00 %
e P.O.T. propus =26,25%

. Coeficientul de utilizare a terenurilor
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e C.U.T. maximadmis =1,20 mp ACD/mp
e C.U.T. propus = 1,00 mp ACD/mp

o Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Alimentarea cu apa potabila a imobilului propus se va realiza de la reteaua
stradala existenta, prin intermediul unui brangament din conducte de polietilend 1D cu
De 63 mm. La limita de proprietate se va amplasa un camin vizitabil echipat cu un
numar de 11 apometre de tip mtk cu DN 15 mm, cate unul pentru fiecare locuinta si
separat pentru spatiul comercial. Apometrele vor fi incadrate de robineti de inchidere cu
DN 15 mm. Alimentarea cu apa a locuintelor se va realiza prin racorduri individuale din
conducte de PEID cu diametrul de 25 mm.

Se va executa :

. Bransament de apa potabild din conducte de PEID PN 10 bar, De 63 mm, cu o
lungime de cca. 14 m;

. Un camin vizitabil cu 11 apometre si armaturi de inchidere cu DN 15 mm;
. Racorduri de incinta din conducte de PEID cu De 25 mm.

Racordurile de apa potabila vor fi pozate ingropat in sant pe pat de nisip la
adancimea de minim 0.80 m. Caminul de apometre va fi prevazut cu capac si placa
avand clasa de sarcina B125.

Conform STAS 1343/2006 tabelul 2, necesarul specific de apa potabila qsp pentru
cladiri de locuit este de 120 l/omxzi, respectiv 40 1/omxzi pentru spatii comerciale.
Coeficientul de variatie zilnica a debitului, Kzi, are o valoare cuprinsa intre 1.30 si 1.40
iar coeficientul de variatie orara Ko, are valoare 2.5. Calculul se realizeaza pentru 10
locuinte si un spatiu comercial, cu atribuirea unui numar de patru persoane / locuinta,
respectiv cinci angajati pentru spatiul comercial.

Astfel avem :
gsp kzi ko Q med zi Qmaxzi | Q max orar
Necesarde apa - i [M3/zi] [m3/h] [m3/h]
Locatari 120 40 1.40 2.50 4.800 0.280 0.700
Angajati 40 5 1.40 2.50 0.200 0.012 0.029
Total 160 45 - - 5.000 0.292 0.729
unde:
Qmed zi = gqsp*N/1000 [ m3/zi ]
Qmax zi = kzi*qsp*N/1000*24 [ m3/h ]
Qmax orar = kO*kzi*qsp*N/24*1000 [1/s]

10




SC PREFCON SRL, Zalau Proiect nr. 28/2017

str. Moigradului nr. 32 PUD — Construire bloc de locuinte P+2E+M,
tel/fax: 0260 - 660466 cu parter comercial si alipire teren
www.prefcon.ro Faza: Plan Urbanistic de Detaliu
qsp - necesarul specific de apa rece si apa calda [ /lom*zi ]

Qmed zi - debit de apa mediu zilnic [ m3/zi ]

Qmax zi - debit de apa maxim zilnic [ m3/h]

Qmax orar - debit de apa maxim orar [1/s]

kzi - coeficient de variatie a debitului zilnic de apa

ko - coeficient de variatie a debitului orar de apa

N - numarul de persoane

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul unui racord de
incinta din conducte de PVC kg SN8 cu diametru de 160 mm. Apele uzate menajere vor
fi evacuate la reteaua stradald existenta pe strada Corneliu Coposu , prin conducte din
PVC de tip kg SN8 cu diametrul de 200 mm. Pe traseul retelei existente se va amplasa
un camin de vizitare. Caminele de vizitare vor fi realizate din elemente prefabricate din
beton prevazute cu capace carosabile.

Panta de montare a conductelor retelei de canalizare din PVC va asigura curgerea
apei uzate la o viteza minima de autocuratire de 0.7 m/s, pentru un grad de umplere de
maxim 0.65%.

Se vor executa :
. Racord stradal de canalizare cu diametrul de 200 mm din conducte din PVC kg
SN8, cu o lungime de cca. 14 m.
. Racord de incinta cu diametrul de 160 mm din conducte din PVC kg SN8. cu o
lungime de cca. 6 m;
. Camin de racord (in incinta) — 1 bucata;
. Camin vizitabil pe retea (cf. STAS 3051) — 1 bucata,

Debitul de apa preluat la canalizare conform STAS 1846/2006 este egal cu debitul
de consum pentru apa potabila.

Apele pluviale colectate de pe suprafetele incintei vor fi deversate la rigolele
stradale existente. Colectarea si evacuarea apelor se va realiza prin intermediul unor
rigole deschise din beton monolit, dispuse in lungul aleii carosabile. Acestea vor fi
prevazute cu gratare detasabile de tip carosabil.

Determinarea debitului de ape meteorice.

Conform STAS 1846/2-2007 debitul de calcul al apei meteorice se determina cu
relatia: Qc=m*S*F*i [I/s], unde:

m — coeficient de reducere a debitului, S — suprafata de calcul, i — intensitatea ploii de
calcul, F — coeficient de scurgere a apei meteorice

Valorile coeficientului m sunt: - 0.80 la timpi de ploaie <40 min;

11
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- 0.90 la timpi de ploaie >40 min; - 1.0 in cazuri justificate.

Coeficientul de scurgere se alege functie de natura suprafetelor si are valori de:
- 0.95 pentru invelitori metalice - 0.85..0.90 terase asfaltate, pavaje beton, asfalt
- 0.05...0.20 zone inierbate

Intensitatea ploii de calcul se determina functie de valoarea timpului de
concentrare superficiald (3....5 min.), durata si frecventa acesteia, stabilite in functie de
zona si de importanta constructiilor (1/2....1/5). 1=200 /s ha.

Centralizatorul suprafetelor si debitul rezultat:

ici Intensitatea
. Coeficient Coeficient . Debit
Nr Ti rafata Marime de de ploil de rezultat
' b suptalal [ha] reducere a | calcul
scurgere . [1/s]
debitului | [I/s ha]
1 Spatii verzi 0.0467 |0.2 1.49
2 Imobile 0.042 |0.95 0.8 200 6.38
Platforme
3 dalate 0.0713 | 0.9 10.26
Total 0.16 18.13

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza de la reteaua de distributie existenta
in zon4, prin intermediul unui racord din conducte de PEID pozate ingropat.

Se va executa :

. Racord de incinta din conducte de PEID montate ingropat, in lungime de 7 m;
. Instalatii de utilizare pentru 11 abonati;
. Post reglare masurare — 1 bucata.

Debitul de gaze naturale estimat, necesar a fi instalat este de 30,00 mc/h.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la reteaua de distributie existenta
in zona, prin intermediul unui racord in cablu armat de aluminiu pozat ingropat. In
incinta imobilului se va amplasa firida de distributie si contorizare FDCP, echipata cu
12 contoare de energie electrica. Se va contoriza individual fiecare locuinta, spatiul
comercial si separat spatiile comune.
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Se va executa :
* Racord de incinta din cablu armat de cupru pozat ingropat,in lungime de cca. 8

* Brangament electric si firida de distributie si contorizare — 1 bucata.
Puterea electrica instalata / absorbita estimata va fi de 70 / 40 kW.

Solutiile tehnice de racordare la retelele de utilitati vor fi definitivate in urma
obtinerii avizelor tehnice de racordare emise de cdtre detindtorii regelelor, in fazele
urmatoare de proiectare.

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

Bilant teritorial pe parcela studiata:

Functiune ii?siiﬁf: Procent S}llrlcj)r;lf:;a Frocent
g % %
(mp) $2 (mp) $2
Locuire - - 420,00 26,25
Circulatii
carosabile,pietonale, - - 712,75 44,55
platforme, alei
Spatit verzl 1.600,00 100,00 467,25 29,20
Suprafata de teren
afectata de
realizarea - - - -
infrastructurii
stradale
TOTAL 1.600,00 100 1.600,00 100
5. CONCLUZII:

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit in conformitate cu prevederile si
recomandarile Planului Urbanistic General Zaldu 2010, a Planului Urbanistic Zonal,
aprobat prin HCL nr. 332/21.12.2005 si RLU.

Zona studiata are o situatie juridica clara, dovedita prin actede proprietate cu
caracter definitiv, este viabila din punctul de vedere al lucrarilor de intrastructura
tehnico-edilitara, este accesibila rutier si pietonal, iar ansamblul prevazut a se realiza se
va armoniza ca volumetrie, compozitie si tratare arhitecturala cu vecinatatile.
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Prezenta documentatie se supune spre dezbatere si avizare tuturor organismelor
teritoriale interesate, urmand a fi aprobata de catre Consiliul Local al Municipiului
Zalau, in conditiile prevazute de lege.

Intocmit,
arh. Corina CARABA

14



